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Formali

Ritgerd pessi er meistararitgerd til meistaraprofs i l6gfreedi fra lagadeild Haskola Islands.
Hugmyndin ad efni ritgerdarinnar kviknadi i framhaldi af namskeidi i fasteignakauparétti sem
ég sat i lagadeildinni & vormisseri 2008. Fasteignakauparéttur er lifandi fraedigrein, ef svo ma
ad ordi komast, og 16ggjof & svidinu hefur & sidustu arum tekid talsverdum breytingum. Flestir
einstaklingar kaupa eda selja fasteign einu sinni eda oftar & avinni og er ad jafnadi um
verulega fjarhagslega hagsmuni ad tefla, oft svo, ad um er ad reda mestu fjarfestingu
einstaklingsins & lifsleidinni. Pad er pvi i senn &hugavert og verdugt verkefni ad ryna i
réttarreglur fasteignakauparéttar og leitast vid ad varpa ljési & samspil peirra og hvernig peer
virka i framkveemd.

Leidbeinandi minn vid skrifin var Vidar Mar Matthiasson, professor. Eg vil pakka honum
gooar abendingar og handleidslu. pakkir fa einnig pau Hergeir Kristgeirsson og Bjork
Steinddrsdattir fyrir profarkalestur og géo rad. Sidast en ekki sist vil ég faera fjolskyldu minni
pakkir fyrir ad standa pétt vid bakid & mér i gegnum surt og se&tt og pa miklu polinmadi sem

han hefur synt mér.

Ritgerd pessi er tileinkud minningu vinar mins og félaga, Gudjons Zgis Sigurjonssonar,
hrl., sem hvatti mig afram i laganaminu og veitti mér émetanlegan studning. Gudjon Zgir lést

i umferdarslysi pann 5. jantar 2009, langt fyrir aldur fram.

Selfossi 29. april 2009

Grimur Hergeirsson



1 Inngangur

Markmidid med ritgerd pessari er i megin atridum tvipeett. [ fyrsta lagi ad leitast vid ad gera
itarlega grein fyrir upplysingaskyldu seljanda i fasteignakaupum og hvada afleidingar pad
getur haft i for med sér ef seljandi vanraekir hana. 1 68ru lagi er atlunin ad draga upp mynd af
pvi med hvada hetti reglurnar um upplysingaskyldu seljanda, og brot & peim, tengjast 6drum
reglum i fasteignakaupum.

Uppbygging ritgerdarinnar er med peim hetti ad fyrst verdur gerd grein fyrir
upplysingaskyldu seljanda og peim reglum laga nr. 40/2002 um fasteignakaup (hér eftir
skammstofud fkpl) sem um hana fjalla med beinum heetti. bvi nast verdur umfjéllun um
adgaesluskyldu kaupanda og skodun kaupanda a fasteign fyrir kaup. ba verdur i 4. kafla fjallad
um skdrun reglnanna um upplysingaskyldu seljanda og adgeesluskyldu kaupanda. I peirri
umfjollun verdur sérstaklega skodad hvada vaegi domstdlar hafa gefid pessum reglum, hvorri
um sig, og hvernig peir hafa leyst ar peim malum par sem reglurnar hafa skarast.

I 5. og 6. kafla verdur fjallad um regluna um hinn svo kallada gallaproskuld, og tengsl
brota a upplysingaskyldu seljanda vid pa reglu. Par & eftir verdur i 7. kafla gerd grein fyrir
réttarahrifum almennra fyrirvara af halfu seljanda, og peim ahrifum sem brot & reglum um
upplysingaskyldu seljanda hafa a gildi slikra fyrirvara.

I 8. kafla verdur fjallad um par afleidingar sem vanraksla & upplysingaskyldu seljanda
getur haft i for med sér. Verdur par gerd grein fyrir peim vanefndadrreedum sem kaupanda er
heimilt ad beita, svo og 6drum vanefndaafleidingum brota & reglum um upplysingaskyldu
seljanda. P& verdur i 9. kafla fjallad sérstaklega um upplysingaskyldu og skadabdtadbyrgd
fasteignasala, og hvernig sambandi milli upplysingaskyldu fasteignasala annars vegar og
upplysingaskyldu seljanda hins vegar er hattad.

A0 endingu er i 10. og sidasta kafla stutt samantekt par sem gerd verdur grein fyrir helstu

nidurstddum ritgerdarinnar.

2 Upplysingaskylda seljanda

Réttarsamband kaupanda og seljanda er megin vidfangsefni kauparéttar, en hann er i prengri
merkingu ein af undirgreinum krofuréttar. Vid skiptingu kauparéttar i undirgreinar eftir
andlagi peirra kaupa sem fjallad er um ma skipta honum i tvennt, annars vegar i lausafjarkaup
og hins vegar fasteignakaup.! 1 fislenskum rétti eru sjénarmid ad baki reglum um

upplysingaskyldu seljanda ad grunninum til pau sému i lausafjarkaupum og fasteignakaupum.

1 Vidar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 41.



Hér & eftir mun pvi fyrst verda fjallad um upplysingaskyldu i kauparétti almennt en sidan
verdur fjallad um reglur fkpl og pau sérsjénarmid sem gilda um upplysingaskyldu seljanda i
fasteignakaupum. Til samanburdar verdur einnig fjallad stuttlega um helstu reglur & pessu
svidi i Noregi, Danmorku og Svipjod.

2.1 Upplysingaskylda i kauparétti

I kauparétti hvilir s skylda & seljanda ad upplysa kaupanda um mikilveeg atridi er varda
soluhlutinn eda not hans. T b-1id 1. mgr. 19. gr. laga um lausafjarkaup, nr. 50/2000 (hér eftir
skammstofud lkpl), er ad finna dkvaedi um upplysingaskyldu seljanda og hlidsteed dkveedi eru
i b-1id 1. mgr. 16. gr. laga um neytendakaup nr. 48/2003 (hér eftir skammstofud nkpl) og 26.
gr. fkpl. 1 b-1id 1. mgr. 19. gr. Ikpl segir ad um galla sé ad raeeda, p6 séluhlutur sé seldur med
almennum fyrirvara, ef seljandi hefur vid kaupin vanrakt ad gefa upplysingar um atridi sem
verulegu mali skipta vardandi hlutinn eda not hans. Skilyrdi samkvemt akveedinu er ad
kaupandi hafi matt atla ad hann fengi tilteknar upplysingar og etla megi ad vanraksla
seljanda hafi haft ahrif & pad ad kaup voru gerd.

Upplysingaskylda seljanda naer ekki einvordungu til pess ad veita upplysingar um
mikilveeg atridi vardandi soluhlut, pvi veiti seljandi upplysingar er atlast til ad séluhlutur sé i
samraemi vid peer. 1 18. gr. Ikpl er melt fyrir um ad reglur Ikpl um galla gildi einnig pegar
sOluhlutur svarar ekki til peirra upplysinga sem seljandi hefur gefid vid markadssetningu eda a
annan hatt. Hlidsteett akvaedi er einnig ad finna i c-1id 1. mgr. 16. gr. nkpl.

Upplysingaskylda seljanda i kauparétti grundvallast almennt & pvi sjonarmidi ad seljandi
byr alla jafna yfir meiri pekkingu & s6luhlut en kaupandi. Seljandi hefur pannig akvedid
pekkingarforskot & kaupandann og pvi talid edlilegt og sanngjarnt ad hann upplysi um pau
atvik sem teljast mikilveeg og varda séluhlutinn eda notkun hans.? Askilnadurinn um ad
upplysingarnar skuli varda s6luhlutinn eda notkun hans leidir til pess ad upplysingaskyldan
neer ekki til allra upplysinga sem kunna ad vera ahugaverdar fyrir kaupandann. Sem demi um
slikt m& nefna upplysingar sem seljandi byr yfir um ad haegt sé ad fa samskonar hlut a
hagstaedara verdi annars stadar.® b4 er pad meginregla ad upplysingaskyldan ner einungis til
sOgulegra stadreynda er varda soluhlutinn eda notkun hans en tilgatur eda bollaleggingar og
veentingar inn i framtidina falla utan hennar. Lengi hefur verid bent a ad morkin milli
stadreynda og tilgatna kunna & stundum ad vera nokkud 6ljos og verdur i pvi ljési ad gera rad

fyrir a0 undantekningar kunni ad vera fra pessari meginreglu. Daemi um slikt geeti verid ef

2 Vidar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 270.
* Viggo Hagstrem: Kjgpsrett, bls. 73.



seljandi hefur éljosar grunsemdir um mikilveeg atvik er varda séluhlut. pa veeri pad i andstodu
vid heidarleikakrofuna ef hann Iéti hja lida ad upplysa kaupandann um peer. Fengi kaupandinn
pessar upplysingar hefdi hann par med sérstaka astedu til ad skoda sjalfstett hvort
raunveruleg stod er fyrir grunsemdum seljandans. *

Upplysingaskylda samkveemt 19. gr. Ikpl neer ekki einungis til peirra atvika sem seljandi
veit um heldur einnig til atvika sem hann hlaut ad pekkja til.  26. gr. fkpl er petta ordad &
pann veg ad upplysingaskyldan nai til atvika sem seljandi vissi eda matti vita um. Ordalag
Ikpl hefur verid skyrt & pann veg ad edlileg eda afsakanleg asteeda purfi ad vera fyrir pvi ad

Ve

seljandi vissi ekki um atvikid eda gallann.® betta felur i raun i sér akvedna tilslokun &
sonnunarkréfunni um ad seljandi hafi i raun vitad um galla, enda i mérgum tilfellum erfitt ad
sanna slikt gegn neitun seljanda.® Reglan nar pvi einnig til peirra tilvika pegar &steda pess ad
seljandi veit ekki um mikilvaeg atvik verdur talin honum til galeysis. Spurningin sem hér
vaknar er sU hvar & galeysismelikvardanum morkin liggja. Talid er ad einfalt galeysi seljanda
naegi ekki til. Sé aftur 4 méti um ad rada storfellt galeysi pa er talid 6ruggt ad reglan gildi.”
Sumir freedimenn hafa talid ad ekki sé po fortakslaust skilyrdi ad um sé ad raeda storfellt
galeysi til ad seljandi teljist hafa brotid regluna.®

Vid talkun & ordalaginu ,,sem verulegu mali skipta“ i akvaedinu verdur ad horfa til pess ad
kaupandi feer s6luhlutinn i pvi astandi sem hann er, eda med 6drum alika fyrirvara. Af pessu
leidir ad nokkurt svigrim er til ad meta hvad teljist verulegt i hverju einstoku tilfelli.® Matid &
pessu helst i hendur vid skilyrdid um ad atla megi ad upplysingaskorturinn af halfu seljanda
hafi haft ahrif & kaupin. Pannig ma atla ad upplysingar um Gveruleg eda smavagileg atvik er
varda sOluhlut, sem seljandi hefur ekki upplyst um, hafi alla jafna ekki ahrif a akvardanir
kaupandans um vidskiptin.®® Einnig verdur ad telja ad samhengi sé & milli pess hvada
upplysingar skipta verulegu mali i hverju einstoku tilfelli og pess hversu rik
upplysingaskyldan er talin vera ad 6dru leyti. Krafan um radvendni og heidarleika seljandans i

pessu sambandi felur ekki annad og meira i sér en ad kaupandinn a rétt a ad fa peer

*Viggo Hagstrem: Kjgpsrett, bls. 74.

5 Aslaug Arnadéttir, Stefan Mar Stefansson, borgeir Orlygsson: Kauparéttur, bls. 112 og Viggo Hagstrgm:
Kjopsrett, bls. 78.

® Viggo Hagstrem: Kjgpsrett, bls. 78.

"Viggo Hagstrem: Kjgpsrett, bls. 79 og Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven med kommentarer, bls.
150.

® Roald Martinussen: Avhendingsrett, bls. 136.

® Aslaug Arnadéttir, Stefan Mar Stefansson, borgeir Orlygsson: Kauparéttur, bls. 112.

19v/iggo Hagstrem: Kjgpsrett, bls. 74.



upplysingar sem hann hafdi astedu til ad stla ad hann fengi. Af pessu ma draga pa alyktun ad
afmorkun & umfangi upplysingaskyldunnar byggir & heildarmati margra pétta.**

I kauparétti verdur ad skoda akvaedi um upplysingaskyldu seljanda i samhengi vid reglur
um rannsoknarskyldu kaupanda. Akvaedi um rannsoknarskyldu kaupanda eru i 20. gr. Ikpl,
29. gr. fkpl og 3. mgr. 16. gr. nkpl. Seljanda er ad jafnadi ekki skylt ad veita upplysingar
vardandi atvik sem kaupandi hefdi sjalfur matt sja vid venjulega skodun soluhlutar. Hafa
akvaedi um upplysingaskyldu seljanda pvi einkum pydingu ad pvi er vardar mikilveega
eiginleika soluhlutar sem ekki ma sja vid venjulega skodun, eda i peim tilvikum pegar
upplysingar eru kaupanda ekki adgengilegar 4 annan hatt.*? Upplysingaskyldan i kauparétti er
pvi ekki fortakslaus og almenn heldur gildir s meginregla ad seljandi og kaupandi, hvor um
sig, bera ahattuna af pvi ef eigin vantingar og fyriretlanir peirra ganga ekki eftir. Ma pvi
med nokkurri einféldun segja ad upplysingaskyldan nai til peirra atvika pegar pad ma teljast
Oheidarlegt af seljanda ad pegja yfir atvikum sem verulegu mali skipta vardandi séluhlut eda
not hans.'® pratt fyrir petta, og adurgreinda meginreglu, geta ventingar kaupanda, gangi par
ekki eftir, akvardad innihald upplysingaskyldu seljanda ad pvi marki sem upplysingar sem
seljandi bjo yfir og greindi ekki fra, hefdu getad ordid til pess ad vantingarnar gengju eftir.**

Stada adilanna og fagpekking peirra getur haft pydingu vid afmoérkun & inntaki
upplysingaskyldunnar og akvoréun um hvada upplysingar kunna ad falla undir hana. Hafi
kaupandi serpekkingu eda yfirgripsmikla reynslu & s6éluhlut eda sams konar hlutum ma atla
ad gera megi rikari krofur en ella til ad hann geti geett hagsmuna sinna & eigin spytur.
Kaupandi med sérpekkingu eda yfirgripsmikla reynslu etti a.m.k. ad einhverju leyti ad eiga
audveldara med ad koma auga a hugsanlega vankanta vid eigin skodun a soluhlut og spyrja
seljandann peirra spurninga sem mali skipta. Vid pessar adsteedur kann ad vera ad minni
krofur séu gerdar til pess ad seljandi upplysi um hvadeina sem vardar séluhlut eda notkun
hans og ad sama skapi meiri krofur gerdar til kaupandans og rannsoknarskyldu hans.”> A
sama hatt kann ad vera edlilegt ad gera rikari krofur um upplysingaskyldu til seljanda sem er
sérfrodur um soluhlut, eiginleika hans eda notkun. Matid a pessum pattum lytur i raun ad mati
a veegi upplysingaskyldu seljanda og rannsoknarskyldu kaupanda Gt fra ymsum pattum, en
nénar er fjallad um pad efni sioar.

1 Viggo Hagstrem: Kjgpsrett, bls. 74.
12 Aslaug Arnadéttir, Stefan Mar Stefansson, borgeir Orlygsson: Kauparéttur, bls. 112-113.
3 Viggo Hagstrem: Kjgpsrett, bls. 73.
¥ Viggo Hagstrem: Kjgpsrett, bls. 73.
1> Viggo Hagstrem: Kjgpsrett, bls. 74.



Akvordun um hvort seljandi hefur brotid gegn upplysingaskyldu byggist & heildarmati &
hlutlegum og huglaegum atridum. Mat & hinum huglaegu atrioum er ekki teekt nema fyrir liggi

hlutleegt sé8 ad um brot & upplysingaskyldu sé ad reeda.®

2.2 Upplysingaskylda i fasteignakaupum

Reglur sem mela fyrir um upplysingaskyldu seljanda hafa lengi verid taldar hluti af
gallahugtakinu i fasteignakaupum.'” 1 fkpl er kvedid med beinum hatti & um
upplysingaskyldu seljanda i 26. og 27. gr. Vanraki seljandi upplysingaskyldu leidir pad til
pess ad fasteign getur talist géllud. Er pvi ljost ad reglur um upplysingaskyldu seljanda og
tulkun & inntaki peirra geta haft mikla pydingu vid mat & pvi hvort fasteign telst haldin géllum
eda ekki.

2.2.1 Eldri réttur
Fyrir gildistoku fkpl voru ekki i gildi sérstok 16g um fasteignakaup og voru reglur & svidinu
bvi ologfestar. I domsmalum par sem leyst var Ur &greiningi um vidskipti milli adila i
fasteignakaupum var oftast byggt & akveedum laga um lausafjarkaup nr. 39/1922, ymist med
[6gjofnun eda & annan hatt. Ekki var pé unnt ad beita reglum laganna & 6llum svidum
fasteignakaupa og kom pa til kasta hinna almennu reglna kréfuréttarins eftir pvi sem vid gat
att. A sidari arum komu fram gagnrynisraddir & petta og téldu margir ad réttarovissa rikti &
svidinu, badi hvad vardadi stodu seljenda og kaupenda. begar fyrir la ad ny l6g um
lausafjarkaup teekju gildi pann 1. jani 2001, var talid hugsanlegt ad réttardvissan a svioi
fasteignakauparéttar geeti aukist og pvi brynt ad logfesta serstakar reglur um fasteignakaup.
Ljost var ad velta & fasteignamarkadi var mikil og verulegir hagsmunir i hafi og pvi mikilveegt
ad eyda peirri réettardvissu sem talin var rikja. Til ad bregdast vid pessu var radist i
undirbdning og gerd frumvarps pess sem sidar vard ad fkpl.*®

Fyrir gildistoku fkpl var talid ad upplysingaskylda seljanda veeri i edli sinu tvipaett. Fyrir
pad fyrsta geeti vanraeksla a upplysingaskyldu eda rong upplysingagjof seljanda haft i for med
sér ad fasteign, sem annars hefdi ekki talist haldin galla, teldist g6llud. I annan stad geeti
vanraksla a upplysingaskyldu leitt til skadabotaskyldu seljanda vegna galla, sem annars hefdi

eingdngu getad leitt til afslattar eda riftunar, ef um verulegan galla veri ad reda.’ Vid nalgun

18 Viggo Hagstrem: Kjgpsrett, bls. 73.

17 Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1467.

18 Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1442 og Vidar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 56.
9'vidar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 269, sami héfundur: Fasteignakaup, helztu
réttarreglur, bls. 232 og Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1467.



& inntaki og umfangi upplysingaskyldunnar var medal annars litid til laga um fasteigna-,
fyrirteekja- og skipasdlu nr. 54/1997, sem hofou ad geyma akvaedi um upplysingaskyldu
seljanda. Login leystu af hdlmi eldri 16g um fasteigna- og skipasélu nr. 34/1986, sem einnig
hofdu ad geyma fyrirmaeli um upplysingaskyldu seljanda.?’ T 12. gr. fyrrgreindu laganna var
m.a. kvedid & um ad fasteignasali sem fengid hefdi fasteign til sélumedferdar, skyldi semja
reekilegt soluyfirlit par sem pess veeri vandlega gett ad fram kaemu 6ll grundvallaratridi
vardandi astand eignarinnar sem geetu skipt kaupandann mali. Nanari reglur um séluyfirlit og
hvada upplysingar skyldu koma fram i pvi var svo ad finna i 2. gr. reglugerdar nr. 93/1998 um
samninga um solupjénustu fasteignasala og soluyfirlit, sem sett var med stod i 17. og 18. gr.
laganna. Efnislega var um ad raeda apekkar reglur og verido hofou i gildi samkvemt 10. gr.
eldri laganna. [ 2. gr. reglugerdarinnar var m.a. melt fyrir um ad i soluyfirliti skyldu koma
fram upplysingar um &stand fasteignarinnar, par & medal um galla sem seljanda og/eda

fasteignasala var kunnugt um & henni.

2.2.2 Sérsjonarmid um upplysingaskyldu i fasteignakaupum

Hvad vardar abyrgd adila i fasteignakaupum er talid ad mida verdi vio somu forsendur og i
lausafjarkaupum, ad pvi er vardar vaentingar sem kaupandi og seljandi, hvor um sig, gera til
vidskiptanna. Pannig ma atla ad i flestum tilfellum geri kaupandi sér akvednar ventingar um
notagildi, eiginleika og bunad fasteignarinnar og er meginreglan pa ad hann beri sjalfur
&heettuna af pvi ef pessar ventingar hans ganga ekki eftir.? Sému grunnsjénarmid bua ad
baki upplysingaskyldu i fasteignakaupum og lausafjarkaupum en feerd hafa verid rok fyrir pvi
ad akvedin sérsjonarmid og reglur & svidi fasteignakaupa leidi til pess ad upplysingaskyldan
sé til muna rikari i fasteignakaupum en i lausafjarkaupum.

Talid hefur verid ad fasteignir séu alla jafna margslungnari fyrirbaeri en lausafé og algengt
ad liftimi peirra sé mjég langur. A kaupandi af peim sokum ekki eins hagt um vik ad koma
auga & galla sem kunna ad vera fyrir hendi. Pa hefur seljandi oftar en ekki buid sjalfur i
fasteigninni um lengri eda skemmri tima og jafnvel byggt hana sjalfur eda komid ad byggingu
hennar ad einhverju leyti. Sjénarmidid um pekkingarforskot seljandans vegur pvi vid pessar
adstedur pyngra en vid & um flesta lausafjarmuni, sem leidir til pess ad rikari

upplysingaskylda er 169 & seljanda i fasteignakaupum en { lausafjarkaupum.®

20 v/idar Méar Matthiasson: Fasteignakaup, helztu réttarreglur, bls. 233.

21 idar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 270-271.

22 \Vidar Mér Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 271 og sami héfundur: Fasteignakaup, helztu
réttarreglur, bls. 232-233.
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Af peim aherslumun sem er a ordalaginu i b-lid 1. mgr. 19. gr. lIkpl og 26. gr. fkpl ma
einnig draga pa alyktun ad kaupandi geti gert rikari krofur til seljanda um ad hann veiti
upplysingar pegar um fasteignakaup er ad raeda. | 26. gr. fkpl segir ad seljandi skuli veita peer
upplysingar sem kaupandi hafdi réttmaeta asteedu til ad atla ad hann fengi. Ordalag b-lidar 1.
mgr. 19. gr. Ikpl verdur ad teljast ganga skemmra en par segir ad seljanda beri ad veita peer
upplysingar sem kaupandi métti &tla ad hann fengi.?

Akvadi 3. mgr. 29. gr. fkpl gefur 6tvireett til kynna ad upplysingaskylda seljanda sé rikari
i fasteignakaupum en i lausafjarkaupum, en ekki er ad finna sambarilega reglu i lkpl. |
akvaedinu segir ad reglur 1. og 2. mgr. 29. gr. fkpl, um adgaesluskyldu kaupanda og vanrekslu
& henni, viki fyrir skyldu seljanda til ad veita upplysingar um fasteign skv. 26. gr. fkpl. I pessu
felst i raun ad pratt fyrir ad kaupandi skodi fasteign, leysir pad seljanda ekki undan
upplysingaskyldu. Regla pessi var nymeeli i fkpl og var stlunin med henni ad breyta eda fella
nidur pa reglu sem adur var rikjandi og fol i sér ad upplysingaskylda seljanda takmarkadist i
samrami vid umfang adgasluskyldu kaupanda.®*

[ 16gum um nr. 99/2004 um sélu fasteigna, fyrirtaekja og skipa (hér eftir skammstéfud fsl)
er ad finna akvaedi i 10. og 11. gr. sem Otviraett hafa ahrif a upplysingaskyldu seljanda i
fasteignakaupum og undirstrika mikilveegi hennar & svidinu. I 1. mgr. 10. gr. fsl segir ad strax
og fasteignasali hefur fengid eign til sélumedferdar skuli hann semja reaekilegt yfirlit yfir pau
atridi sem skipt geta mali vid solu eignarinnar. Seljandi skal skv. 3. mgr. 10. gr. undirrita
yfirlysingu um ad upplysingar sem koma fram & séluyfirliti séu eftir bestu vitund hans réttar.
[ 11. gr. fsl er med itarlegum heetti rakid hvert efni soluyfirlits skuli vera. Samkvaemt c-lid 2.
mgr. 10. gr. fsl skulu i soluyfirliti vera upplysingar um astand eignar og einstakra hluta
hennar, par & medal um galla sem seljanda og/eda fasteignasala er kunnugt um & eign.
Samkveemt 27. gr. fkpl er seljandi &byrgur fyrir pvi ad upplysingar um fasteign sem fram
koma i soluyfirliti séu réttar.

2.2.3 Tvipeett inntak upplysingaskyldunnar

Inntak upplysingaskyldu seljanda i fasteignakaupum er i megin atrioum tvipeett. Annars vegar
ber seljanda skv. 26. gr. fkpl ad veita kaupanda upplysingar um pad sem hann veit eda ma vita
um fasteign, astand hennar og annad pad sem mali kann ad skipta, og kaupandi hafdi réttmaeta
asteedu til ad atla ad hann fengi ad vita um. Hins vegar ber seljandi skv. 27. gr. fkpl abyrgd a

ad peer upplysingar sem fra honum stafa séu réttar. Hafi seljandi latid undir hofud leggjast ad

2% Vidar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 271.
*Vidar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 285.
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veita upplysingar samkvemt pvi sem fyrir er meelt i 26. gr. fkpl, eda upplysingar sem hann,

eda adrir & hans vegum hafa veitt reynast rangar telst fasteign gollud.

2.3 Samanburdur vid norraenan rétt

Vid undirbining ad samningu frumvarps pess sem vard ad fkpl var gerd sérstok athugun a
gildandi reglum um fasteignakaup i Danmorku, Noregi og Svipjod, en reglurnar eru nokkud
mismunandi milli landanna.®® [ framhaldi af athuguninni var metid hvort leita etti
fyrirmyndar i rétti pessara nagrannarikja vid lagasetninguna. Akvedid var ad horfa til Noregs
og fara svipada leid og farin var par i landi pegar sett voru ny heildarlég um fasteignakaup
arid 1992.%° Eru reglur fkpl um upplysingaskyldu seljanda og adgasluskyldu kaupanda pvi
mjog apekkar reglum norsku laganna. Olikar aherslur eru i seenskum og dénskum rétti a pessu
svidi. Hér a eftir fer stutt samantekt & helstu reglum sem gilda um fasteignakaup og
upplysingaskyldu seljanda & pvi svidi i Noregi, Danmdrku og Svipj6d.

2.3.1 Norskur réttur

I Noregi eru i gildi heildarlég um fasteignavidskipti, Lov om avhending av fast eiendom, nr.
93, fra 3. juli 1992 (avhendingslova). Pau 16g voru samin med hlidsjon af norsku
lausafjarkaupalégunum sem toku gildi 1. jandar 1989 (lov om kjap, nr. 27, fra 13. mai 1988).
Eins og adur er getid voru norsku fasteignakaupaldgin notud sem fyrirmynd vid samningu
fkpl hér a landi. Reglur landanna um upplysingaskyldu seljanda og adgeesluskyldu kaupanda
eru pvi mjog apekkar og svipud sjonarmid virdast 16gd til grundvallar i réttarframkvemd &
pessu svidi.

I Noregi virdist sem i framkveemd sé venjulega hafdur s& hattur & ad seljandi afhendir
kaupanda utfyllta astandsskyrslu (tilstandsrapport) um fasteign adur en gengid er fra
kaupsamningi. Astandsskyrsla pessi hefur pa pydingu, hafi kaupanda verid kynnt efni hennar
aour en kaupin voru gerd og kaupverdid verid i samraemi vid efni skyrslunnar, ad hann getur
ekki borid fyrir sig pa galla sem getid er um i skyrslunni.” I norsku fasteignakaupalégunum
virdist i engu getid um astandsskyrslu af pessu tagi en notkun hennar virdist pé geta haft
nokkra pydingu vido mat & galla og hugsanlegri vanrakslu & upplysingaskyldu.

2> Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1443.
2 Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1446.
%" Roald Martinussen: Avhendingsrett, bls. 132.
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2.3.2 Danskur réttur

I Danmérku ma segja ad i gildi sé tvenns konar reglukerfi i fasteignakaupum. bar hafa ekki
verid sett heildarlég um fasteignakaup. Fram til arsins 1996 var pvi nar eingéngu byggt a
donsku lI6gunum um lausafjarkaup, kebeloven, nr. 102, fra 6. april 1906, med sidari
breytingum, sem beitt var eftir pvi sem vid gat att um fasteignakaup, ymist med 16gjofnun eda
& annan hétt.”® Reglur um fasteignakaup voru pvi apekkar & islandi og i Danmérku um langt
skeid. Pann 1. jantar 1996 toku gildi i Danmérku 16g um neytendavernd i
fasteignavidskiptum, lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom, nr. 391, fra
14. jani 1995. bau l6g gilda um vidskipti med fasteignir sem adallega eru &tladar sem
ibudarhasnaedi fyrir kaupanda eda seljanda. Langflest vidskipi med fasteignir i Danmdrku
falla undir pessi 16g en pé er enn byggt & donsku kaupaldgunum i peim tilfellum sem ekki er
um neytendakaup ad raeda.”® Samkvemt donsku ldgunum um neytendavernd
fasteignavidskiptum getur kaupandi ekki byggt & pvi gagnvart seljanda ad fasteign sé goéllud
ef seljandi hefur lagt fram astandsskyrslu (tilstandsrapport) um fasteignina vid kaupin asamt
upplysingum um svo kallada eigendaskiptatryggingu. petta pydir med 6drum ordum i raun,
med nokkrum undantekningum poé, ad galladbyrgd verdur undir pessum kringumstedum ekki
1698 & seljanda.®® Astandsskyrslan skal gerd af adila med sérpekkingu & svidi bygginga.
Hagsmunir kaupanda eru tryggdir, a.m.k. ad nokkru leyti, med sérstoku akvedi i 3. gr.
laganna, en samkveemt pvi getur hann krafist skadabdta Ur hendi pess fagadila sem gerdi
astandsskyrsluna ef i 1jos kemur galli sem talid er ad hefdi att ad geta um i skyrslunni. petta
hefur i for med sér ad reglur um upplysingaskyldu seljanda i peim vidskiptum sem heyra
undir donsku 16gin um neytendavernd, eru med 6drum heetti en reglurnar sem gilda hér a landi
skv. fkpl. Eldri O6logfestar reglur gilda enn um upplysingaskyldu seljanda i peim
fasteignavidskiptum sem ekki falla undir 16gin um neytendavernd en svipadar aherslur eru

hvad peer reglur vardar og gilda um upplysingaskyldu skv. islenskum rétti.

2.3.3  Sanskur réttur
I Svipjod er helstu réttarreglur um kaup, skipti og gjafir & fasteignum ad finna i IV. kafla
lagabalksins Jordabalk nr. 994, frd 17. desember 1970, sem tok gildi arid 1972. Nokkrar

28 Alpt. A-deild, 2001-02, bls. 1443.
% H.P. Rosenmeier: Mangler ved fast ejendom, bls. 18.
%0 H.P. Rosenmeier: Mangler ved fast ejendom, bls. 79.
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breytingar hafa verid gerdar & Iégunum a sidari arum, m.a. ario 1990, en pa voru sett inn
akvaedi sem mida ad pvi ad vernda rétt neytenda f fasteignavidskiptum.*

Reglur sensks fasteignakauparéttar um upplysingaskyldu seljanda og rannséknarskyldu
kaupanda eru umtalsvert frabrugdnar peim islensku. Felst munurinn i pvi ad i seenskum rétti
er litid svo & ad ekki se til stadar almenn regla um upplysingaskyldu seljanda, en pess i stad
hvilir almenn og rik rannsoknarskylda & kaupanda.®® Seljanda er pvi ekki skylt ad upplysa
kaupanda um vankanta sem hann hefur vitneskju um vardandi fasteign til pess ad komast hja
pvi ad bera abyrgd & peim sidar, likt og segja mé ad almennt gildi ad islenskum rétti. pratt
fyrir petta getur vitneskja seljanda ad senskum rétti po i einstokum tilfellum haft sjalfsteda
pydingu.

[ senskum rétti veltur akvordunin um pad hvor ber abyrgd & galla, kaupandi eda seljandi,
fyrst og fremst & hlutleegu mati & pvi hvort galli sem er til stadar & fasteign telst leyndur eda
ekki. Ef nidurstadan er su ad ekki hafi verid unnt ad koma auga & gallann vid venjulega
skodun pa er um leyndan galla ad raeda og getur seljandi pa verid abyrgur fyrir honum. Ef
nidurstadan er & hinn béginn su ad gallinn sé med peim hatti ad kaupandi hefdi att ad sja hann
vid skodun pa getur hann ekki borid hann fyrir sig. Af pessu leidir ad kaupandanum ber ad
skoda fasteignina fyrir kaupin med pad fyrir augum ad hann ber sjalfur ahattuna af peim
g6llum sem kunna ad vera til stadar og ekki teljast leyndir. Kaupandi ber péa sjalfur abyrgdina
og skiptir hugsanleg vitneskja seljanda um gallann fyrir kaupin engu mali. Samkvemt
senskum rétti gildir pvi st meginregla ad seljandi getur almennt adeins borid abyrgd & galla
ef um leyndan galla er ad reda.®

2.4 Upplysingaskylda skv. 26. gr. fkpl
[ 26. gr. fkpl segir ad fasteign teljist gollud ef kaupandi hefur ekki fengid paer upplysingar um
hana sem seljandi vissi eda matti vita um og kaupandi hafoi réttmeta astedu til ad «tla ad
hann fengi. | 2. malsl. greinarinnar er gerdur sa fyrirvari ad petta gildi p6 adeins ef pad hefur
haft ahrif a gerd eda efni kaupsamnings ad upplysingarnar voru ekki veittar. Greinin er
samhljoda grein 3-7 i norsku fasteignakaupalégunum.

Engar formkrdfur eru gerdar um med hvada heetti seljandi leetur kaupanda i té upplysingar
skv. 26. gr. fkpl. Akvadid nar pannig jafnt til munnlegra og skriflegra upplysinga. ba skiptir

ekki mali hvort seljandi sjalfur veitir upplysingarnar eda felur pridja adila ad gera pad fyrir

3L Vidar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 50.
%2 Folke Grauers: Fastighetskép, bls. 223 og Richard Hager: Almédnna fastighetsratten, bls. 45.
% Folke Grauers: Fastighetskép, bls. 199-201.
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sina hond. Akvaedid kvedur adeins & um ad seljandi skuli veita kaupanda tilteknar upplysingar
um fasteign. Skilyrdi er ad upplysingarnar séu gefnar med peim haetti ad paer komist til skila &
pann hatt ad kaupandi geti nytt sér peaer. Upplysingaskyldan felur i sér athafnaskyldu fyrir
seljanda i peim skilningi ad hann verdur ad sja til pess ad paer komist til kaupanda, og er
abyrgur fyrir pvi ef paer komast ekki skila.>

Einkum reynir & reglu 26. gr. fkpl pegar um notadar fasteignir er ad reeda. Edlilegt er ad
astand fasteigna geti dalad vid venjulega notkun og timans tonn sett mark sitt a gaedi peirra,
bannig ad seljanda beri skylda til ad upplysa kaupanda um pad.*® b6 helst reyni &
upplysingaskylduna pegar um notadar fasteignir er ad reda hefur verid bent &, a.m.k. i
donskum rétti, ad tilhneiging se til pess ad slaka a krofum um upplysingaskyldu pegar um er
ad raeda fasteignir sem komnar eru vel til ara sinna. Byggir petta & pvi sjonarmidi ad
kaupendur slikra fasteigna verdi ad gera rad fyrir ad peim kunni ad vera afatt i einhverjum
atridum sékum aldurs og notkunar.* Vid peer adstedur pegar Gtlit fasteignar ber med sér ad
astandi hennar kunni ad vera abdtavant ma segja ad boltinn faerist ad nokkru leyti yfir til
kaupandans & pann hatt ad gerdar eru meiri krofur til pess ad kaupandi sinni adgaesluskyldu
sinni og framkveaemi ftarlegri skodun & fasteigninni en ella.*” Daemi um petta ma sja i Hrd.
2004, bls. 2039 (471/2003).

Um var ad raeda meira en 80 ara gamla fasteign. Kaupendur beittu stédvunarrétti vegna galla
sem peir toldu vera a eigninni. Seljandi hoféadi mal a hendur kaupendum til innheimtu
eftirstddva kaupverds en kaupendur téldu sig eiga gagnkrofu til skuldajafnadar vegna hinna
meintu galla. Talid var ad husid hafi ad utan jafnt sem innanverdu borid vott um 6vandada
byggingu og skort & vidhaldi. Gaf pad asamt aldri hdssins afryjendum sérstakt tilefni til
reekilegrar athugunar & pvi. Kaupendur voru pvi taldir hafa vanraekt svo adgeesluskyldu sina ad
peir &ttu ekKki rétt & afslaetti.

I athugasemdum med frumvarpi pvi sem vard ad fkpl kemur fram ad akvadi 26. gr.
laganna feli i sér ad seljandi skuli sjalfur hafa frumkvaedid ad pvi ad veita peaer upplysingar
sem hann veit eda ma vita um. bar segir enn fremur ad i pvi felist ad 16glikur séu fyrir pvi ad
seljandi pekki fasteign svo vel ad honum eigi ad vera unnt ad upplysa kaupanda um galla a
henni.®® Hér er med 68rum ordum visad til pess ad seljandi pekkir fasteignina alla jafna mun
betur en kaupandi og hefur att haegara med ad verda var vid og leita uppi galla & henni.

Ef seljandi kys ad fela 6orum ad koma fram fyrir sina hond gagnvart kaupanda i

fasteignavidskiptum, ber hann einnig abyrgd a pvi ad sa eda peir sem hann felur slikt sinni

% Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven med kommentarer, bls. 144.
* Roald Martinussen: Avhendingsrett, bls. 118.

% H.P. Rosenmeier: Mangler ved fast ejendom, bls. 72-73.

" Vidar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 283.

% Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1467.
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upplysingaskyldu fyrir hann.** Upplysingaskyldan getur pannig néd til fasteignasala sem
annast solu fasteignar fyrir seljanda auk maka, sambylisfolks eda barna seljanda, og eftir
atvikum annarra peirra sem koma fram fyrir hans hénd i séluferlinu.®® Svipad er uppi &
teningnum pegar fleiri en einn eigandi er ad fasteign sem er til sélu. Ef einn sameigenda hefur
vitneskju um atvik sem fellur undir upplysingaskyldu seljanda er litid svo a ad allir
sameigendurnir hafi pessa vitneskju, pratt fyrir ad adeins einn peirra komi fram gagnvart
kaupanda i soluferlinu. | framhaldi af pessu vaknar spurningin um hvort samsama eigi
leigjanda fasteignar, sem er andlag fasteignavidskipta, vid seljanda. Leigjandi kann ad hafa
ordid var vid atvik eda galla & fasteigninni & peim tima sem hann hefur haft hana & leigu, eda
jafnvel sjalfur valdid tjoni og lagfeert pad, an pess ad tilkynna leigusalanum um pad. Vid
pessar adstaedur er talid vafasamt ad samsama seljanda og leigjanda med sama hatti og
sameigendur. Hér verdur ad &tla ad seljanda beri skylda til ad upplysa kaupanda um ad
fasteignin hafi verid i Utleigu enda verdur ad telja ad kaupandi hafi réttmaeta astaedu til ad etla
ad hann fai upplysingar um slikt.**

Gerdar eru mismiklar krofur til seljanda um ad hann upplysi pad sem hann veit eda ma
vita, med tilliti til pess hvort og pa hve lengi seljandi hefur buid i fasteign. Eftir pvi sem
seljandi hefur buid lengur i fasteign verdur ad gera rad fyrir ad hann pekki hana betur og pvi
megi gera rikari krofu til upplysingaskyldu hans en gert er til seljanda sem adeins hefur baid i
fasteign f skamman tima eda jafnvel aldrei btid i henni.** Sem daemi um petta mé visa til Hrd.
20. september 2007 (672/2006).

Kaupendur fasteignar urdu fljétlega eftir ad pau fluttu inn i hana vor vid ymsa galla. bak og
veggir voru 6pétt og illa einangrud og mys og starrar htfdu hreidrad um sig a milli pilja.
Seljandi hafdi ekki upplyst um gallana fyrir kaupin. Fallist var & med kaupendum ad fasteignin
veri haldin géllum og var talid ad 29. gr. fkpl staedi pvi ekki i vegi ad kaupendur geetu borid pa
fyrir sig. Seljandi byggdi sjalfur husid og bjo i pvi par til stuttu 4dur en hann seldi pad eda i um
20 &r. Vegna pessa var talid ad & honum hvildi sérstaklega rik upplysingarskylda gagnvart
kaupendum samkvemt 26. gr. fkpl. Var seljandi demdur skadabdtaskyldur gagnvart
kaupendum samkvemt 43. gr. fkpl.

Til samanburdar visast til Hrd. 2004, bls. 1147 (304/2003).

Seljandi einbylishiss stefndi kaupendum til greidslu & eftirstddvum kaupverds en kaupendur
héfou uppi gagnkrofu til skuldajafnadar og baru fyrir sig meinta galla i marhiad utanhiss.
Seljandi hafdi eignast hasid & uppbodi og selt kaupendum pad i beinu framhaldi og hafdi pvi
ekki baid i hasinu. Taldi Haestiréttur ad seljandi hafi af pessum sékum getad gefid takmarkadar
upplysingar um astand hissins og hefdi adstada adila til ad gera sér grein fyrir astandi pess pvi

¥ Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1467.

0 H.P. Rosenmeier: Mangler ved fast ejendom, bls. 76-77 og Vidar Méar Matthiasson: Fasteignakaup, helztu
réttarreglur, bls. 238-239.

*! Roald Martinussen: Avhendingsrett, bls. 140.

*2 \Vidar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 273.
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verid samberileg. Kaupendum var ljost ad seljandi gat adeins gefid takmarkadar upplysingar
um astand fasteignarinnar og var skylda peirra til ad syna adgeslu og skoda fasteignina rakilega
pvi rikari en ella. Ekki voru pvi taldar neinar forsendur til ad gera seljanda ad greida skadabatur
vegna galla & fasteigninni. ba greiddu kaupendur auk pess mun laegra verd fyrir fasteignina en &
hana hafdi verid sett af fyrri eiganda.

Ef aldur og hrumleiki seljanda verdur talinn leida til pess ad hann hafi sidur forsendur til
ad atta sig & astandi fasteignar og hugsanlegum géllum & henni, kann ad vera ad vaegari krofur
verdi gerdar til upplysingaskyldu hans. betta geeti t.d. att vid um aldrada ekkju, sem ekkert
hefur komid ad vidhaldi fasteignar i gegnum arin. Sama getur hugsanlega att vid ef seljandi er
ungur og 6reyndur.*® b4 geta adrir peettir haft pydingu vid matid & pvi hvad seljandi veit eda
ma vita um astand fasteignar, s.s. heilsufar. bannig yrdi seljandi sem bundinn er vid hjélastol
vaentanlega ekki talinn eiga ad pekkja til astands paks fasteignar jafn vel og 6fatladur seljandi.
Sama etti vid um blindan seljanda, en teplega yrou gerdar somu krofur til pess hvad hann
veit eda m4 vita um astand fasteignar og gerdar yrdu ef hann veri ekki blindur.**

I nidurstddum danskra domstola hefur matt sja nokkra tilhneigingu til ad minni kréfur séu
gerdar til upplysingaskyldu seljanda i peim tilfellum pegar seljandi er aldradur. Petta er pé
ekki algilt. Bent hefur verid & ad pessi domaframkvaemd verdi ad teljast vafasom og feli i raun
i sér oedlilega mismunun. Vid mat & pvi hvort brot & upplysingaskyldu stafar af galeysi
seljanda verdi ad mida vid hinn svo kallada bonus pater melikvarda. Aldur eda hrumleiki
seljanda geti pvi ekki verid gild asteeda fyrir pvi ad hann vissi ekki, eda matti ekki vita um
galla & fasteign. Edlilegt veeri ad seljandi sem svo er astatt fyrir myndi einfaldlega upplysa
kaupanda um ad hann soékum aldurs sins og hrérnunar pekkti ekki fyllilega vel til astands
fasteignarinnar og hugsanlegra galla & henni. bannig fengi kaupandinn asteedu og hvatningu
til ad skoda fasteignina nakvaemar en ella.*® Ekki virdist sem demi séu 0r islenskri
domaframkvemd um ad minni krofur hafi verid gerdar til upplysingaskyldu aldradra seljenda
i fasteignakaupum hér & landi.

pad hefur i raun ekki pydingu ad pvi er vardar upplysingaskyldu skv. 26. gr. fkpl, med
hvada hetti seljandi fékk eda matti fa vitneskju um tiltekna galla a fasteign. Venjulega hefur
seljandi sjalfur ordid, eda matt verda var vid galla & peim tima sem hann hefur att fasteign eda
buid i henni. Einnig kann hann ad hafa fengid upplysingar um galla hjé fyrri eiganda. Ekki er
b6 talio ad upplysingaskyldan feli i sér ad seljanda sé skylt ad rannsaka fasteign sérstaklega til

* Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven med kommentarer, bls. 151. A3 pvi er vardar ungan seljanda
visar Andersen til undirréttarddéms Gulating lagmannsrett, 3. febrdar 1995 (LG-1993-001187).

* Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven med kommentarer, bls. 151.

> H.P. Rosenmeier: Mangler ved fast ejendom, bls. 74.
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ad grennslast fyrir um galla & henni i pvi skyni ad geta upplyst ventanlegan kaupanda um

bé- 46

2.4.1 Hvert er efnislegt inntak upplysingaskyldunnar?

Akvordun um efnislegt innihald peirra upplysinga sem seljanda ber ad veita skv. 26. gr. fkpl
reedst fyrst og fremst af tulkun & ordalagi greinarinnar. EKKi er i greininni teemandi upptalning
a pvi hvada upplysingar seljanda ber ad veita, enda veeri slikt naer 6hugsandi sékum pess hve
fasteignir geta verid margbreytilegar og mismunandi & allan hatt. Inntaki
upplysingaskyldunnar er pvi lyst i dkvaedinu med almennum ordum. Verdur pvi ad radast af
atvikum og adsteedum i hverju einstoku tilfelli hvert efnislegt innihald upplysingaskyldunnar
er og hvada upplysingar falla par undir.*’

Vid tulkun & ordalagi 26. gr. fkpl, og afmdérkun & inntaki upplysingaskyldunnar, verdur ad
meta hvert tilvik sjalfsteett med hlidsjon af kringumsteedum. Inntakid er pvi breytilegt og tekur
m.a. mid af pekkingu kaupanda, til hvers kaupandi hyggst nota fasteignina og hversu
mikilvagar upplysingar um er ad reda.*® Hid almenna ordalag akvaedisins segir efnislega pad
eitt um upplysingarnar sjalfar ad peer skuli vera um fasteign, og pvi ljést ad umtalsvert
svigram er til ad meta inntakid. I 1josi pess verdur ad tla ad upplysingaskyldan taki til allra
megin atrida er varda fasteign, stand hennar, btnad, eiginleika og notagildi.*® St stadreynd
ad seljandi & ad upplysa um alla galla eda atvik sem mali geta skipt, og &tla ma ad kaupandi
hafi réttmaeta asteedu til ad fa ad vita, pydir i raun ad seljandi getur purft ad upplysa um fleiri
atridi en varoa fasteignina sjalfa beinlinis. M& par nefna upplysingar sem snda ad ibGum
naestu husa, einkum ef hegdun peirra og atferli er liklegt til ad geta valdid verulegu 6nadi eda
heettu, svo og upplysingar um hugsanlega lyktmengun eda annars konar mengun sem mali
kann ad skipta, svo deemi séu tekin. Einnig er talid ad seljanda geti borid ad upplysa um ef
voveiflegir atburdir hafa att sér stad i fasteigninni, s.s. manndrap eda sjalfsvig.® Um betta
leikur pé nokkur vafi og hefur pvi verid haldid fram ad pad kunni ad falla undir fridhelgi
einkalifs ad upplysa um ad sjalfsvig eda mord hafi verid framid i eda a fasteign, pannig ad
seljanda beri ekki skylda til ad upplysa um slikt.>* Harald Benestad Andersen visar um petta
til norsks undirréttardoms, Halogaland lagmannsrett, 19. jali 2006 (LH-2006-008832), par

*® Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven med kommentarer, bls. 152.

T Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1467.

“8 Roald Martinussen: Avhendingsrett, bls. 134.

* Vidar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 272.

%0 vidar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 272.

> Roald Martinussen: Avhendingsrett, bls. 137-138 og Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven med
kommentarer, bls. 146.
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sem tveer eldri manneskjur hofou latist edlilegum dauddaga & heimili sinu. Nokkur timi leid
par til upp komst um andlatin og voru lik hinna latnu tekin ad rotna inni i hdsinu med
tilheyrandi nalykt. begar erfingjarnir seldu husid var enn nalykt i pvi. Kaupandinn hélt pvi
fram ad um galla veeri ad reda sem seljanda hefdi borid ad upplysa um fyrir kaupin.
Nidurstada démsins var su ad seljanda hefdi borid ad upplysa um élyktina i hasinu, en ef ekki
hefdi verid um hana ad rada hefdi seljanda ekki borid skylda til ad upplysa um daudsfollin.*
A moti kemur ad upplysingar um atburdi af pessu tagi, sem &tt sér hafa stad i fasteign, skipta
kaupanda oft miklu mali og pad er pvi andsteett 16gbodnum skyldum seljanda ad hetta & ad
upplysa ekki um slikt.>

Fyrir kemur ad seljandi sem ekki er fagmadur hefur sjalfur unnid ad uppsetningu eda
vidhaldi & fasteigninni eda einstokum hlutum hennar. | sumum tilfellum kann petta ad vera
synilegt vid skodun en 6drum ekki. Telja verdur ad seljanda beri oftast upplysa kaupanda um
pad sem hann sjalfur hefur framkvemt préatt fyrir ad hann hafi vid framkvemdina unnid
verkid af peirri vandvirkni sem eatlast ma til af 6fagleerdum adilum. betta & einkum vid ef um
meirihattar verk er ad raeda en kaupandi verdur alla jafna ad gera rad fyrir ad seljandi hafi
sjalfur sinnt peim verkpattum sem venjulegt verdur ad teljast ad 6fagleerdir eigendur fasteigna
farmkveemi, s.s. malningarvinnu, veggféorun og teppalagningu. Upplysingar um ad seljandi
hafi sjalfur framkvemt pessa peetti falla pvi ad jafnadi utan upplysingaskyldunnar, hafi peir
verid unnir & forsvarandi hatt.>* Ef um er ad reda verkpatti sem samkvaemt l6gum og reglum
skulu unnir af fagmoénnum, en 6faglerdur seljandi hefur sjalfur framkvemt, er honum skylt
ad upplysa kaupanda um pad.> b6 ekkert sé i sjalfu sér athugavert vid fasteignina, eda pa
hluta hennar sem ofaglaerdur seljandi hefur sjalfur unnid, & peim tima sem kaup fara fram,
geta haeglega komid sidar upp atvik eda gallar sem rekja ma til pess ad verkid var ekki unnid
af fagmanni. Med pvi ad upplysa um petta gefur seljandinn kaupandanum a&stedu til
nakveemari skodunar a pessum atrioum og minnkar um leid likurnar & pvi ad hann verdi sidar
latinn bera 4byrgd & hugsanlegum gollum.

[ sumum tilfellum geta fasteignir verid Gtbunar med O6venjulegum eda floknum
teeknibunadi par sem rétt notkun og vidhald er sérstaklega mikilvaegt. Getur par t.d. verid um
ad reeda loftreestiblinad eda hitakerfi. Ma etla ad helstu upplysingar um rétta notkun & slikum

52 Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven med kommentarer, bls. 146.

%3 Vidar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 272-273.

> Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven med kommentarer, bls. 147 og Roald Martinussen:
Avhendingsrett, bls.

> Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven med kommentarer, bls. 148.

*® Roald Martinussen: Avhendingsrett, bls. 134-135.
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bunadi geti fallio undir upplysingaskyldu 26. gr. fkpl, enda um ad reda upplysingar sem
kaupandi kann ad hafa réttmata asteedu til ad &tla ad hann fai.>’

Ef seljandi hefur sjalfur haft uppi krofur vegna galla & hendur fyrri eiganda ber honum ad
upplysa kaupanda um gallana, 6had pvi hvort hann hefur fengid kréfum sinum framgengt eda
ekki. Hafi seljandi purft ad taka vid fasteign til baka vegna riftunar fyrri kaupanda a
kaupsamningi, ber honum ad upplysa kaupanda um petta, hafi peir gallar sem orsokudu riftun
fyrri kaupanda ekki verid lagferdir. Hid sama a vid ef seljandi hefur fengid skadabeetur eda
afslatt fra pridja adila vegna galla & fasteign, og Grbatur hafa ekki farid fram.*®

prétt fyrir hina riku upplysingaskyldu sem 16gd er & seljanda skv. 26. gr. fkpl, ber ekki ad
lita svo & ad seljandi purfi ad leggja sig fram um ad upplysa um allt milli himins og jardar eins
og par stendur. Vid talkun & pvi hvada upplysingar kaupandi hafi réttmeeta astaedu til ad tla
ad hann fai verdur ad mida vid pad sem folk venjulega gerir rad fyrir ad fa ad vita.>® M4 orda
petta sem svo ad mida eigi vid eins konar medalmann eda stadalmenni. Ekki er atlast til ad
seljandi purfi ad taka mid af personulegum skodunum kaupanda, sérvisku eda jafnvel
fordomum af einhverju tagi vid upplysingagjofina. Hann parf pvi ekki ad upplysa um
pjoderni, trdarskodanir eda kynhneigd nagranna svo demi séu tekin, enda vandséd ad slikt
geti skipt verulegu mali eda kaupandi hafi réttmeeta asteedu til ad etla ad hann fai upplysingar

um petta.®

2.5 Rettar upplysingar skv. 27. gr. fkpl
Samkvaemt 1. mgr. 27. gr. fkpl telst fasteign géllud ef han er ekki i samreemi vid upplysingar
sem seljandi, eda peir sem koma fram fyrir hans hond, hafa veitt kaupanda. I 2. malsl. segir ad
hid sama eigi vio ef fasteignin er ekki i samraemi vid upplysingar sem veittar eru i
auglysingum, séluyfirliti eda 6drum sélu- eda kynningargégnum um hana. 1 2. mgr. 27. gr.
fkpl segir ad dkveedi 1. mgr. greinarinnar eigi pé adeins vid ef upplysingar hafa haft ahrif &
gerd eda efni kaupsamnings og par hafa ekki verid skyrlega leidréttar i teeka tid. | norsku
fasteignakaupaldgunum er ad finna hlidstaett akveedi i grein 3-8.

Engin formskilyrdi eru vardandi paer upplysingar sem falla undir akveedid. Getur pvi badi
verid um ad reda skriflegar og munnlegar upplysingar, en sénnunarstadan er pd augljoslega

%" Roald Martinussen: Avhendingsrett, bls. 134 og Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven med
kommentarer, bls. 144.

%8 Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven med kommentarer, bls. 148-149.

% Roald Martinussen: Avhendingsrett, bls. 135.

% vidar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 273 og Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven
med kommentarer, bls. 146.
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lakari pegar um er ad reeda munnlegar upplysingar.®* Forsenda fyrir pvi ad akveedi 27. gr. fkpl
eigi vio er ad seljandi hafi gefid upplysingar og ad per reynist rangar. Ef ekki hafa verid
gefnar upplysingar, eda par eru ekki fullnaegjandi, & akvadi 26. gr. fkpl vid."

2.5.1 Upplysingarnar hafi haft ahrif & kaupsamning

Skv. 2. mgr. 27. gr. fkpl er pad skilyrdi pess ad fasteign teljist géllud skv. 1. mgr., ad hinar
rongu upplysingar hafi haft ahrif & gerd eda efni kaupsamnings. Ef seljandi hefur veitt
upplysingar sem reynast rangar, en per hafa ekki haft ahrif & kaupsamning, telst fasteign pvi
ekki gollud, sbr. m.a. Rt. 2003, bls. 612.%% petta skilyrdi felur einkum i sér tvennt. Fyrir pad
fyrsta skiptir hofud mali a hvada timapunkti upplysingarnar komu fram. Upplysingar sem
kaupandi feer vitneskju um eftir ad kaupsamningur hefur verid undirritadur hafa enga pydingu
par sem peer geta ekki talist hafa haft ahrif & gerd eda efni kaupsamnings. Getur petta t.d. att
vid um upplysingar sem gefnar eru eftir ad kaupsamningur hefur verid undirritadur en adur en
afhending fasteignar fer fram.®* b4 verdur ad telja ad seljandi verdi taeplega gerdur abyrgur
fyrir pvi sem hann kann ad hafa sagt eda upplyst um l6ngu adur en vidraedur um vidskipti
med fasteignina héfust, enda yrdi slik upplysingagjof ekki talin vera i samhengi vid kaupin.®
I 68ru lagi purfa hinar rongu upplysingar ad varda atridi sem kaupandi lagdi aherslu & pegar
hann tok akvordun um kaupin. | pvi sambandi er nagjanlegt ad tiltekid atridi hafi verid hluti
af heildarmati kaupanda vid akvardanatokuna en ekki skilyrdi ad pad hafi radid arslitum.® Til
ad varpa ljosi & petta parf ad meta i hverju einstoku tilfelli hvort hinar réngu upplysingar
leiddu til pess ad kaupandi valdi tiltekna eign umfram adrar, eda hvort hann hefdi hugsanlega
annars ekki keypt neina eign & pessum timapunkti. ba parf einnig ad skoda hvort hinar réngu
upplysingar eru pess edlis ad paer hofou ahrif & kaupverd eignarinnar og hvort pad hefdi verid
legra ef réttar upplysingar hefdu verid veittar.’” bad er ekki nagjanlegt eitt og sér ad
kaupandi haldi pvi fram ad hann hefdi ekki keypt fasteign, eda greitt svo mikid fyrir hana, ef
hann hefdi haft réttar upplysingar. Seljandi ber sonnunarbyrdina fyrir pvi ad rangar
upplysingar hafi ekki haft ahrif & kaupsamning sbr. Rt. 2003, bls. 612. Ef honum tekst t.d. ad

syna fram & ad hann hafi ekki veitt hinar rongu upplysingar fyrr en eftir ad kaupsamningur var

%! Roald Martinussen: Avhendingsrett, bls. 120.

%2 Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven med kommentarer, bls. 160.

%3 Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven med kommentarer, bls. 171.

® Roald Martinussen: Avhendingsrett, bls. 124 og Viggo Hagstrem: Kjgpsrett, bls. 70.
% Viggo Hagstrem: Kjgpsrett, bls. 71-72.

% Viggo Hagstrem: Kjgpsrett, bls. 70.

®” Roald Martinussen: Avhendingsrett, bls. 122-123.
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gerdur, eda ad upplysingarnar varda smaveegileg atridi um fasteignina, hefur honum tekist

sénnun um petta.®®

2.5.2 Hvada upplysingar teljast rangar?
I athugasemdum med 27. gr. fkpl kemur fram ad med réngum upplysingum sé i akvaedinu
ekki adeins att vid upplysingar sem beinlinis eru rangar, heldur einnig misvisandi upplysingar
0g peer sem eru adeins halfur sannleikur, svo og upplysingar sem eru pess edlis ad peer geti
valdid misskilningi. Af pessu leidir ad mikilveegt er ad seljandi vandi upplysingagjof sina og
geti pess ad tala skyrt. *°

Akveedi 27. gr. fkpl melir fyrir um ad fasteign skuli vera i samraemi vid gefnar
upplysingar um hana. Ef peir eiginleikar eda atvik sem upplysingar hafa falid i sér eru ekKi til
stadar, eda ekki i peim meli sem talad hafdi verid um, telst fasteign goéllud. Sem demi mé
nefna ef upplysingar hafa verid gefnar um ad raflagnir og rafkerfi fasteignar séu af akvedinni
gerd, sem uppfyllir tilskyldar krofur um slikan banad, en sidar kemur i 1jés ad pad stenst ekKi
krofur. ba er galli til stadar sem seljandi ber abyrgd & skv. 27. gr. fkpl.”™

Almennt er talid ad akvaedi 27. gr. fkpl nai adeins til sérgreindra upplysinga, p.e.
upplysinga sem hagt er ad stadreyna ad séu réttar. betta felur i sér ad almennar yfirlysingar
seljanda, sem fela i sér hastemmt hros eda lof um fasteign, geta veentanlega ekki ordio til pess
ad seljandi teljist abyrgur & grundvelli 27. gr. fkpl, standist paer ekki ad mati kaupanda.”
Roald Martinussen visar pessu til skyringar i gamlan norskan dom, Rt. 1932, bls. 835, sem
vardadi kaup & hoteli. I auglysingu hafdi seljandi hételsins tekid fram ad fagurt Gtsyni veeri fra
hotelinu yfir nerliggjandi fjoll og firdi. Démurinn taldi ad kaupanda etti ad vera ljés su
stadreynd ad yfirlysingar af pessu tagi i auglysingaskyni veeri ekki haegt ad tulka bdkstaflega i
vidskiptum.” Annad demi um upplysingar sem teplega teljast nzgjanlega sérteekar geeti
verid ef seljandi segir fasteign pa fallegustu i hverfinu. Ljost er ad erfitt geeti reynst ad

stadreyna slikt.

2.5.3 HIutleeg &byrgd seljanda
Seljandi ber hlutleega abyrgd skv. 27. gr. fkpl & pvi ad upplysingar sem hann gefur, eda adrir

peir sem fram koma i hans umbodi, séu réttar. Hugleeg afstada seljanda skiptir pvi ekki mali

%8 Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven med kommentarer, bls. 171-172.
% Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1468.

" Roald Martinussen: Avhendingsrett, bls. 121.

"t Vidar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 275-276.

"2 Roald Martinussen: Avhendingsrett, bls. 121.
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olikt pvi sem vid & um upplysingaskyldu skv. 26. gr. fkpl. Samkvaemt pvi er seljandi abyrgur
fyrir 6llum upplysingum 6had pvi hvort hann, eda adrir peir sem koma fram fyrir hans hénd,
hefur haldid ad upplysingarnar veeru réttar. Seljandi parf med 6drum ordum ekki ad hafa synt
af sér galeysi eda reynt ad villa um fyrir kaupanda. Hann ber allt ad einu &byrgd & pvi ad

upplysingarnar séu réttar.”

2.5.4  Soluyfirlit, auglysingar ofl.

Seljandi ber skv. 2. malsl. 1. mgr. 27. gr. fkpl einnig abyrgd & pvi ad upplysingar sem fram
koma i auglysingum, soluyfirliti eda 6drum solu- eda kynningargdgnum um eignina séu réttar.
Eins og getid var um i kafla 2.2.2 hér ad framan, er i 10. og 11. gr. fsl ad finna allitarlegar
reglur um gerd og efni soluyfirlits vid fasteignakaup. Fasteignasala er skylt ad gera
sOluyfirlitid og ber honum skv. 3. mgr. 10. gr. fsl, ad afla undirskriftar seljanda & yfirlysingu
bess efnis ad upplysingar i soluyfirliti séu réttar. | athugasemdum med 27. gr. frumvarps pess
sem vard ad fkpl segir ad edlilegt sé ad seljandi beri abyrgd a pessum upplysingum, enda séu
peer oftast sprottnar fra honum eda & hans konnu ad tryggja ad peer seu lagdar fram vid solu.
Sérstaklega er tekio fram i athugasemdunum ad 2. malsl. 1. mgr. 27. gr. taki hvort tveggja til
upplysinga sem notadar eru til kynningar & fasteign almennt og upplysinga sem sérstaklega er

beint til tiltekins kaupanda.”™

2.5.5 Leidrétting upplysinga

I nidurlagi 2. mgr. 27. gr. fkpl kemur fram ad akvadi 1. mgr. greinarinnar gildi pvi adeins ad
upplysingar hafi ekki verid leidréttar skyrlega i teeka tid. Samkvaemt pessu er gert rad fyrir ad
seljandi eigi pess kost ad leidrétta rangar upplysingar sem gefnar hafa verido um fasteign.
Leiorétting parf p6 ad koma fram adur en kaupsamningsgerd lykur og bindandi samningur
kemst 4. O8rum kosti telst hin ekki fram komin i teeka tid. Algengt er ad nokkur timi 1idi fra
pvi ad kaupandi og seljandi undirrita kauptilbod um fasteign, pannig ad bindandi samningur
telst kominn &, par til kaupsamningur er undirritadur. Ef seljandi leidréttir upplysingar i
slikum tilfellum, &dur en kaupsamningur er undirritadur eda vid undirritun hans, og kaupandi
hreyfir ekki métmalum vid pvi, verdur kaupandi almennt talinn hafa sampykkt leidréttinguna.
Um petta hefur m.a. verid visad til Rt. 1998, bls. 517.” Seljandi getur samkvemt pessu i

sidasta lagi leidrétt upplysingarnar vid undirritun kaupsamnings.

® Roald Martinussen: Avhendingsrett, bls. 120 og Vidar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 275.
™ Alpt. 2002-02, A-deild, bls. 1468.
" Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven med kommentarer, bls. 175.
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Til ad upplysingar geti talist leidréttar skyrlega, eins og segir i akvadinu, er almennt talid
ad gera verdi pa krofu ad seljandi leidrétti paer med sama eda a.m.k. med apekkum heetti og
bar voru fram settar upphaflega.”® Upplysingar sem seljandi hefur beint sérstaklega ad
tilteknum kaupanda teljast ad likindum ekki leidréttar & fullneegjandi hatt ef pad er gert t.d.
med auglysingu i dagbladi. | Hrd. 2006, bls. 3189 (7/2006) reyndi & abyrgd seljanda &

upplysingum i soluyfirliti og auglysingum og hvort peer teldust skyrlega leidréttar.

Seljandi fasteignar hofdadi mal til innheimtu eftirstddva kaupverds. Kaupendur toldu sig eiga
gagnkrofu til skuldajafnadar vegna skadabdta eda afslattar, sbkum pess ad fasteignin veeri
g6llud par sem han veeri ekki i samreemi vid par upplysingar sem gefnar voru i soluyfirliti og
auglysingum. | séluyfirliti kom fram ad upphitun i fasteigninni veeri ,,Sér-Danfoss®. betta
reyndist beinlinis rangt pvi sameiginlegt hitakerfi var med 6drum eignarhluta hussins. ba kom
einnig ranglega fram i tveimur dagbladsauglysingum ad eigninni fylgdi sér-bilasteedi og sér-
garour. Seljandi hélt pvi fram ad kaupendur hefdu matt rdda af eignaskiptasamningi sem la
frammi vid kaupsamningsgerd, ad upplysingarnar i soluyfirliti og auglysingum vardandi
bilasteedi og gard geetu ekki stadist. pPannig hefdi verid komin fram leidrétting & pessum
rangfaerslum i teka tid sbr. 2. mgr. 27. gr. fkpl. I nidurstddu héradsdoms, sem stadfest var i
Haestarétti, segir ad ordalag eignaskiptasamningsins hafi ekki gefid tilefni til ad draga réttmeeti
upplysinganna sem fram komu i s6luyfirlitinu og auglysingunum i efa. Verdi pvi ad lita svo & ad
seljanda hafi borid ad leidrétta yfirlysingarnar skyrlega vid kaupin hafi hann talid paer rangar &
peim tima. Fallist var 4 med kaupendum ad pau ettu gagnkréfu & hendur seljanda.

3 Adgasluskylda kaupanda
3.1 Almennt um adgaesluskyldu kaupanda
| fasteignakaupum er pad ekki adeins seljandi sem hefur skyldu til ad upplysa kaupanda um
fasteign heldur hvilir jafnframt akvedin adgaesluskylda & kaupanda. 1 29. gr. fkpl, sem ber
yfirskriftina skodun og 6nnur rannsékn a fasteign, eru reglur um adgeesluskyldu kaupanda og
hvada pydingu pad hefur ef henni er ekki sinnt. | athugasemdum med frumvarpinu ad fkpl
kemur fram ad reglur greinarinnar séu i samremi vid per reglur sem farid var eftir i
réttarframkveemd hér a landi fyrir gildistoku fkpl, auk pess sem somu vidhorf hafi einnig
verid rikjandi baedi i norskum og dénskum rétti um aratuga skeid.”’

Adur en lengra er haldid er rétt ad halda pvi til haga ad gera verdur greinarmun &
hugtokunum skodunarskylda annars vegar, og adgasluskylda hins vegar. I islenskum rétti
hefur hvorki i lausafjarkaupum né fasteignakaupum verid talid, ad fyrirvaralaus

skodunarskylda hvili & kaupanda. Sama er ad segja um norskan og danskan rétt.”® | senskum

"8 Viggo Hagstrem: Kjgpsrett, bls. 72, Roald Martinussen: Avhendingsrett, bls. 127, Vidar Méar Matthiasson:
Fasteignir og fasteignakaup, bls. 277 og Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven med kommentarer, bls.
175.

7 Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1469.

"8 Vidar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 282.
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rétti gegnir 6dru mali en par gildir su regla ad kaupandi ber alltaf &hattuna & peim géllum &
fasteign sem hefdi matt sja vid skodun.” T athugasemdum med frumvarpinu ad fkpl er fjallad
um hvada rok hniga einkum gegn pvi ad mela fyrir um fortakslausa skodunarskyldu. Auk
pess sem slikt feeri gegn aratuga réttarframkveemd segir par ad mesti vandinn vid ad logfesta
slika reglu sé s&, ad dkveda hvada afleidingar pad etti ad hafa fyrir kaupanda ef hann sinnti
ekki skodunarskyldunni. Slikt myndi ad 6llum likindum raska jafnveegi milli hagsmuna
kaupanda og seljanda. ba veeri slik fortakslaus regla enn fremur i andstodu vid akveedi 12. gr.
péa gildandi laga nr. 54/1997 um fasteigna-, fyrirteekja- og skipasolu, sbr. na 10. og 11. gr. fsl,
sem gerir rad fyrir ad fasteignasali og seljandi skuli sjad um ad afla og veita upplysingar um
fasteign. EkKi hafi pvi pott rétt ad leggja til ad maelt yrdi fyrir um fortakslausa skodunarskyldu
kaupanda.®® Kaupandi hefur aftur & méti vallt adgaesluskyldu i fasteignakaupum, sem felst i
pvi ad honum er oftast skylt ad skoda fasteign fyrir kaup, pott ekki sé um fyrirvaralausa
skodunarskyldu ad reeda.®! Er hér um ad reeda rétgréna meginreglu i norrenum fjarmunarétti
sem sprottin er ar enskum rétti (common law). Latneska heiti reglunnar er caveat empdor, en

ensk pyding hennar er ,,the buyer must beware** og & danska tungu ,,keberen skal se sig for*“.

3.2 Hve miklar krofur eru gerdar til kaupanda?
| kauparétti eru mismiklar krofur gerdar til adgaesluskyldu kaupanda eftir pvi um hvers konar
sOluhlut er ad raeda. Ef um er ad raeda nyja, fjoldaframleidda voru, pa er talid ad kaupandi
megi gera rad fyrir ad hann fai égallada voru, og pvi minni krofur gerdar til skodunar hans og
adgaesluskyldu. Odru gegnir ef um kaup & notadri voru er ad reeda, par sem reynslan segir ad
notadir hlutir geti verid haldnir géllum.® Hid sama & vid i fasteignakaupum. bvi eru rikari
krofur gerdar til adgaesluskyldu kaupanda pegar um er ad ra@da notadar fasteignir.®

Vid mat & pvi hversu rikar krofur eru gerdar til kaupanda vardandi adgesluskyldu og
skodun fasteignar ma segja ad uUtgangspunkturinn sé sa ad mida vid venjulegan mann.
Kaupandi getur samkvaemt pvi ekki borid fyrir sig galla sem godur og grandvar madur atti ad
sja vid skodun sem kaupandi framkvaemdi, eda hefdi att ad framkvema. Malikvardinn er med
6drum ordum hin svo kallada bonus pater regla. bar sem pessi melikvardi er i edli sinu
breytilegur geta ymsir peettir haft ahrif & matid i hverju einstoku tilfelli, og leitt til pess ad

" Vidar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 282. Sja einnig nénari umfjollun um sanskan rétt
kafla 2.3.3 hér ad framan.

8 Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1469.

81 Vidar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 282, H.P. Rosenmeier: Mangler ved fast ejendom,
bls. 115 og Vidar Mar Matthiasson: Fasteignakaup, helztu réttarreglur, bls. 255.

82 VViggo Hagstrem: Kjgpsrett, bls. 180.

8 Vidar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 283.
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rikari krofur eru gerdar til adgeeslu kaupanda en ella.?* Vio matid & pvi hvada kroéfur verda
gerdar til kaupanda um skodun getur m.a. verid litid til aldurs og reynslu kaupandans. Ef um
er ad reda ungan og Oreyndan kaupanda kann ad verda gerd su krafa hann taki med sér
reyndari adila til ad framkveema skodun a fasteign, pd ekki sé gerd krafa um ad hann leiti
adstodar byggingarfrods adila.®®

3.2.1 Atvik eda upplysingar sem gefa tilefni til ndnari skodunar fasteignar
Ef kaupandi skodar fasteign, og sér eitthvad pad vid skodunina sem er pess edlis ad pad gefur
astaedu til nanari athugunar, leidir pad til pess ad adgaesluskyldan verdur rikari. A slikt ad gefa
kaupanda tilefni til nanari skodunar. Gildir pa einu hvort kaupandi er sjalfur feer um ad gera
sér nakvaema grein fyrir umfangi eda pydingu tiltekins atviks eda galla. I slikum tilfellum er
aetlast til ad kaupandi leiti sér adstodar sérfrods adila, sem ad 6drum kosti veeri ekki etlast til
af honum. Ef kaupandi leetur hja lida ad skoda nénar slik atridi, eda leita sér sérfrediadstodar
sé porf & pvi, getur hann ekki borid fyrir sig pa galla sem hefdi matt sja vid nanari skodun.®
Sama a vid ef kaupandi hefur med 6drum heetti fengid upplysingar eda vitneskju sem
gefur honum tilefni til nanari skodunar. Ef kaupandi leetur hja lida ad adgeeta nanar um atvik
sem eru pess edlis ad full asteda er talin til ad skoda pau nénar, kann hann ad verda latinn
bera hallann af pvi. Getur pa badi verid um ad reda upplysingar sem seljandi eda einhver &
hans vegum hefur gefid, eda upplysingar eda vitneskju sem kaupandi hefur fengid med 6drum
heetti, s.s. { soluyfirliti eda auglysingum.®” Um petta ma m.a. visa til Hrd. 2. oktéber 2008
(51/2008).

Seljandi héfoadi mal & hendur kaupanda og krafdist eftirstodva kaupverds en kaupandi, sem
hafdi haldid eftir lokagreioslu, haféi uppi gagnkréfu sokum galla sem hann taldi vera & paki
fasteignarinnar. I kaupsamningi var venjulegur fyrirvari um éastand fasteignarinnar sem visadi til
séluyfirlits. T séluyfirliti var tekid fram i sérstokum reit ad pak fasteignarinnar parfnadist
lagfeeringar. Kaupandi hélt fram ad pakid hefdi verid nanast énytt og ordalag i soluyfirliti ekki
gefio rétta mynd af umfangi gallans. Héradsdomur féllst & gagnkréfu kaupanda og syknadi hann
af krofu seljanda. Heestiréttur komst ad gagnsteaedri nidurstodu. 1 nidurstédu Haestaréttar kemur
fram ad upplysingar i soluyfirliti um ad pak parfnadist lagferingar, ad teknu tilliti til aldurs
hassins, hefou att ad gefa kaupanda tilefni til sérstakrar skodunar & pakinu eda til ad 6ska eftir
pvi ad i kaupsamning yrdi sett dkvaedi um abyrgd & astandi paksins. Af peim sékum var
kaupandi talinn hafa vanreekt adgaesluskyldu sina.

8 Vidar Méar Matthiasson: Fasteignakaup, helztu réttarreglur, bls. 264 og 267.

% Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven med kommentarer, bls. 211.

8 Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven med kommentarer, bls. 210, Viggo Hagstrem: Kjgpsrett, bls. 181
og Vidar Mar Matthiasson: Fasteignakaup, helztu réttarreglur, bls. 266-267.

87 Vidar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 283.
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Hafi kaupandi rokstuddan grun um atvik sem gefur tilefni til nanari skodunar, p6 ekki sé
um stadfestar upplysingar eda vitneskju ad raeda, getur pad ad sama skapi leitt til pess ad
adgaesluskylda hans verdur rikari.®®

Hér undir verdur einnig ad fella vitneskju sem kaupandi hefur um ad seljandi hafi ekki
sjalfur buid i fasteign. Leidir st vitneskja til rikari adgeesluskyldu kaupanda en ella par sem
han gefur honum astaedu til ad atla ad seljandi pekki ekki naegjanlega vel til fasteignarinnar
0g astands hennar. bessa ma m.a. sja stad i Hrd. 2003, bls. 2671 (569/2002), sem reifadur er i
naesta kafla, og Hrd. 2004, bls. 1147 (304/2003), sem reifadur er i kafla 2.4.

3.2.2  Aldur fasteignar og utlit

Pegar um notadar, eldri fasteignir er ad reda er bumdeilt ad adgeesluskylda kaupanda er rikari
en pegar um nyjar fasteignir reedir. betta leidir i raun beint af bonus pater reglunni, en atla
verdur ad godur og grandvar madur taki mid af adsteedum og framkveemi itarlegri skodun a
gamalli og IGinni fasteign en ef um nyja fasteign veri ad reda.®® Hefur pessu verid slegid
fostu | ddmum Haestaréttar. | demaskyni ma visa til Hrd. 2003, bls. 2671 (569/2002).

Um var ad reeda fasteign sem byggd var arid 1958. | kaupsamningi var fyrirvari pess efnis ad
seljendur hefou ekki buid sjalfir i eigninni um nokkurt skeid og geetu pvi ekki upplyst um galla &
henni. Einnig var tekid fram ad kaupendum veeri kunnugt um &stand & paki og gluggum og ad
rennur vaeru rydgadar. Fljotlega eftir afhendingu toldu kaupendur sig verda vara Vid
umtalsverda galla, m.a. mikinn goélfhalla og skekkju i veggjum. Kaupendur héfoudu mal &
hendur seljendum og kréfdust skadabota eda afslattar vegna gallanna. Haestiréttur komst ad
peirri nidurstddu ad kaupendur hefou, midad vid aldur fasteignarinnar og utlit, auk pess
fyrirvara sem fram kom i kaupsamningi, att ad skoda fasteignina raekilega og ganga Ur skugga
um hvort han veri haldin alvarlegum gollum. Vegna vanraekslu & adgeesluskyldu sinni attu
kaupendur pvi ekki rétt til skadabota eda afslattar vegna umraeddra galla.

Sja einnig Hrd. 2004, bls. 2039 (471/2003), sem reifadur er i kafla 2.4.

[ sumum tilfellum kunna adstaedur ad vera med peim hatti ad po kaupandi verdi i sjalfu
sér ekki talinn hafa métt sjé tiltekinn galla vid skodun, geti hann pratt fyrir pad ekki borid
hann fyrir sig. Petta & vid pegar astand og utlit fasteignar almennt er med peim heetti ad gera
ma rad fyrir ad & henni séu einhverjir gallar. Algengast er ad um sé ad raeda eldri notadar
fasteignir par sem vidhald hefur sjaanlega ekki verid mikid.* Sem daemi um petta ma nefna
Hrd. 2002, bls. 1350 (395/2001).

8 Vidar Méar Matthiasson: Fasteignakaup, helztu réttarreglur, bls. 264.
8 Vidar Méar Matthiasson: Fasteignakaup, helztu réttarreglur, bls. 264.
% Viggo Hagstrem: Kjgpsrett, bls. 181.
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Kaupandi skodadi fasteign fjorum sinnum adur en hann gekk fra kaupsamningi vid seljanda i
mai 1998. Fasteignin var ad mestu byggd arid 1936 en bilskar hafdi p6 verid byggdur vid hana
ario 1978. Eftir afhendingu taldi kaupandi sig verda varan vid ymsa galla, m.a. i raflégnum og
pakleka, sem veita ettu honum rétt til skadabdta eda afslattar. Um galla i raflégnum og pakleka
segir i dominum ad mestur hluti fasteignarinnar hafi verid byggdur arid 1936. Alltaf megi buast
vid ad einhverju sé abdtavant i svo gémlum hasum og geti kaupandi pvi ekki gert kréfu um
skadabatur vegna pessara galla.
Hér er i raun ekki beinlinis tekid fram ad kaupandi hafi vanraekt adgaesluskyldu sina, en fyrir
I& ad hann hafdi skodad fjorum sinnum fyrir kaupin. pPad sem raedur nidurstéounni virdist
fyrst og fremst vera aldur fasteignarinnar. Draga méa pa alyktun af pessu ad kaupandi verdi i
raun ad mida verdid sem hann er tilbdinn til ad greida fyrir slika fasteign vid pad, ad einstakir

peettir eda hlutar hennar séu komnir til ara sinna og parfnist edlilegs vidhalds.

3.2.3 Meiri krofur ef kaupandi er sérfrédur eda sérfrodur adili er til adstodar

Ad jafnadi er ekki atlast til ad kaupandi, sem ekki er sjalfur byggingafrodur, leiti adstodar hja
fagfolki vid skodun & fasteign. Seljandi verdur pvi ad taka kaupandanum eins og hann er
hverju sinni og getur ad jafnadi ekki einhlida krafist pess ad kaupandi framkveemi skodun
med adstod byggingafrods adila.”* | sumum tilfellum kann p6 ad vera rétt ad radleggja
kaupanda, vegna eigin hagsmuna, ad leita sér adstodar sérfrodra adila vid skodun. Getur petta
til ad mynda att vid i peim tilfellum sem seljandi hefur gert fyrirvara um tiltekna galla a
fasteign eda einstokum hluta hennar. Slikur fyrirvari gefur kaupanda tilefni til ad kanna nanar
hvert umfang gallans er i raun, en vid slika skodun getur purft adstod sérfrodra adila. betta
getur skipt miklu mali par sem kaupandinn getur ekki borid fyrir sig galla sem hann vissi um
fyrir kaupin. Verdur pvi ad telja skynsamlegt af kaupanda ad skoda slika galla gaumgefilega
til ad geta tekid tillit til peirra vid akvordun sina um kaupin og kaupverdid.

Ef kaupandi telst sjalfur hafa fagpekkingu & svidi bygginga eda fasteigna eru rikari krofur
gerdar til adgeesluskyldu hans en ef um venjulegan leikmann er ad reeda.*® Er pa midad vid ad
hann eigi pekkingar sinnar vegna audveldara med ad meta astand fasteignar og koma auga &
vankanta eda galla og draga af peim alyktanir i samraemi vid pad. Um petta ma m.a. visa til
aournefnds Hrd. 2004, bls. 2039 (471/2003), par sem sérstaklega var litid til pess ad annar
kaupenda var arkitekt og pvi sérfrodur um hadsbyggingar, Hrd. 1993, bls. 132, par sem

kaupandi sem var skipasmidur, og hafdi fengist vid husbyggingar, var talinn hefdi matt sja

%! Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven med kommentarer, bls. 210.

% Roald Martinussen: Avhendingsrett, bls. 146.

% Vidar Mar Matthiasson: 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 & paki, og Hrd. 1986, bls. 1770, par sem kaupandi sem var hasasmidur var talinn hefdi
matt sja ymsa galla vid skodun.

I peim tilvikum sem kaupandi sjalfur er ekki sérfrodur, en faer sérfrédan adila sér til
adstodar vid skodun fasteignar, virdist sem rada megi af domaframkveemd ad litid sé svo & ad
kaupandi sé jafn settur og hann sjalfur veeri sérfrédur.®* bessa ma m.a. sja stad i Hrd. 2003,
bls. 3210 (42/2003), par sem kaupendur nutu adstodar tveggja husasmida vid skodun og Hrd.
2003, bls. 2373 (504/2002), par sem kaupandi fékk byggingameistara til ad skoda med sér.
Ljost er ad til pess ad reglu pessari verdi beitt parf ad meta i hverju einstoku tilfelli hvort
adstodarmadur telst i raun sérfrodur & svidi fasteigna og hlsbygginga. A pessu leikur yfirleitt
ekki vafi pegar um idnadarmenn & svidi husbygginga er ad raeda, og sama mali gegnir ad pvi
er &tla verdur, um teknifredinga, verkfredinga og arkitekta. Vafi kann aftur 8 moti ad koma
upp pegar adstodarmadur hefur ekki menntun eda réttindi & pessum svidum. A petta reyndi
m.a. i Hrd. 2002, bls. 1708 (293/2001).

Um var ad raeda ibGd & annarri haed i tvilyftu hisi sem byggt var arid 1955. i soluyfirliti
fasteignarinnar kom fram ad byggingarefni veeri steinn. Halfu 6dru ari eftir afhendingu kom i
lj6s ad Gtveggir ibudarinnar voru ekki Ur steini heldur var um ad reda timburgrind sem hafdi
verid forskolud ad innverdu. Kaupandi krafdi seljanda um skadabetur i samreemi vid nidurstédu
domkvaddra matsmanna. Seljandi krafdist syknu og hélt pvi m.a. fram ad sambudarmadur
kaupanda hefdi skodad eignina fyrir kaupin, en hann veeri serfreedingur par sem hann hefdi
starfad vid jarnabindingar. I nidurstddu Heaestaréttar var ekki talid ad sambddarmadurinn teldist
sérfrodur um hasbyggingar prétt fyrir fyrri storf vid jarnabindingar. Var seljandi demdur til ad
greida kaupanda skadabaetur.
Bent hefur verid & ad pessi regla sé 6heppileg, par sem han hafi paer afleidingar ad kaupandi
eigi alls ekki ad syna péa fyrirhyggju ad fa sérfrédan adila til ad skoda fasteign med sér eda
fyrir sina hond, par sem slikt leidir til rikari adgeesluskyldu, sem aftur getur leitt til pess ad
likurnar & ad kaupandi geti borid fyrir sig galla & fasteign geta minnkad.%® b6 deila megi um
réttmeeti reglunnar virdist sem hin sé ad vissu marki i samraemi vid regluna um ad samsama

eigi pa sem koma fram fyrir hond kaupanda vié kaupanda sjalfan.*®

3.3 Almenna reglan
[ 1. mgr. 29. gr. fkpl segir ad kaupandi geti ekki borid fyrir sig galla & fasteign sem hann
pekkti til eda atti ad pekkja til pegar kaupsamningurinn var gerdur. Heér er um almenna reglu

ad reeda. Reglan tekur ekki adeins til kaupanda i eigin persénu heldur einnig til peirra sem

% Vidar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 284.

% Vidar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 284 og sami héfundur: Fasteignakaup, helztu
réttarreglur, bls. 266.

% Shr. Kai Kriiger: Norsk kjgpsrett, bls. 173 og Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1469.
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koma fram fyrir hans hénd og verda samsamadir honum.®” Akvadid tekur efnislega til peirra
galla sem kaupandi sa eda atti ad sja vid skodun sem hann framkvemdi, eda hefdi att ad
framkvaema, en auk pess einnig til peirra upplysinga sem kaupandi hefur um fasteign og gildir
ba einu hvar kaupandi fékk upplysingarnar.®® bannig er beint samhengi milli akveedis 26. gr.
fkpl og 1. mgr. 29. gr fkpl. Hafi seljandi veitt kaupanda upplysingar um fasteign skv. 26. gr.
leidir af 1. mgr. 29. gr. ad kaupandi getur ekki borid fyrir sig galla sem upplysingarnar toku
til, svo framarlega sem upplysingarnar teljast réttar. Ein undantekning er fra pvi ad kaupandi
geti ekki borid fyrir sig galla & fasteign sem hann pekkti til eda atti ad pekkja til vid kaupin.
Hdn vardar galla sem kaupandi vissi um en rdd var fyrir gert ad seljandi lagfeerdi eftir ad
kaupsamningur var gerdur. Akvaedi 29. gr. fkpl kemur ekki i veg fyrir ad kaupandi geti borid
slika galla fyrir sig.*® A sama hatt og kaupandi ber sonnunarbyrdina fyrir pvi ad seljandi vissi
eda matti vita um galla sbr. 26. gr. fkpl, er pad seljandi sem ber sénnunarbyrdina fyrir pvi ad
kaupandi pekkti eda étti ad pekkia til galla sbr. 29. gr. fkpl.'*

Skilja verdur ordalagid pekkti eda atti ad pekkja til & svipadan hatt og ordalagio vissi eda
matti vita um i 26. gr. fkpl. I athugasemdum med 29. gr. fkpl segir ad skyra verdi pessi ord
svo ad kaupandi hafi vitad um galla eda att ad vita um hann og enn fremur skilid hvada ahrif
gallinn hafdi. Kaupandi verdur ad hafa einhverja afsakanlega asteedu fyrir pvi ad hann pekkti
ekki til galla, 6had pvi hvort hann hefur skodad fasteign eda ekki. I athugasemdum med
norsku fasteignakaupaldgunum segir um samanburd & ordalagi samberilegra greina norsku
laganna, ad atla megi ad oftar verdi po litid svo a ad kaupandi hafi haft afsakanlega astaedu til
ad pekkja ekki til galla en seljandi. petta helgist af pvi ad seljandi hefur ad jafnadi betri
aostodu til ad verda var vid hugsanlega galla par sem hann pekkir fasteign oftast betur en
kaupandi.’®* Ef galli er pess edlis ad ekki er hagt ad tlast til ad venjulegur kaupandi skilji
afleidingar hans, pratt fyrir ad hafa haft vitneskju um eda fengid upplysingar um hann, getur
pad talist afsakanleg asteeda. Hefur i pessu sambandi verid bent & galla sem Iuta ad hénnunar-
eda byggingarteknilegum atrioum par sem vart verdur etlast til af venjulegum kaupanda ad
hann atti sig & pvi hvada afleidingar slik atridi geta haft. bad veeri pvi dsanngjarnt ef kaupandi

geeti ekki borid fyrir sig galla sem leida af slikum atridum.*2

7 Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1469.

% Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven med kommentarer, bls. 204.

% Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven med kommentarer, bls. 205.

100 Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven med kommentarer, bls. 204.

101 Roald Martinussen: Avhendingsrett, bls. 143.

192 Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1469 og Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven med kommentarer, bls.
204.
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Af ordalagi 1. mgr. 29. gr. fkpl verdur radid ad mida verdur vitneskju kaupanda vid pad
timamark sem kaupsamningur er gerdur.’®® Samkvamt 38. gr. fkpl hvilir aftur & méti sérstok
skylda & kaupanda til ad skoda fasteign eins fljott og verda ma eftir afhendingu. Nanar verdur
fjallad um pa reglu sidar.

3.4 Skodun fasteignar

[ 2. mgr. 29. gr. fkpl er hin eiginlega regla um adgesluskyldu kaupanda. bar segir ad hafi
kaupandi skodad fasteign, adur en kaup gerdust, eda an nagjanlegrar asteedu latid undir hofud
leggjast ad skoda hana, pétt seljandi skoradi & hann um pad, getur hann ekki borid fyrir sig
galla sem hann hefdi matt sja vid slika skodun. Fyrirvari er sidan gerdur i 2. malsl. par sem
segir ad petta eigi ekki vid ef seljandi syndi af sér storkostlegt galeysi eda framferdi hans
hefur med 6drum heetti stritt gegn heidarleika og godri tru. Ordalag reglunnar er sambarilegt
ordalagi meginreglu 47. gr. eldri laga um lausafjarkaup, nr. 39/1922, sem fyrir gildistoku fkpl
var gjarnan visad til i forsendum doma par sem deilt var um adgaesluskyldu i
fasteignakaupum.'® ba er regla 2. mgr. 29. gr. fkpl einnig sambarileg reglu 2. mgr. 20. gr.
Ikpl. Likt og vid & um 1. mgr. 29. gr. fkpl & regla 2. mgr. 29. gr. fkpl jafnt vid um kaupanda

sem og adra pa sem koma fram fyrir hans hénd og verda samsamadir honum.*®

3.4.1 Hvenar ma litasvo a ad kaupanda sé skylt ad skoda?

Eins og adur segir hvilir ekki fortakslaus skodunarskylda & kaupanda i fasteignakaupum.
Kaupanda er pvi ekki skylt ad framkveaema skodun & fasteign fyrir kaup. I framkveemd heyrir
po til undantekninga ad kaupandi skodi ekki fasteign eda lati einhvern skoda hana fyrir sig
aour en hann akvedur ad festa kaup & henni.

Pd 29. gr. fkpl leggi ekki fortakslausa skyldu & kaupanda ad skoda fasteign, leidir af
reglunni ad skodun getur verid forsenda pess ad kaupandi geti beitt vanefndadrreedum og
borid fyrir sig galla sem upp kunna ad koma 4 fasteigninni eftir ad kaup eru gerd. Adur hefur
verid rakid hvada peettir eda adstaedur leida til pess ad adgeaesluskylda kaupanda verdur rikari i
hverju og einu tilviki. Pegar pessir pattir eru til stadar, einn eda fleiri, er freistandi ad velta
fyrir ser hvort hugsanlega sé haegt ad tala um igildi skodunarskyldu, eda eins konar skilyrta
skodunarskyldu kaupanda. Kaupandanum er eftir sem adur ekki skylt ad skoda, heldur hefur

hann sjalfur val um pad. Afleidingar pess ad hann skodar ekki eru i raun ekki adrar en ad hann

103 Aslaug Arnadéttir, Stefan Mar Stefansson og borgeir Orlygsson: Kauparéttur, bls. 118 og einnig sbr. Harald
Benestad Andersen: Avhendingsloven med kommentarer, bls. 206.

104 Allpt. 2001-02, A-deild, bls. 1469 og Vidar Mar Matthiasson: Fasteignakaup, helztu réttarreglur, bls. 258.
195 Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven med kommentarer, bls. 206.
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kann sjalfur ad purfa ad bera abyrgd, og par med kostnad, vegna galla a fasteigninni sem ella
hefdi hugsanlega lent a seljanda. Hin svo kallada skilyrta skodunarskylda felur pa i sér, ad
hyggist kaupandi eiga pess kost ad bera fyrir sig galla & fasteign og beita vanefndaurreedum,
verdur hann ad skoda fasteignina fyrir kaupin. Med hlidsjon m.a. af peim atrioum sem leida til
rikari adgaesluskyldu kaupanda, og fjallad var um i kafla 3.2, mé telja ad kaupanda sé skylt ad
skoda fasteign vid akvednar adstedur, til ad hann geti att pess kost eftir kaupin ad bera fyrir
sig galla sem upp kunna ad koma.

I fyrsta lagi hefur verid bent &, ad skv. 2. mgr. 29. gr. fkpl verdi ad lita svo &, ad kaupanda
sé skylt ad framkveema skodun & fasteign ef seljandi skorar & hann um pad.'® Askorun
seljanda um ad skoda getur verid almenns edlis, p.e. hann skorar a kaupanda ad skoda
fasteignina i heild, eda beinst ad tilteknum pattum eda atridum & fasteigninni. Askorun
seljanda sem lytur ad tilteknu atridi leidir til pess ad adgeesluskylda kaupanda um pad verdur
rikari. Pannig parf meira til svo kaupandi verdi eftir kaupin talinn geta borid petta tiltekna
atridi fyrir sig sem galla. Pad er po skilyrdi til ad svo megi verda ad slik askorun seljanda feli
nokkud skyrlega i sér upplysingar um hverju kunni ad vera abotavant ad pvi er vardar tiltekid
atridi.'”” Ef kaupandi latur hja 1ida ad skoda fasteign pratt fyrir askorun fra seljanda, vaknar
st aleitna spurning hvort kaupandinn hefdi uppgotvad tiltekinn galla ef hann hefdi skodad
fasteignina. Ef svarid vid spurningunni er ja, leidir af 2. mgr. 29. gr. fkpl, ad kaupandinn getur
almennt ekki borid hinn tiltekna galla fyrir sig.'®® Undantekningar kunna p6 ad vera fra pessu
par sem gerdur er s& fyrirvari i 2. mgr. 29. gr. fkpl ad kaupandi hafi haft naegjanlega &steedu til
ad skoda ekki, pratt fyrir askorun seljanda. Hér parf ad akvarda hvad verdur talio negjanleg
4steeda i pessum skilningi. Adur hefur komid fram ad kaupandi parf ekki ad stadreyna
upplysingar sem seljandi hefur gefio honum um Kosti fasteignar eda astand einstakra hluta
hennar, par sem seljandi ber hlutleega abyrgo & ad upplysingar sem fra honum stafa séu réttar,
sbr. 27. gr. fkpl. bannig geta upplysingar eda yfirlysingar seljanda um ad tiltekin atridi séu i
lagi, verid naegjanleg asteda fyrir kaupanda ad skoda pau ekki sérstaklega, pratt fyrir askorun
seljanda um skodun. Sem demi ma nefna pegar seljandi skorar a kaupanda ad skoda
sérstaklega skridkjallara undir fasteign, en batir svo jafnframt vio ad par sé allt i godu
asigkomulagi. Kaupandi ma pa treysta upplysingum seljandans um petta og er honum ekki

skylt ad framkvaeema skodunina med sama heetti og hefdi verid ef seljandinn hefdi ekki lyst

196 Roald Martinussen: Avhendingsrett, bls. 144, Vidar Mar Matthiasson: Fasteignakaup, helztu réttarreglur, bls.
258-259, Viggo Hagstrem: Kjapsrett, bls. 179 og Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven med
kommentarer, bls. 209.

97 Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven med kommentarer, bls. 209.

198 Roald Martinussen: Avhendingsrett, bls. 144.
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yfir ad allt veeri i lagi i skridkjallaranum.™® Hér kann adgengi ad skodunarstad einnig ad hafa
pydingu, par sem taka verdur tillit til pess hversu audvelt adgengi er til skodunar a einstokum
hlutum fasteignar.™'® Samspil kann einnig ad vera milli erfidra adstedna eda adgengis Vid
skodun og pess ad ekki gefst naegjanlegur timi til skodunar vid slikar adsteedur. Hefur verid
bent & ad hid sama eigi vid i fasteignakaupum og lausafjarkaupum hvad petta vardar.*** | Hrd.
1994, bls. 2265 reyndi m.a. a erfidar adstaedur til skodunar.

Annar tveggja kaupenda hafdi skodad fasteignina i tvigang fyrir kaupin. Vid skodun var athygli
kaupandans vakin & gati a millivegg i kjallara, sem gert hafdi verid i tengslum vid vidgerd
frarennslislagna undir golfplétu. Kaupandinn skodadi med vasaljési undir plétuna i gegnum
gatid, en adstedur til skodunar voru erfidar. Rumu ari eftir ad kaupendur hoféu fengid
fasteignina afhenta urdu pau vor vid ad goélfplatan hafdi sigid. Nidurstada démkvadds
matsmanns var ad sigid tengdist umreeddu gati i millivegg i Kjallara. Kaupendur hofédudu mal &
hendur seljanda og kréfdust skadabéta vegna gallans. Héradsdomur syknadi seljandann par sem
démurinn taldi sigio a gélfplotunni tengjast framkveemdum sem kaupendur héfdu sjalfir radist i
4 00rum stad i fasteigninni. Haestiréttur var & 6dru mali og taldi mega rekja orsdk sigsins i
golfplétunni til umraedds gats i millivegg, og ad uppfylling hefdi verid fjarleegd undan plotunni
vegna vidgerda & henni, sem framkvaemdar voru fyrir kaupin. I forsendum hastaréttardomsins
var sérstaklega tekid fram ad adstada til skodunar hefdi verid erfid og ad hafna beeri pvi peirri
malsasteedu seljanda ad kaupendur hefdu fyrirgert bdtarétti sinum vegna 6fullnaegjandi
skodunar. Kaupendum voru deemdar beetur Ur hendi seljanda.

Adstaedur til skodunar komu einnig vid ségu i Hrd. 2002, bls. 1195 (363/2001), en i pvi mali
var talio ad kaupendur hefdu ekki matt gera sér grein fyrir slemu astandi pakjarns sokum pess
ad mikill snjor var & pakinu pegar skodun for fram. Gagnsteed nidurstada var i Hrd. 2001, bls.
585 (339/2000), en par var kaupandi ekki talinn geta borid fyrir sig ad erfitt hefdi verid ad
skoda kjallararymi sokum o6nograr birtu og mikils drasls. | sidast nefnda domnum var
sérstaklega horft til pess ad kaupandi naut adstodar sérfr6ds adila vid skodunina, sem hefdi
midad vid adstedur matt gera sér grein fyrir astandi kjallarans.

Af pessu ma draga pé alyktun ad sé adstada og adgengi & skodunarstad med peim hatti ad
erfitt eda Gmogulegt er ad koma vid skodun, ber seljandi ahaettuna af géllum sem upp kunna
ad koma. Telja ma petta rokrétt med hlidsjon af pvi ad seljandi verdur ad jafnadi talinn bera
abyrgd 4 adstedum & skodunarstad.™? Ef kaupanda er skodun 6mdguleg vegna atvika eda

aodsteedna sem ekki er haegt ad atlast til ad hann yfirstigi, getur pannig verido um ad rada

199 Shr. Kai Kriiger: Norsk Kjapsrett, bls. 174.

110 Roald Martinussen: Avhendingsrett, bls. 145 og Vidar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls.
283.

111 Roald Martinussen: Avhendingsrett, bls. 146. Martinussen bendir i pessu sambandi & norskan dém, RG 1979,
bls. 711, sem vardadi kaup a snekkju. Démurinn lagdi aherslu & ad auk pess sem erfitt adgengi hefdi verid til
skodunar a stefni snekkjunnar, hefdi kaupandinn ekki haft naeegjanlegan tima til skodunar par sem seljandinn sem
syndi honum snekkjuna var i mikilli timapréng og purfti ad ljuka sér af & sem skemmstum tima. Sja einnig
Aslaug Arnadattir, Stefan Mar Stefansson og borgeir Orlygsson: Kauparéttur, bls. 119.

112 v/idar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 283.
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negjanlega astedu til ad skoda ekki fasteign, eda einstaka hluta hennar, préatt fyrir askorun
seljanda par um. Hid sama getur att vid ef skodun hefdi i for med sér Gedlilega mikinn
kostnad fyrir kaupanda. Vid slikar adstedur er almennt ekki atlast til ad kaupandi leggi i
kostnadarsama og vidamikla skodun.™*®

pa er einnig gerdur sa fyrirvari i 2. malsl. 2. mgr. 29. gr. fkpl, ad kaupandi geti allt ad einu
borid fyrir sig galla sem hann hefdi matt sja vid skodun sem hann framkvemdi eda atti ad
framkvaema, ef seljandi hefur synt af sér storkostlegt galeysi eda framferdi hans stritt med
odrum heetti gegn heidarleika og godri tri. Akvaedid gengur ekki svo langt ad gera askilnad
um svik af halfu seljanda. | athugasemdum med 29. gr. frumvarpsins sem vard ad fkpl kemur
fram ad viomidun vid heidarleika se pekkt Gr samningarétti, sbr. 33. gr. laga um
samningsgerd, umbod og égilda l6ggerninga, nr. 7/1936, og vidmidun vid gdda trd sé einnig
bekkt ar krofurétti og skadabotarétti.*** Ut fra pessu er talid ad lita beri svo & ad seljandi verdi
ad bera hallann af peirri 6vissu sem skapast af pvi ef hann heldur til baka upplysingum um
galla, sem honum er ekki kunnugt um hvort kaupandi hefur komid auga 4.**

[ 68ru lagi ma rada af domafordeemum ad litid sé svo & ad kaupanda sé skylt ad skoda
fasteign fyrir kaup, pé seljandi hafi ekki skorad & hann um pad, ef adstedur eda vitneskja
kaupanda gefa tilefni til sérstakrar adgeeslu hans.''® St skylda sem hér um radir virdist p6
fyrst og fremst snlia ad sérstakri eda nanari skodun & einstokum atridum er varda fasteign, par
sem i flestum tilfellum er um pad ad reeda ad kaupandi hefur skodad fasteign lauslega, en ekKi
adgeett ndnar atridi sem gafu honum sérstakt tilefni til pess vid fyrstu skodun. pegar hefur
verid fjallad um ad adgeesluskylda kaupanda er rikari en ella ef upplysingar sem hann hefur
fengid um fasteign eda seljanda fasteignar gefa tilefni til nanari skodunar, sbr. kafla 3.2.1 hér
ad framan. Af pvi leidir ad telja ma ad kaupanda sé skylt ad skoda fasteign med hlidsjon af
pvi, sbr. m.a. adurnefndan Hrd. 2. oktéber 2008 (51/2008), par sem upplysingar i soluyfirliti
voru taldar gefa kaupendum tilefni til sérstakrar skodunar & paki. Ad sama skapi er kaupanda
skylt ad skoda sérstaklega pau atridi sem hann sér vid venjulega skodun og eru pess edlis ad
pau gefi med einhverjum heetti visbendingu um galla. Hér getur verid um ad raeda ymiss konar
visbendingar en i deemaskyni ma nefna sjaanleg ummerki, s.s. sprungur i steyptum veggjum
eda murhuo, sbr. Hrd. 1996, bls. 1735, og merki um raka eda leka, sbr. Hrd. 2003, bls. 4058
(155/2003).

13 Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven med kommentarer, bls. 213, Vidar Mar Matthiasson:
Fasteignakaup, helztu réttarreglur, bls. 262, Roald Martinussen: Avhendingsrett, bls. 145 og Aslaug Arnadottir,
Stefan Mar Stefansson og borgeir Orlygsson: Kauparéttur, bls. 119.

114 Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 14609.

15 v/idar Méar Matthiasson: Fasteignakaup, helztu réttarreglur, bls. 262.

118 v/idar Méar Matthiasson: Fasteignakaup, helztu réttarreglur, bls. 259-261.
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Aldur og almennt astand fasteignar getur, an pess ad nanar tilgreind ummerki eda sérstok
visbending sé fyrir hendi, verid naegjanleg asteeda til pess ad kaupanda sé talid skylt ad skoda
fasteign sérstaklega, sbr. Hrd. 2004, bls. 2039 (471/2003). I pvi tilviki var talid ad astand og
utlit fasteignar, jafnt ad utan sem innan, hefdi borid vott um évandada byggingu og skort &
vidhaldi. bad hafi, &samt aldri fasteignarinnar, att ad gefa kaupendum sérstakt tilefni til
reekilegrar skodunar.

Loks er gerd su krafa til kaupanda ad hann gangi 6tvirett ar skugga um pad, med skodun
a fasteign, ad hun sé budin peim tilteknu kostum sem kunna ad hafa verid eina
akvordunarastaeda hans fyrir kaupunum.*’ Um petta ma visa til Hrd. 1985, bls. 368, par sem
talid var ad kaupanda hefdi borid ad kynna sér sérstaklega og afla upplysinga um
laxveiditekjur af jord sem hann festi kaup 4, en upplyst var ad peer voru eina

akvordunarasteedan fyrir kaupum hans & jordinni.

3.4.2 Framkvemd skodunar. Hvad a kaupandi ad sja vid skodun?
[ framhaldi af umfjéllun um mismunandi rikar kréfur til adgeesluskyldu kaupanda midad vid
adsteedur hverju sinni, og hvenaer kaupanda er talid skylt ad skoda fasteign fyrir kaup, virdist
rokrétt ad freista pess ad draga saman til hvers er &tlast af kaupanda pegar hann framkvemir
skodun. Eftir hverju & kaupandi ad leita og hvad er etlast til ad hann ad sjai vid skodun? Af
augljosum ésteedum er ekki haegt ad gefa eitt algilt svar vid pessari spurningu. I fyrsta lagi
vegna pess ad fasteignir eru margbreytilegar og adstedur pvi mjog mismunandi i hverju
tilviki fyrir sig. Hér koma vid sogu peettir & bord vid aldur fasteignar, vidhald og almennt
astand, svo og adstedur & skodunarstad svo demi séu tekin, sem hafa ahrif & hversu itarleg
skodun parf ad vera. | 63ru lagi eru, eins og &dur hefur komid fram, gerdar mismiklar krofur
til kaupanda eftir pvi hvort hann er sérfrédur eda ekki. bannig er i raun etlast til pess ad
sérfréour kaupandi eigi frekar ad koma auga a galla og vankanta & fasteign en sa sem ekki er
sérfrodur. Sérfrodur kaupandi & med 6drum ordum ad sja meira og ad sama skapi eru gerdar
rikari krofur til pess ad hann dragi alyktanir af pvi sem hann sér, i samremi vid
sérfreedipekkingu sina.*®

pratt fyrir ad ekki sé heaegt ad svara pvi med skyrum hetti i eitt skipti fyrir 61l hvernig
kaupandi & ad bera sig ad vid skodun og hvad hann & ad sja, ma med hlidsjon af

domaframkvaemd, nalgast einhvers konar leidbeiningar um hvada grundvallarpeetti venjulegur

17 v/idar Méar Matthiasson: Fasteignakaup, helztu réttarreglur, bls. 261.
18 Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven med kommentarer, bls. 211 og Vidar Mar Matthiasson:
Fasteignakaup, helztu réttarreglur, bls. 265.
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madur, godur og grandvar, & ad sja vid venjulega skodun. Almenna reglan er su, ad adeins er
atlast til ad kaupandi framkvaemi lauslega skodun i upphafi. Pad raedst sidan af peirri skodun
og atvikum { hverju tilfelli fyrir sig, hvort tilefni verdur talid til ftarlegri skodunar.™® T Hrd.
2002, bls. 3861 (223/2002) er visad til pess ad ekki hafi matt gera meiri krofur til

adgeaesluskyldu kaupenda en ad peir framkveemdu venjulega skodun.

Skémmu &dur en kaupsamningur komst & hafdi starfsmadur fasteignasélu peirrar sem annadist
s6luna samband vid kaupendur og tilkynnti peim ad golfhalli veeri i fasteigninni. Adur héfdu
kaupendur skodad eignina en ekki ordid vor vid golfhallann. Gengid var fra kaupsamningi en
eftir afhendingu eignarinnar sau kaupendur ad golfhallinn var mun meiri en pau téldu sig hafa
matt rdda af tilkynningu fasteignasalans. Kaupendur héfdudu mal & hendur seljanda og
fasteignasolunni og kréfdust skadabota in solidum. | domi Haestaréttar segir ad ekki verdi gerdar
meiri krofur til kaupenda en ad peir framkvaemdu venjulega skodun og ad st skodun beindist ad
peim atridum, sem algengast er ad sé afatt. Var talio ad seljandi, sem kunnugt var um
gélfhallann, hefdi vanrekt upplysingaskyldu sina. Seljandi og fasteignasali s& sem annadist
s6luna voru daemd til greioslu skadabdta.

Domur pessi gefur akvedna visbendingu um hvad etlast er til ad kaupandi sjai vid venjulega
skodun. Er pannig ekki etlast til pess ad kaupandi sjai pad sem telja ma sjaldgeefa galla, a
bord vid goélfhalla. Kaupandi a ad sja pad sem algengast er ad sé afatt i notudum fasteignum.
Vid afmdrkun & pvi hvada gallar eru algengastir verdur ad stydjast vid domafordemi. Vid
lauslega samantekt & peim domsmalum sem gengid hafa vegna gallaméla i tengslum vid
fasteignakaup hér a landi, virdist mega rada ad algengustu gallarnir séu til komnir vegna
vatnsleka og raka af ymsu tagi. Pa virdast gallar i marhud, s.s. sprungur og annars konar
steypuskemmdir, einnig nokkud algengir. Auk pess mé nefna galla vegna fla og galla &
hitakerfi.’?® Af pvi leidir ad kaupanda ber vid skodun ad horfa eftir ummerkjum um leka og
raka, t.d. frd paki og gluggum. Honum ber jafnframt ad lita eftir sprungum i muarhid og
skemmdum i steypu, og huga ad hitakerfi, s.s. ofnum og ofnakronum. Telja verdur ad sumir
pessara galla séu med peim hetti ad peir eiga ekki ad fara framhja venjulegum kaupanda.
Dami um slikt m& m.a. sja i Hrd. 2004, bls. 1098 (180/2003).

Kaupendur fasteignar urdu fljétlega eftir afhendingu hennar vor vid pakleka og beittu af peim
sokum stodvunarrétti er vardadi hluta af lokagreidslu kaupverds. Fyrir kaupin hoféu kaupendur
skodad fasteignina. Seljendur héfdudu mal til innheimtu eftirstddva kaupverds en kaupendur
kréfdust syknu, par sem pau a@ttu gagnkréfu til skuldajafnadar vegna hinna meintu galla. I domi
Heestaréttar kemur fram ad utan huss hefdi matt sja af jorou nidri merki vidgerda & paksteini,
veri athygli beint pangad. Gallar & paki hdssins hefou pvi ekki att ad geta dulist veeri eignin
skodud med peirri athygli, sem atlast matti til. Var af peirri &stedu ekki fallist & ad um leynda

119 v/idar Méar Matthiasson: Fasteignakaup, helztu réttarreglur, bls. 264.
120 Stydst var m.a. vid domareifanir og atridisordaskra i ritum Vidars Méas Matthiassonar: Démar um
fasteignakaup og Démar um fasteignakaup I1.
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galla hafi verid ad reda a paki fasteignarinnar. Kaupendum var pvi gert ad greida éskipt
eftirstddvar umsaminnar kaupsamningsgreidslu.

I pessum démi virdist sem ordalagid veeri eignin skodud med peirri athygli sem atlast matti
til, sé bein tilvisun til bonus pater malikvardans. Venjulegur kaupandi, godur og grandvar,
hefdi med 6drum ordum att ad sja gallana & pakinu vid skodun.

Ekki neaegir ad kaupandi skodi eingdngu hus eda ibad, heldur verdur hann einnig ad skoda
l6dina sem fylgir fasteigninni. P4 parf jafnframt ad skoda sameign ef um fjolbylishis er ad

reda.t?

3.5 Upplysingaskylda seljanda stendur 6hdggud
Fyrir gildistoku fkpl var st regla rikjandi i domaframkvaemd ad upplysingaskylda seljanda
takmarkadist i samraemi vid umfang adgasluskyldu kaupanda. bessi regla hafdi i for med sér
ad pvi betur sem kaupandi skodadi fasteign fyrir kaup, pvi minni likur voru & ad seljandi yrdi
latinn bera gallaabyrgd sokum vanrakslu & upplysingaskyldu. Reglan i 3. mgr. 29. gr. fkpl er
sérregla sem ekki & sér hlidsteedu i Ikpl. Han meelir fyrir um ad akveaedi 1. og 2. mgr.
greinarinnar skuli vikja fyrir efni 26. gr. fkpl um skort & upplysingum um fasteign fra
seljanda. petta pydir i raun ad upplysingaskylda seljanda stendur 6hdggud og takmarkast ekKi
af adgasluskyldu kaupanda.'*® Samkveamt pessu er spurningin um pad hvort kaupandi hafi
vanrakt adgeasluskyldu sina ekki teek fyrr en buid er ad ganga ur skugga um ad seljandi hafi
uppfyllt upplysingaskyldu sina eftir pvi sem fyrir er malt i 26. gr. fkpl. Seljandi parf med
6drum oréum ad uppfylla sjalfur sinar skyldur i pessu tilliti adur en hann getur atlast til ad
kaupandi uppfylli sinar. Seljandi getur pvi ekki pagad yfir upplysingum um neikveaeda
eiginleika fasteignar i peirri von ad kaupandi muni ekki verda peirra var.** Hann getur heldur
ekki komist undan upplysingaskyldu sinni med pvi ad hvetja kaupanda til pess ad skoda
fasteign.’** Sja ma daemi pess ad freedimenn telji pessa reglu sanngjarna og betri en reglur
lausafjarkaupalaga, sem ekki hafa ad geyma sérreglu af pessu tagi um vanrakslu seljanda a
upplysingaskyldu sinni.'?®

par sem umfjollun um reglu 3. mgr. 29. gr. fkpl Iytur efnislega ad skoérun adgeesluskyldu

kaupanda og upplysingaskyldu seljanda, visast nanar um hana til umfjéllunar i 4. kafla.

121 v/idar Mér Matthiasson: Fasteignakaup, helztu réttarreglur, bls. 264.
122 Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 14609.

123 Spr. Roald Martinussen: Avhendingsrett, bls. 147.

124 \/idar Mé&r Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 284.

125 Spr. Kai Kriiger: Norsk kjgpsrett, bls. 174.
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3.6 Fortakslaus skodunarskylda kaupanda eftir afhendingu fasteignar

Efni pessarar ritgerdar, ad pvi er vardar upplysingaskyldu seljanda og adgeaesluskyldu
kaupanda, lytur fyrst og fremst ad samskiptum og skyldum seljanda og kaupanda fyrir kaup.
Vid umfjollun um adgeesluskyldu kaupanda, og undir hvada kringumsteedum honum er talid
skylt ad skoda fasteign, er samhengisins vegna réett ad gera hér stuttlega grein fyrir reglu 38.
gr. fkpl, sem kvedur & um skodunarskyldu kaupanda eftir afhendingu fasteignar. Nanar er
fjallad um regluna i kafla 8.2. Eins og adur segir hvilir ekki fortakslaus skodunarskylda a
kaupanda i fasteignakaupum fyrir kaup. A medal peirra réttarahrifa sem afhending fasteignar
hefur i for med sér, er ad skylda stofnast hja kaupanda til ad skoda fasteign svo fljott sem
verda ma eftir afhendingu hennar sbr. 38. gr. fkpl. Hér er um ad raeda nyja reglu, par sem
engin slik var til stadar fyrir gildistoku fkpl. Reglan melir fyrir um fortakslausa
skodunarskyldu. Samkveemt akveedinu skal kaupandi skoda fasteign 4 pann hatt sem g6d
venja stendur til. I athugasemdum med 38. gr. fkpl segir ad reglan hafi ekki bein réttarahrif en
han geti haft dbein réttarahrif & pann hatt, ad kaupandi verdi talinn hafa sett fram fyrirvara um
krofur eda eftir atvikum gert krofur of seint. Getur slikt haft i for med sér réttindamissi
kaupanda sékum tomletis. Segir par enn fremur ad tilgangur reglunnar sé ad hvetja kaupanda
til ad ganga, sem fyrst eftir afhendingu, Ur skugga um hvort fasteign sé i samraemi vid
kaupsamning og fyrirmeli i 16gum. Reglan & ad studla ad pvi ad ljuka hugsanlegum
agreiningi milli kaupanda og seljanda, vegna meintra galla eda vanefnda, & sem skemmstum
tima. Pad er einkum seljandi sem augljoslega hefur af pvi hagsmuni ad gallakrofur af halfu
kaupanda komi fram strax eftir afhendingu, par sem 6vidunandi er fyrir hann ad geta i langan
tima att yfir hofdi sér slikar krofur.?® Likt og vid & um adgasluskyldu kaupanda og skodun
hans & fasteign fyrir kaup, fer eftir atvikum hversu rikar kréfur eru gerdar til skodunar skv. 38.
gr. fkpl. Par geta sému peettir skipt mali s.s. hvers konar eign um er ad raeda og til hvada

afnota hiin er @&tlud, svo og hvort kaupandi er sérfrédur eda ekki.*?’

4 Skorun upplysingaskyldu seljanda og adgaesluskyldu kaupanda

Hér ad framan hefur verid gerd grein fyrir upplysingaskyldu seljanda og adgeesluskyldu
kaupanda i fasteignakaupum. Par sem ljost er ad skyldur pessar skarast i framkvaemd verdur i
pessum kafla reynt ad varpa ljosi a pad hvar mork peirra kunna ad liggja. Verdur i pvi skyni
m.a. skodad med hvada hetti démstdlar hafa metid veegi reglnanna tveggja gagnvart hvorri
annarri. | pvi sambandi verdur sérstaklega fjallad um hvort og pa hvada ahrif hin nyja regla 3.

126 Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1475 og Vidar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 189-190.
127 Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1475.
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mar. 29. gr. fkpl, sem felur i sér ad upplysingaskylda seljanda stendur 6h6ggud og takmarkast

ekki af adgeaesluskyldu kaupanda, hefur haft & drlausnir démstola eftir gildistoku laganna.

4.1 Hvar er skurdpunktur reglnanna?

Naudsynlegt er ad reyna ad gléggva sig & pvi hvad att er vid pegar sagt er ad reglurnar um
upplysingaskyldu seljanda og adgaesluskyldu kaupanda skarist. Segja ma ad skoérunin snuist
6dru fremur um péa agalla a fasteign sem eru augljosir. Slikum agéllum getur kaupandi ekKi
med réttu eetlast til ad seljandi veki athygli hans & eda geri ad sérstoku umtalsefni. Seljanda er
bvi ekki skylt ad upplysa kaupanda um augljésa galla.®® bungamidjan hér hlytur pvi 6dru
fremur ad vera su ad akvarda hvort umpreettur annmarki eda galli sé augljos eda ekki. Sé
nidurstadan st ad um augljésa annmarka er ad raeda leidir af 2. mgr. 29. gr. fkpl, ad kaupandi
getur ekki borid pa fyrir sig sem galla, nema seljandi hafi synt af sér storkostlegt galeysi eda
framferdi hans verid i andstodu vid heidarleika og gdéoa tru sbr. 2. malsl. 2. mgr. 29. gr. fkpl.
Ef ekki er um augljésan annmarka ad raeda parf ad skera Ur um hvort seljandi vissi eda matti
vita um hann. Hafi seljandi ekki upplyst um slikan agalla, sem hann vissi um eda matti vita
um, hefur hann vanraekt upplysingaskyldu sina og pannig synt af sér saknema héattsemi.
Samkvaemt 3. mgr. 29. gr. fkpl skiptir pa ekki mali hvort kaupandi hefur skodad fasteign eda
ekki, en par segir ad akvaedi 1. og 2. mgr. 29. gr. fkpl viki fyrir efni 26. gr. fkpl um
upplysingaskyldu seljanda. Svo virdist sem reglurnar séu tiltélulega skyrar pegar peer eru
settar fram & pennan hatt. | framkveemd reynist matid & hverju atridi fyrir sig po oftar en ekki
flokid, og pvi ekki alltaf augljost hvor bera skuli dbyrgd a galla, seljandi eda kaupandi.

4.1.1 Hvaod ef hvorki seljandi né kaupandi hafa afsakanlega astedu?

Adur er fram komid ad ordalag 26. gr. fkpl, vissi eda matti vita um, hefur verid skyrt svo ad
seljandi purfi ad hafa afsakanlega astedu fyrir pvi ad hann vissi ekki um &galla & fasteign.
Sama a vid ad pvi er vardar kaupanda og galla sem hann pekkti til eda atti ad pekkja til, sbr. 1.
mgr. 29. gr. fkpl. Ef hvorugur adili verdur talinn hafa afsakanlega asteedu til ad vita ekki um
tiltekinn galla kemur upp su stada, ad badir kunna ad hafa synt af sér pad galeysi sem rada ma
af ordalagi greinanna. Hafi seljandi medvitad pagad yfir upplysingum um tiltekinn galla, eda
synt af sér storfellt galeysi, en kaupandinn adeins talinn hafa synt af ser einfalt galeysi, leidir
beint af 3. mgr. 29. gr. fkpl, ad seljandinn verdur latinn bera abyrgdina. Ef deeminu er snaid

vid, pannig ad seljandinn hefur einungis synt af sér einfalt galeysi en kaupandinn storfellt

128 \/idar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 284.
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galeysi, verdur kaupandinn talinn bera abyrgdina & gallanum.*® betta undirstrikar pad
heildarmat sem fram parf ad fara vid akvoroun um hvor ber abyrgd a galla sem upp kemur
eftir kaup, seljandi eda kaupandi. Meta verdur stodu hvors adila um sig og samband peirra og
samskipti fyrir og vio kaupin. Med nokkurri einféldum ma segja ad nidurstadan velti & pvi
hvor peirra, ad teknu tilliti til allra patta og adstedna, verdi talinn hafa haft betri eda besta
mdoguleikann til ad verda var vid gallann. Matid snyst med 6¢drum ordum um ad finna ut
hvorum stdd pad naest ad uppgdtva gallann. S& hinn sami verdur alla jafna talinn eiga ad bera
aheettuna & gallanum. Sjénarmidid um pekkingarforskot seljanda kemur hér vid ségu og leidir
til pess ad meira parf til ad koma svo seljandi verdi talinn hafa afsakanlega asteedu en
kaupandi.*®® Auk pess sem meta parf edli pess galla sem um redir, parf vid heildarmatid ad
taka tillit til pekkingar og stédu beggja adila, m.a. pess hvort peir teljast sérfrodir & svidinu.
Einnig ber ad hafa i huga hvort kaupandi eda seljandi hefdu att ad hafa frumkveedi af pvi ad
leita adstodar sérfrods adila.’*! beir pattir sem ahrif hafa & pad hversu rik adgesluskylda
kaupanda er talin midad vid adstedur, hafa serstaka pydingu vid matid, en adur en til pess
kemur verdur pé ad skera Ur um hvort seljandi verdur talinn hafa uppfyllt upplysingaskyldu
sina, sbr. 26. gr. fkpl. betta leidir af reglunni i 3. mgr. 29. gr. fkpl, sem kvedur & um ad akvaedi
1. og 2. mgr. somu greinar viki fyrir efni 26. gr. fkpl um skort & upplysingum um fasteign. Ef
galli er pess edlis ad seljanda hefdi borid ad upplysa um hann og kaupandi hafdi réttmeeta
asteedu til ad @tla ad hann fengi upplysingar um hann, verdur seljandi pvi ad bera ahattuna,
6had skodun kaupanda. A pa ekki ad skipta mali hvort kaupandi hefur sérfrédan adila sér til

adstodar eda ekki. Seljanda ber ad upplysa hann um jafn mikid hvort heldur sem er. 3

4.2 Breyting med tilkomu 3. mgr. 29. gr. fkpl

Fram ad gildistoku fkpl hofou domstolar hér & landi motad pa reglu ad upplysingaskylda
seljanda takmarkadist i samreemi vid umfang adgasluskyldu kaupanda.™*® betta hafdi i for
med sér ad minni krofur voru gerdar til upplysingaskyldu seljanda eftir pvi sem kaupandi
sinnti adgaesluskyldu sinni og skodadi fasteign betur fyrir kaup. I pessu félst i raun ad &byrgd
seljanda minnkadi a akvedinn hatt i samraemi vid aukna vidleitni kaupanda til adgaeslu og
skodunar a fasteign. Segja ma ad petta hafi leitt til pess ad sjalfsteed pyding reglunnar um

upplysingaskyldu seljanda var takmoérkud & vissan hatt. par sem reglan um upplysingaskyldu

129 Roald Martinussen: Avhendingsrett, bls. 144, og sami hofundur: Kjgpsrett, bls. 167.

130 Shr. Roald Martinussen: Avhendingsrett, bls. 143, og sami héfundur: Kjepsrett, bls. 167.
131 Roald Martinussen: Avhendingsrett, bls. 144 og sami héfundur: Kjgpsrett, bls. 167.

132 \/idar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 285.

133 \/idar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 285.
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felur i sér ad seljandi skuli veita kaupanda peaer upplysingar sem hann vissi eda matti vita um,
og kaupandi hefur réttmaeta astedu til ad atla ad hann fai, leidir vanraksla af halfu seljanda a
upplysingaskyldunni til pess ad hann hefur synt af sér saknaema hattsemi. Samkvaemt reglunni
um ad upplysingaskylda seljanda takmarkist i samreemi vid umfang adgaesluskyldu kaupanda,
getur seljandi losnad undan réttarahrifum hinnar saknaemu hattsemi, sem leida af vanrakslu a
upplysingaskyldunni. Telja verdur ad hinni nyju reglu i 3. mgr. 29. gr. fkpl hafi verid &tlad ad
breyta pessari reglu. I athugasemdum med 29. gr. frumvarpsins ad fkpl segir ad hin nyja regla
feli i sér ad upplysingaskylda seljanda takmarkist ekki af adgaesluskyldu kaupanda.™®* Verdur
ekki annad af pessu radid en ad tilgangurinn med setningu reglunnar hafi verid ad breyta eldri
reglunni, eda i pad minnsta ad skera ar um ad upplysingaskylda seljanda standi éhéggud i
vafatilfellum.*®

Eins og vikid var ad i kafla 3.5, er tvennt sem einkum felst i reglu 3. mgr. 29. gr. Annars
vegar leysir pad seljanda ekki undan upplysingaskyldu skv. 26. gr. fkpl p6é kaupandi skodi
fasteign. Hins vegar getur seljandi ekki vikist undan upplysingaskyldu med pvi einu ad hvetja
kaupanda til ad skoda fasteign.*** Um hid sidarnefnda visar Vidar Mar Matthiasson til norska
domsins, RG 1999, bls. 1598."%

par voru atvik med peim hetti ad kaupendur gamallar fasteignar h6fou skodad i prigang 4dur en
peir gerdu tilbod i eignina. A tilbodsbladi var sérstakt akvaedi sem sagdi ad leki i vegg nedri
heedar parfnadist athugunar. Kaupendur kénnudu leka pennan ekki nanar adur en gengid var fra
kaupunum. Eftir kaupin var um pad deilt hvort kaupendur geetu borid umraeddan leka fyrir sig
sem galla. Talid var ad seljandi hefdi vitad eda matt vita um gallann og heféu kaupendur matt
gera rad fyrir ad fa upplysingar um hann. Voru kaupendur pvi ekki taldir hafa vanrakt
adgeesluskyldu sina med pvi ad athuga lekann ekki frekar, pratt fyrir akvaedid a tilbodsbladi.
Fram kom ad seljandi hafdi hvatt kaupendur til ad hafa samband vid tiltekinn sérfrédan adila
sem hann sagdi geta gert nanari grein fyrir umfangi lekans. Petta var ekki talid naegjanlegt til ad
upplysingaskylda seljanda teldist uppfyilit.

Af doémi pessum ma réda ad ekki sé neagjanlegt fyrir seljanda ad hann Iati ad pvi liggja ad
tilteknum hlutum fasteignar sé afatt, eda hann gefi med einhverjum heetti i skyn ad 6ljost sé
um hvort galli sé fyrir hendi eda ekki. Ef seljandi veit eda méa vita um galla, verdur hann ad
upplysa kaupanda med skyrum hatti um edli hans og umfang.™*® Nidurstadan { pessum norska
domi verdur ad teljast edlileg og i samreemi vid reglu 3. mgr. 29. gr. fkpl, en samberilegt
akvaedi er ad finna i grein 3-10 (3) i norsku fasteignakaupaldgunum.

134 Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 14609.

135 \/idar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 285.

136 \/idar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 284.

137 \/idar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 284-286.
138 \/idar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 285-286.
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4.3 Démaframkvaemd

Til pess ad haegt sé ad atta sig & pvi hvada pydingu 3. mgr. 29. gr. fkpl hefur haft eftir
gildistoku reglunnar hér & landi, liggur beinast vid ad skoda med hvada hatti domstdlar hafa
beitt henni. Hér & eftir verda reifadir prir nylegir domar Haestaréttar, par sem reyndi & mork
upplysingaskyldu seljanda og adgeesluskyldu kaupanda. Fyrst er um ad raeda Hrd. 15. febriar
2007 (366/2006).

Malid vardadi kaup & nedri serhad i tvibylishisi. Kaupandi hélt eftir lokagreidslu kaupverds
vegna galla sem hann taldi vera & eigninni, og var folginn i pvi ad samkvaemt adalskipulagi
bejaryfirvalda fyrir arin 1992-2012, var ekki gert rad fyrir peirri adkomu ad eigninni, asamt
bilasteedi, sem kaupandi taldi vio kaupin ad etti ad fylgja. Seljendur stefndu kaupanda til
greidslu eftirstddva kaupverdsins en kaupandi krafdist syknu og taldi sig eiga herri
skadabotakrofu & hendur seljendum vegna hins meinta galla. Fyrir 1a ad kaupandi hafdi skodad
eignina fyrir kaupin og hofou seljendur verid vidstaddir skodunina. Fram kom i mélinu ad
seljendur hefdu lagt sig fram um pad vid skodunina ad upplysa kaupanda um pé galla sem peim
var kunnugt um ad & fasteigninni veeru, en ekkert hefdi p6 verido talad um adkomuna og
bilasteedio sem deilan snerist um. Kaupandi byggoi & pvi ad yfirgneefandi likur veeru & pvi ad
seljendur hefou métt vita um ad samkvaemt gildandi adalskipulagi veeri fyrirhugad ad leggja af
adkomuna ad eigninni og bilastedi pad sem seljendur hoféu avallt notad. Hefdi seljendum pvi
borid ad upplysa kaupanda um petta fyrir kaupin. Seljendur neitudu vitneskju um adalskipulagid
og bentu 4 ad umraedd adkoma og bilastedi veeru i landi sveitarfélagsins og pvi ekki hluti af
hinni seldu fasteign. Héradsdémur komst ad peirri nidurstédu ad dsannad veeri ad seljendur
hefdu visvitandi leynt kaupanda upplysingum um adkomuna og bilastedid og beri kaupanda
pvi ad greida seljendum eftirstddvar kaupverds i samremi vio krofu seljenda par um.
Heestiréttur stadfesti nidurstddu héradsdoms. | domi Heestaréttar segir ad seljendum og
kaupanda hafi verid pad jafn skylt ad kynna sér fyrirliggjandi adalskipulag fyrir kaupin, enda
hafi seljendur ekki abyrgst pa adkomu ad fasteigninni sem um var deilt med upplysingum sinum
pegar kaupandi skodadi eignina.

Upplysingar um adkomu ad fasteign og bilastedi eru pess edlis ad telja verdur ad peer séu
mikilveegar fyrir kaupanda, og ad hann hafi réttmeeta astedu til ad stla ad hann fai peer. EkKi
&tti ad hafa urslitaahrif hér hvort adkoman og bilastaedid tilheyra fasteigninni beint eda ekki,
likt og um var ad raeda i pessu mali. Adkoman og bilastaedid varda fasteignina pratt fyrir pad,
og verdur ad telja ad upplysingarnar, sem snua i raun ad breytingum skipulagsyfirvalda & audu
landi i nagrenninu, rdmist innan hins almenna ordalags 26. gr. fkpl, um inntak peirra
upplysinga sem seljanda bera ad veita.*® ba verdur ekki talid ad agallinn hafi i pessu tilfelli
verid pess edlis ad hann teljist hafa verid augljés, og kaupandi hafi af peim sékum ekki matt
atlast til ad seljendur vektu athygli & honum eda gerdu hann ad umtalsefni. I nidurstodu
Heestaréttar er sérstaklega tiltekido ad fyrirhugadar breytingar & adkomu ad fasteigninni
samkvaemt adalskipulagi, hafi legid fyrir um langan tima. Hefdi samkveaemt pvi allt eins matt

lita svo a ad seljendur hefdu matt vita um fyrirhugadar breytingar og pvi borid ad upplysa

139 Spr. Vidar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 272.

42



kaupanda um peer fyrir kaupin. | nidurstddu héradsdoms, sem stadfest var i Haestarétti, segir
ad 06sannad sé ad seljendur hafi haft vitneskju um agallann. Ad 6dru leyti virdist ekki vikid ad
pvi hvort seljendur hefdu matt vita um tilvist adalskipulagsins og peer breytingar sem pad fol i
sér, eda hvort fyrir hendi voru afsakanlegar astedu fyrir pvi ad seljendur vissu ekki um
breytingarnar. SU nidurstada sem Haestiréttur komst ad med pvi ad telja kaupanda og
seljendum jafnskylt ad kynna sér skipulag fyrir svaedid virdist ekki i samraemi vid akvaedi 3.
mgr. 29. gr., par sem rétturinn er i raun med henni ad vidhalda peirri reglu sem gilti fyrir
gildistdku fkpl.

I Hrd. 22. névember 2007 (19/2007) var einnig tekist & um mork upplysingaskyldu
seljanda og adgaesluskyldu kaupanda. Agallinn sem deilt var um i malinu sneri ad golfhalla i

solstofu sem byggd hafdi verid vid ibad i fjolbylishusi.

Kaupandi hélt eftir lokagreidslu kaupverds sokum hins meinta galla. Seljendur héfdudu mal a
hendur kaupanda og kréfoust greidslu eftirstddva kaupverds en kaupandi krafdist syknu og
hafdi uppi gagnkrofu til skuldajafnadar & hendur seljendum, vegna hins meinta galla. Fyrir
kaupin hafoi kaupandi skodad ibudina & svo koélludu opnu hasi. begar skodunin for fram var
mikid af hasgdgnum i solstofunni, m.a. hornséfi, séfabord, sjonvarp og skapur auk pess sem
motta var & golfinu, og sagdist kaupandi ekki hafa tekid eftir gélfhalla vid skodunina. Kaupandi
hafi sidan strax eftir afhendingu ibudarinnar tekid eftir gélfhallanum en pa hafi engin hisgogn
verid i solstofunni. Seljendur vissu um gdlfhallann en héldu pvi fram ad um augljoésan galla
hefdi verid ad raeda og pvi ekki nein asteeda verid til pess ad geta hans sérstaklega i soluyfirliti
eda vid syningu og skodun ibudarinnar. Kaupandi hélt pvi fram ad seljendur hefdu synt af sér
saknaema hattsemi med pvi ad upplysa ekki um golfhallann. Héradsdomur féllst & syknukréfu
kaupanda par sem synt hefdi verido fram 4 ad seljendur hefou vanrakt upplysingaskyldu sina
skv. 26. gr. fkpl. Hastiréttur komst ad annarri nidurstédu og demdi seljendum i vil. I nidurstédu
démsins segir ad pegar & allt sé litid verdi talio ad um hafi verid ad raeda agalla sem ekki hafi
leynt sér og ad kaupandi hefdi att ad sja hann vid venjulega skodun a ibadinni. Af peim sékum
veeri ekki fallist & pad med kaupanda ad seljendur hafi synt af sér sakneema hattsemi med pvi ad
benda ekki sérstaklega & gélfhallann &dur en kaupin voru gerd.

Pessi domur er gott deemi um hvernig upplysingaskylda seljanda og adgasluskylda kaupanda
skarast. Agreiningsefnid snyr einkum ad mati & pvi hvort hinn umpraetti agalli var augljos eda
ekki. Athylgisvert er ad héradsdémur, sem skipadur var sérfrodum meddémendum, virdist
taka mid af reglunni i 3. mgr. 29. gr. fkpl, po ekki sé visad berum ordum til reglunnar i
déminum. bannig letur héradsdémur kaupanda njéta vafans, enda la fyrir ad seljendum var
kunnugt um gallann. Haestiréttur sleer pvi aftur a méti fostu ad gallinn hafi verid augljés og
kaupandi hefdi att ad sjd hann vid venjulega skodun. Svo virdist sem rdda megi af
nidurstodunni ad Haestirettur haldi enn a lofti pvi vidhorfi ad upplysingaskylda seljanda
takmarkist i samremi vid umfang adgesluskyldu kaupanda. Eins og adsteedum var hattad i
malinu ma velta pvi upp hvort Hastiréttur geri éedlilega miklar krofur til adgeesluskyldu

kaupanda og pess hvad hann maétti sja vid venjulega skodun. Fyrir 1a ad kaupandi skodadi
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einu sinni & svo kolludu opnu hasi. Svo virdist sem Haestiréttur liti svo &, ad adgaesluskylda
kaupanda hafi verid rikari fyrir paer sakir ad ekki hafi leynt sér ad umradd sélstofa var sidari
tima vidbygging, og ibudin hafi pannig skorid sig fra 6drum ibadum i fjélbylishasinu. Verdur
ad telja ad hér sé um ad raeda nokkud strangar krofur til adgeesluskyldu kaupanda og ad sama
skapi veegar krofur gerdar til upplysingaskyldu seljanda. Talid hefur verid ad af reglu 3. mgr.
29. gr. leidi, ad seljandi geti ekki latid hja lida ad upplysa um neikvaeda eiginleika & fasteign
sem honum er kunnugt um, i peirri von ad kaupandi komi ekki auga & pa vid skodun.'*°
Golfhalli solstofunnar virdist ekki hafa verid augljésari en svo ad hvorki kaupandi né tveir
fasteignasalar sem skodudu ibudina fyrir kaupin og 6nnudust sélu & eigninni, veittu honum
athygli vid skodun. Seljendum var kunnugt um gallann og hefdi peim pvi borid ad vekja
athygli kaupanda & honum. Eins og malum var hattad hér ma pvi lita svo a, ad seljendur hafi i
raun ekki uppfyllt upplysingaskyldu sina sbr. 26. gr. fkpl. Samkveemt 3. mgr. 29. gr. fkpl
hefou &kveedi 1. og 2. mgr. 29. gr. pvi att ad vikja fyrir skorti & upplysingum fra seljanda. Med
hlidsjon af hinni nyju reglu virdist nidurstada héradsdoms i malinu edlilegri en nidurstada
Haestaréttar.

I Hrd. 2. oktober 2008 (51/2008) hafdi kaupandi haldi® eftir lokagreidslu kaupverds
sokum galla sem hann taldi vera & fasteign. Seljandi stefndi kaupanda til greidslu eftirstodva
kaupverds en kaupandi krafdist syknu og hafdi uppi gagnkrofu til skuldajafnadar. Galli sa sem

deilt var um fyrir Haestarétti laut ad astandi & paki fasteignarinnar.

I kaupsamningi um fasteignina var venjulegur fyrirvari um astand hennar sem visadi til
soluyfirlits. 1 soéluyfirliti kom fram i sérstokum reit ad pak fasteignarinnar parfnadist
lagfeeringar. Kaupandi hélt fram ad pakio hefdi, pegar til kastanna kom, verid nanast onytt og
ordalag i soluyfirliti pvi ekki gefid rétta mynd af umfangi gallans. Vid skodun sem kaupandi
framkveemdi bentu seljendur honum sérstaklega a tvo lekastadi a pakinu. Kaupandi fékk
sérfr6dan adila til ad skoda pessa lekastadi sérstaklega, en um var ad reda leka medfram
strompum & paki hissins. Taldi hinn sérfr6di adstodarmadur ad lagfera meetti lekann vid
strompana med pvi ad pétta sprungur og skipta um duk & pvi sveedi. Eftir kaupin kom i ljés ad
astand paksins var med peim heatti ad mun fleiri lekastadir voru en bent hafdi verido a
sérstaklega, af halfu seljenda. Fram kom i malinu ad seljendur hefdu haft vitneskju um ad pakid
veeri i mjog slemu astandi og jafnvel onytt. Seljendur héldu fram ad pad hefdi matt vera
kaupanda augljost ad fleiri lekastadir voru & pakinu og tilgreining i soluyfirliti hafi gefid
kaupanda sérstakt tilefni til nanari athugunar 4 pakinu. Héradsdémur komst ad peirri nidurstéou
ad upplysingar um astand paksins, sem seljanda voru kunnar, hafi verid kaupanda svo
mikilvaegar ad hann hafi haft réttmeeta &stedu til ad stla ad hann fengi peer, sbr. 26. gr. fkpl. P4
segir i héradsdomnum, ad pegar litid sé til pess ad kaupanda var bent sérstaklega & tvo lekastadi
og ekki hafi vid syningu eignarinnar verio gerd grein fyrir agalla & pakinu umfram p4, hafi
kaupanda verid rétt ad mida vid ad athugasemd i soluyfirliti pess efnis ad pak parfnadist
lagfeeringar etti vid um pessa tvo stadi. Verdi pvi ekki fallist & pad ad kaupandi hafi vanreekt
skodunarskyldu sina med pvi ad skoda einungis strompana og pakduk sem la umhverfis pa. pad
ordalag i soluyfirliti um ad pak parfnadist lagferinga verdi heldur ekki talido naegjanleg

140 Roald Martinussen: Avhendingsrett, bls. 147.
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visbending til kaupanda um pad ad pakid hafi verid svo illa farid sem raun bar vitni.
Tilgreiningin i s6luyfirlitinu segi adeins halfa sbguna og beri seljendur abyrgd a pvi ad 6ll sagan
var ekki s6go. Héradsdomur syknadi kaupanda af krofum seljenda og tok gagnkrdfu hans til
greina. Hestiréttur sneri nidurstodu héradsdoms og féllst a krofu seljenda um ad kaupandi
skyldi greida eftirstodvar kaupverdsins. | domi Haestaréttar segir ad upplysingar i séluyfirliti um
ad pak parfnadgist lagferingar, ad teknu tillit til aldurs hassins, hefdu att ad gefa kaupanda tilefni
til sérstakrar skodunar & pakinu eda til ad 6ska eftir pvi ad i kaupsamning yrdi sett akvaedi um
abyrgd & astandi paksins. Kaupanda hafi ekki tekist ad sanna ad seljendur hafi synt af ser
saknaema hattsemi med pvi ad tiunda ekki frekar en gert var i séluyfirliti galla & paki. Umraddur
fyrirvari hafi gefio kaupanda tilefni til frekari skodunar, eftir atvikum med pvi ad kalla til
sérfr6da menn. Af peim sékum var kaupandi talinn hafa vanreekt adgaesluskyldu sina.
Adstaedum i pessu mali svipar & vissan hatt til adsteedna i RG 1999, bls. 1598, sem reifadur
var hér ad framan. Nidurstada héradsdoms, sem skipadur var sérfrodum meddomendum,
virdist vera i samraemi vid pa reglu sem talin er felast i akveedi 3. mgr. 29. gr., ad ef seljandi
veit eda ma vita um galla verdi hann ad upplysa kaupanda med Otviredum hetti um edli
gallans og umfang.'*! bannig horfir démurinn til pess ad seljendur vissu eda mattu vita um
fleiri lekastadi en pa tvo sem upplyst var um vid skodun. Abending seljenda um tvo tiltekna
lekastadi hafi ekki gefid kaupanda rétta mynd af umfangi peirra galla sem voru & pakinu. EKKi
hafi verid um augljésa galla ad reeda og pvi ekki matt etlast til ad kaupandi og sérfrodur
adstodarmadur hans yrou peirra varir pegar peir skodudu serstaklega pa tvo lekastadi sem
seljandi hafdi bent &. Seljendur hafi pvi synt af sér sakneema hattsemi og bera pvi ahattuna af
gallanum. Haestiréttur leysir ar malinu & annan hatt og er nidurstada hans mjog & sama veg og
i peim tveim domum sem adur hafa verid reifadir i pessum kafla. Haestiréttur kys ad lita svo a
ad adgaesluskylda kaupanda hafi verid sérstaklega rik sakir aldurs fasteignarinnar og pess
fyrirvara sem fram kom i séluyfirliti um ad pak parfnadist lagferinga. Sérstaklega er tekid
fram i domi Haestaréttar ad petta hefdi att ad gefa kaupanda tilefni til, eftir atvikum, ad kalla
til sérfroda adila sér til adstodar vid skodunina. Petta er athyglisvert i ljosi pess ad fyrir 14 ad
kaupandi hafdi fengid serfrodan adila til ad skoda nanar pa lekastadi sem seljandi hafdi bent &.
Verdur ad telja ad hér geri Haestiréttur enn éedlilega rikar krofur til adgeesluskyldu kaupanda.
Likt og fyrr endurspeglar nidurstada Haestaréttar i raun eldri vidhorf um ad upplysingaskylda
seljanda takmarkist i samraemi vid umfang adgeesluskyldu kaupanda. Virdist rétturinn pvi enn

ekki horfa til peirra nymeela sem felast i reglu 3. mgr. 29. gr. fkpl.

4.3.1 Samantekt
Af nidurstddum Haestaréttar i peim prem déomum sem hér hafa verid reifadir verdur ekki
annad raoid en ad su breyting sem @tlad var ad gera med tilkomu 3. mgr. 29. gr. fkpl, hafi

141 Spr. Vidar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 285-286.
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a.m.k. ekki enn um sinn, skilad tileetludum arangri. I tveimur démanna, Hrd. 22. névember
2007 (19/2007) og Hrd. 2. oktober 2008 (51/2008), ma telja ad nidurstada héradsdoms sé i
samrami vid hina nyju reglu um ad upplysingaskylda seljanda standi 6hdggud. | 6llum prem
domunum byggir Haestiréttur nidurstddu sina, ad pvi er virdist, @ pvi sjonarmidi ad
upplysingaskylda seljanda takmarkist i samremi vid umfang adgeesluskyldu kaupanda.
Rétturinn gerir rikar krofur til adgaesluskyldu kaupanda og pess hvad kaupandi veit eda méa
vita um astand fasteignar og agalla sem kunna ad vera a henni. Til samraemis vid pad
takmarkast paer krofur sem gerdar eru til pess ad seljandi veiti upplysingar um fasteign og
agalla & henni. Ekki verdur fullyrt um hver asteda pessa kann ad vera. Telja verdur ad
ordalag akveedis 3. mgr. 29. gr. fkpl sé nokkud skyrt og pvi ekki asteda til ad etla ad
Oskyrleika af pvi tagi sé um ad kenna. Sé tekid mid af nidurstédunni i RG 1999, bls. 1598, par
sem upplysingaskylda seljanda stendur 6hdggud, er ljést ad Haestiréttur beitir reglu 3. mgr.
29. gr. fkpl ekki med sama hetti og norskir démstolar virdast gera ad pvi er vardar hlidsteeda
reglu norsku fasteignakaupalaganna.

Akvordun um hvort kaupandi geti borid fyrir sig agalla & fasteign & grundvelli pess ad
seljandi hafi vanraekt upplysingaskyldu sina skv. 26. gr. fkpl, og par med synt af sér saknema
hattsemi, getur skipt miklu mali fyrir kaupanda. Medal annarra &hrifa sem vanreksla &
upplysingaskyldu hefur i for med sér, er ad agalli sem annars hefdi ekki talist ryra veromeeti
fasteignar svo nokkru vardi, sbr. 2. malsl. 18. gr. fkpl., telst galli og kaupandi getur borid hann
fyrir sig.’** pad er pvi mikilvegt ad jafnvaegid milli upplysingaskyldu seljanda og
adgaesluskyldu kaupanda sé i samraemi vid pau sjénarmid sem peer reglur sem um raedir eru
byggdar a. pvi verdur ad telja éheppilegt ef domstdlar lita ekki naegjanlega til peirra reglna

sem l6ggjafinn hefur sett til ad na fram pvi jafnvaegi sem hann telur edlilegt.

5 Gallaproskuldur 2. malsl. 18. gr. fkpl

Pad getur haft ymis réttarahrif i for med sér ef seljandi vanrakir upplysingaskyldu sina skv.
26. gr. fkpl. Medal peirra ahrifa sem pad getur haft er, eins og &dur var getid, ad &galli sem
annars hefdi ekki talist ryra veromeeti fasteignar svo nokkru vardi, sbr. 2. malsl. 18. gr. fkpl.,
telst galli og kaupandi getur borid hann fyrir sig. Ad pvi leyti ma pvi segja ad akvedin tengsl
séu milli pessara tveggja reglna laganna. Regla 2. malsl. 18. gr. fkpl hefur i samraemi vid efni

hennar verid nefnd gallapréskuldur og verdur notast vid pad hugtak hér.**?

2 v/idar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 285.
13 vidar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 257 og &fram.
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I 18. gr. tkpl er ad finna almenna lysingu & pvi hvener fasteign telst g6llud. Greinin er
tviskipt par sem annars vegar segir i 1. malsl. ad fasteign teljist gollud ef hun stenst ekki paer
krofur um geedi, banad og annad sem leidir af I6gunum og kaupsamningi. Tilvisun til geda
visar her til astands fasteignar og notagildis hennar en tilvisunin til banadar Iytur fremur ad
fylgifé fasteignar. Ordid ,,annad” visar til pess ad skyldur seljanda i fasteignavidskiptum geta
verid margvislegar og pvi 6gerningur ad telja med teemandi heetti i lagagreininni hverjar peer
eru. Mun hin almenna lysing i 1. malsl. 18. gr. fkpl vera i samraemi vid vidtekin vidhorf i
fasteignakaupum.'** Nanari Gtferslu & hinni almennu lysingu & pvi hvenar fasteign telst
g6llud er sidan ad finna i 19.-28. gr. fkpl. Hins vegar er i 2. malsl. 18. gr. fkpl ny regla, sem
ekki hafdi fyrir gildistoku laganna verid fyrir hendi i islenskri 16ggjof. Par segir ad notud
fasteign teljist po ekki gollud, nema &gallinn ryri veromati hennar svo nokkru vardi eda
seljandi hafi synt af sér saknema héattsemi. bessi regla er énnur tveggja sérregina fkpl sem
felur i sér beina takmorkun & gallahugtakinu i fasteignakaupum. Hina regluna er ad finna i 21.
gr. fkpl, sem kvedur & um ad minni hattar steerdarfravik teljist ekki galli nema seljandi hafi
synt af sér storfellt galeysi.** Auk pess ma nefna ad reglurnar um upplysingaskyldu seljanda,
sbr. 26. og 27. gr. fkpl, og adgaesluskyldu kaupanda, sbr. 29. gr. fkpl, fela einnig i sér
akvednar takmarkanir & gallahugtakinu.

5.1 Forsaga reglunnar

I athugasemdum med 18. gr. frumvarpsins ad fkpl segir ad mikid hafi verid fjallad um pad i
danskri 16gfreedi ad asteda sé til ad adkvarda einhver nedri mork pegar afslattur vegna galla
kemur til lita. Pannig purfi afslattur ad nd akvednu lagmarks hlutfalli af kaupverdi eignar til
ad réttletanlegt sé ad fallast & hann.**® Medal peirra dénsku fredimanna sem haldid hafa
pessu fram er H.P. Rosenmeier, en hann notar hugtakid ,,mindstegraense yfir regluna. Rokin
fyrir pessari reglu telur hann einkum vera pd hugsun, ad réttarkerfid eigi ad halda ad ser
héndum og fordast ad gripa inn i samninga adila nema rikar asteedur séu til. Ef einungis er um
smavaegilega galla ad reda séu rikar astedur ekki fyrir hendi. P4 megi einnig skyra
gallaprdskuldinn (mindstegraensen) sem svo, ad hann sé réttarteeknileg (retsteknisk) Gtfaersla &
meginreglu um, ad galli skuli vera augljos og vafalaus svo afslattur verdi demdur & grundvelli
hans.**” bréun i pessa veru héfst i Danmérku upp Gr 1980. Astadan var einkum st ad almennt

var talid ad réttarastandio veeri ordid med peim heetti ad of langt hefdi verid gengid vardandi

144 Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1462.

5 v/idar Méar Matthiasson: ,,Gallahugtak laga um fasteignakaup, nr. 40/2002“, bls. 773.
148 Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1463.

17 H.P. Rosenmeier: Mangler ved fast ejendom, bls. 100.
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galladbyrgd seljenda.'*® Beitingu danskra démstéla & reglunni um gallapréskuldinn ma fyrst
sja stad i tveim domum fra pvi snemma a niunda aratug sidustu aldar, UfR. 1981, bls. 132, og
UfR. 1982, bls. 1049. Var reglunni sidan enn beitt i UfR. 1986, bls. 853, og UfR. 1994, bls. 79.
I tveim sidastnefndu démunum nam afslatturinn annars vegar 1,3%, og hins vegar 3,2% af
kaupverdi fasteignanna.**® H.P. Rosenmeier telur ad rada megi af danskri démaframkvaemd
sidustu ar ad par i landi liggi mork gallaproskuldarins almennt & bilinu 6 - 8% af kaupverdi
fasteignar. PO megi merkja akvedna préun i pa veru ad morkin fari leekkandi, en hugsanleg
4staeda fyrir pvi kunni ad vera hakkandi fasteignaverd.*® bessi mérk eru pé ekki algild, pvi
svo virdist sem edli pess galla sem um raedir geti skipt mali. Pannig verdur radid af danskri
domaframkvemd ad morkin séu laegri ef um sérstaklega ahrifamikinn galla er ad reeda og/eda
galla sem naudsynlega parf ad lagfera.™*

I norsku fasteignakaupalogunum er ekki sérstakt akvaedi um gallaproskuld. Af skrifum
norskra freedimanna virdist pé sem peir telji ad kaupandi geti ekki borid fyrir sig smavegilega
eda pydingarlitla galla.*® [ pvi sambandi nefnir Roald Martinussen ad vid gallamatid geti
purft, pegar kaupandi telur ad fasteign uppfylli ekki pau gadi, bunad og annad sem leidir af
kaupsamningi, i mismiklum meli ad horfa til meginreglu kauparéttar um venjulega, goéda
voru (princippet om vanlig god vare). | peirri meginreglu megi segja ad felist eins konar
»hobody is perfect” regla, sem felur i sér ad smaveegilegt eda pydingarlitid fravik fra samningi
getur ekki talist galli.**®

I athugasemdum med 18. gr. frumvarpsins ad fkpl kemur fram ad islenskir fraedimenn hafi
feert rok fyrir pvi ad adeins eigi ad deema afslatt pegar um augljosa galla af grofara taginu er
ad reda.”™ [ pvi sambandi er sérstaklega visad til skrifa borgeirs Orlygssonar. Hann hefur
m.a. bent & ad einn af annmdrkum pess ad beita afslattarheimild i fasteignakaupum sé sa, ad
getur verid hvad menn telja galla, pad sem einn telur galla telur annar ekki vera galla. pad orki
pvi tvimealis ad flokka ymis minnihattar fravik i gaedum beinlinis undir galla i
kauparéttarlegum skilningi, og af peim sokum verdi ad teljast vafasamt ad vidurkenna heimild

til afslattar vegna minnihattar fravika.’>® betta sjénarmid eigi p6 ekki ad leida til pess ad

148 1 P. Rosenmeier: Mangler ved fast ejendom, bls. 16.

19 H P. Rosenmeier: Mangler ved fast ejendom, bls. 100.

130 1 p. Rosenmeier: Mangler ved fast ejendom, bls. 16-17 og 102.

51 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 Hagstram: Kjgpsrett, bls. 84.

153 Roald Martinussen: Avhendingsrett, bls. 108.

>4 Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1463.

155 porgeir Orlygsson: ,, Afslattur”, bls. 179.
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afslattararraedinu verdi hafnad med 6llu i fasteignakaupum, heldur beri med hlidsjon af pvi ad
syna akvedna var(d vid beitingu afslattarheimildarinnar.*® Telja verdi pvi ad adeins eigi ad
koma til greina ad dema afslatt i gréfari eda alveg augljosum tilvikum og minni héttar fravik
eiga ekki ad veita rétt til afslattar.™>

Ef domaframkvemd Heestaréttar fyrir gildistoku fkpl er skodud, ma sja ad mikils
misreemis geetir i nidurstddum hans hvad petta vardar. I nokkrum démum hafnar rétturinn
kréfum kaupenda i fasteignakaupum um afslatt eda skadabeatur sokum pess ad galli er
smavaegilegur. Virdist pvi sem rétturinn hafi talid ad i gildi veeri dskrad regla sem heimiladi
slikt."®® Um petta visast m.a. til Hrd. 2003, bls. 2671 (569/2002) par sem hafnad var afslztti
vegna galla sem nam 0,45% af kaupverdi fasteignar, a peim forsendum ad ekki veeri liklegt ad
svo smavagilegur agalli hefoi haft ahrif a kaupverdid, pé kaupendur hefdu vitad af honum.
Sama nidurstada var i Hrd. 2003, bls. 3524 (154/2003), par sem &etladur kostnadur vid ad
baeta Ur 4galla nam innan vid 2% af kaupverdi fasteignarinnar. Pad athugast ad pvi er vardar
sidast nefnda dominn ad nidurstédu héradsdéms um pennan hluta malsins var ekki skotid til
Haestaréttar.

A hinn boginn mé sja doma par sem kaupendum er deemdur afslattur, jafnvel po kostnadur
vegna Urbdta a galla veeri einungis metinn & undir einu présenti af kaupverdi fasteignar. Sem
deemi um slikt ma nefna Hrd. 2003, bls. 4058 (155/2003), en par nam deemdur afslattur 1,68%
af kaupverdi, og Hrd. 2000, bls. 3007 (138/2000), par sem demdur afslattur vegna
litamismunar i parketfjél & golfi nam einungis 0,94% af kaupverdi fasteignarinnar. I Hrd.
1998, bls. 756, par sem demdur afslattur nam 1,67% af kaupverdi, er sérstaklega tekid fram
ad hafna beri malsasteedu seljanda um ad ekki etti ad taka afslattarkrofu kaupenda til greina
sokum pess hve lag han var i hlutfalli vid kaupverdid. Haestiréttur sleer pvi fostu i dominum
ad gallarnir ryri verdmeeti fasteignarinnar 6had umfangi.

I addraganda ad setningu fkpl toldu peir fagadilar sem stérfudu ad fasteignasolu hér a
landi, likt og i Danmérku, ad gallahugtakid veeri ad vissu leyti ordid of kaupendavant.™®® Af
peim sdkum téldu pessir adilar bryna naudsyn a ad sett yrdi regla um gallaproskuld i hin nyju
l0g. Helstu astaedur pessa voru, ad oft bar svo vid ad veentingar kaupenda um astand og
eiginleika fasteigna veeru oraunhafar. Kaupendur hegdudu sér po ekki i samraemi vid petta
fyrir kaup, s.s. vio skodun, heldur gerdu peir & sidustu stigum greidsina krofur um baetur

vegna galla, sem peir teldu vera & eign, sem i raun veeru smavagilegir og einungis edlilegir ad

1% porgeir Orlygsson: ,,Afslattur”, bls. 181.

Y7 borgeir Orlygsson: ,, Afslattur”, bls. 182.

158 v/idar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 257.
159 Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1463.
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teknu tilliti til aldurs fasteignar og almenns astands. Krofur af pessu tagi veeru adeins til pess
fallnar ad valda deilum og kostnadarsémum malaferlum, pannig ad kostnadur veeri i mérgum
tilfellum ekki i neinu samraemi vid peer krofur sem hafdar veeru uppi. Ad mati pessara adila
var regla um gallaproskuld talin til pess fallin ad koma i veg fyrir slik malaferli.*®® Vardandi
hugsanlega hettu a pvi ad hagsmunir kaupanda kynnu ad skerdast Oedlilega mikid med
tilkomu reglu um gallapréskuld, eru i athugasemdum med 18. gr. frumvarpsins ad fkpl, feerd
fyrir pvi rok ad svo muni ekki verda. Segir par ad slik regla myndi i fyrsta lagi hvetja til
nakveemari skodunar kaupanda fyrir kaup. | 68ru lagi myndi reglan hvetja kaupanda til ad
ganga eftir pvi ad sérstakir eiginleikar og notagildi séu fyrir hendi, allt eftir pvi hvada krofur
kaupandi gerir hverju sinni. | pridja lagi er bent & ad réttarstada kaupanda sé ad 6dru leyti
styrkt & margan hatt med fkpl, t.d. ad pvi er vardar rikari rétt til skadabota. Pa geri 16gin rao
fyrir rymri rétti kaupanda til ad krefjast endurb6ta og auk pess hafi pau ad geyma reglur um
stodvunarrétt kaupanda. Ad sidustu er a pad bent ad rok séu fyrir pvi ad ekki sé um teljandi
breytingu & gildandi rétti ad reeda, par sem pegar hafi verid fyrir hendi viohorf démstola og

freedimanna, um ad 6skrad regla af pessu tagi veeri til stadar fslenskum rétti.**

5.2 Hvad felst i reglunni?

Regla 2. malsl. 18. gr. fkpl um ad notud fasteign teljist ekki gollud nema agallinn ryri
verdmeeti hennar svo nokkru vardi, & ekki vid i peim tilfellum pegar seljandi hefur synt af sér
saknama hattsemi. Ekki er talin 4staeda til ad takmarka rétt kaupanda i slikum tilfellum.'®? Er
pvi ljost ad reglan gildir ekki pegar seljandi hefur vanreekt upplysingaskyldu sina skv. 26. gr.
fkpl, enda hefur seljandi pa synt af sér saknaema hattsemi.

Af ordalagi 2. malsl. 18. gr. fkpl leidir, ad reglan um gallapréskuldinn gildir einungis um
notadar fasteignir. Kemur hun pvi ekki til alita i peim tilvikum pegar um &dur Onotadar
fasteignir er ad reeda. Ekkert aldurslagmark fasteigna er tilgreint i pessu sambandi og tekur
reglan pvi til allra notadra fasteigna. Getur pannig badi verid um ad raeda nylegar fasteignir,
sem einungis hafa verid notadar i skamman tima, og eldri fasteignir sem notadar hafa verid
um langa hrid, og allt par & milli.*®®

Helsta alitaefnido vid skyringu &kveedisins um gallaproskuldinn er ad &kvarda hvenaer
agalli telst ryra veromeeti fasteignar svo nokkru vardi. Ekkert fast akvedid lagmark eda viomid

er ad finna i akveaedinu. Sérstaklega er tekid fram i athugasemdum med 18. gr. frumvarpsins

160 Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1463.

161 Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1463.

162 Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1464 og Vidar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 260.
163 v/idar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 260.
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ad fkpl, ad ekki sé haegt ad mida vid ad verdomaetisryrnun verdi ad vera 10% til pess ad galli
teljist vera fyrir hendi i 6llum tilvikum. Akvérdun um hvort galli ryri verdmati eignar svo
nokkru vardi raedst af adstedum i hverju einstoku tilviki og koma par ymsir peettir til
skodunar. Ef um nylega fasteign er ad raeda parf minna ad koma til en pegar um gamla
fasteign raedir. Auk pess skiptir almennt astand og Utlit fasteignar mali i pessu sambandi. Petta
pydir ad kaupandi sem festir kaup & vel Gtlitandi fasteign, sem virdist i gédu asigkomulagi, &
ekki ad purfa ad setta sig vid sama gallaproskuld og s sem kaupir gamla og Iina fasteign.'®*
Verdur ad telja petta edlilegt med hlidsjon af pvi sjonarmidi ad atlast verdur til pess af
kaupanda sem kaupir gamla fasteign, ad hann taki mid af &standi hennar og aldri pegar hann
akvardar hversu hatt verd hann er tilbuinn til ad greida fyrir fasteignina. Pad sem telst ryra
verometi fasteignar svo nokkru vardar, skv. 2. malsl. 18. gr. fkpl, er samkvaemt pessu
breytilegt, m.a. eftir aldri og astandi fasteigna.

par sem ekki verdur med vissu radid af akvaedinu, eda athugasemdum med pvi, hvenaer
agalli a fasteign verdur talinn ryra veromeeti hennar svo nokkru vardi, hefur pad komid i hlut

domstdla ad skyra hvar mork gallaproskuldarins liggja.

5.3 Domaframkvaemd eftir gildistoku fkpl

Vid skodun & domum Haestaréttar sem gengid hafa i gallamalum vegna fasteignavidskipta
eftir gildistoku fkpl, ma finna a.m.k. atta mal par sem démurinn hefur tekid afstodu til pess
hvort galli telst ryra verdmeeti fasteignar svo nokkru vardi, med visan til sidari mélsl. 18. gr.
fkpl. I sex af peim atta ddmum sem hér um radir var nidurstadan & pann veg ad gallar voru
ekki taldir ryra veromeeti fasteignar svo nokkru vardadi og krofum um aflslatt eda skadabaetur

var pvi hafnad.

Hrd. 13. névember 2008 (180/2008). Stadfest var ad um leynda galla & gamalli fasteign veeri ad
reeda, 0g var kostnadur vegna Urbdta & peim metinn a 4,8% af kaupverdi. Um var ad reeda galla i
burdarvirki undir gélfplotu, auk rakaskemmda sem stéfudu af leka fra paki. Héradsdomur
hafnadi krofu kaupenda um skadabeetur eda afslatt par sem fasteignin teldist ekki hafa verio
g6llud, med visan til sidari malsl. 18. gr. fkpl. Nidurstadan var stadfest i Heaestarétti.

Hrd. 22. névember 2007 (19/2007). Um var ad raeda galla vegna goélfhalla i solstofu sem byggd
hafdi verid vid ibud i fjolbylishusi arid 1992. Krafa kaupanda & hendur seljendum sékum
gallans nam 6.2% af kaupverdi fasteignarinnar. Haestiréttur hafnadi gallakréfu kaupanda & peirri
forsendu ad um augljosa galla hefdi verid ad reeda, sem sja hefdi matt vio skodun. Ad pvi er
vardar fjarhaed krofunnar kemur fram i domi Heestaréttar, ad hun sé leegri en svo ad unnt verdi
ad telja ad hinir &tludu gallar hefdu ryrt veromeeti fasteignarinnar svo nokkru vardadi i skilningi
sidari malsl. 18. gr. fkpl. Héradsdémur hafdi adur tekid krofu kaupanda um skadabaetur til

164 Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1464.
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greina & grundvelli pess ad um brot a upplysingaskyldu seljanda sbr. 26. gr. fkpl hefdi verid ad
reda.

Hrd. 2006, bls. 1096 (397/2005). Keypt var fasteign sem byggd var arié 1956. Eftir afhendingu
komu i ljos gallar, m.a. fai nedst i milliveggjum. Samkvaemt nidurstddu matsmanna nam
axtladur kostnadur vid Grbetur samtals 5,6% af kaupverdi eignarinnar. 1 héradsdomi, sem
stadfestur var af Heestarétti, segir ad ekki sé unnt ad lita svo a ad annmarkar peir sem &
fasteigninni voru, ryri verdmati hennar svo nokkru vardi, sbr. sidari malsl. 18. gr. fkpl. Komi
ekkert annad til geti fasteignin pvi ekki talist hafa verid haldin géllum i skilningi 111. kafla fkpl,
pannig ad til vanefndalrreeda geeti komid skv. 1V. kafla fkpl.

Hrd. 2005, bls. 1030 (411/2004). Agreiningur var um @tladan galla & 40 ara gamalli fasteign.
Gallinn vardadi astand frarennslislagna fasteignarinnar. Kaupendur kréféust skadabota eda
afslattar sem nam um 3% af kaupverdi eignarinnar. Haestiréttur stadfesti nidurstodu héradsdoms
bess efnis ad hafna beeri krofum kaupenda. | domi Haestaréttar kemur fram ad seljandi verdi
ekki talinn hafa gefid kaupendum abyrgdaryfirlysingu um astand frarennslislagnanna, né gerst
sekur um saknazma hattsemi i vidskiptum sinum vid pa. Nidurstada malsins radist pvi af pvi,
hvort 4gallinn & fasteigninni, telst ryra verdgildi fasteignarinnar svo nokkru vardi i skilningi 18.
gr. fkpl. Taldi rétturinn ad pvi feeri fjarri ad kréfufjarhaedin i malinu naedi pessu marki.

Hrd. 2005, bls. 1593 (414/2004). Malid vardadi galla & rimlega 40 ara gamalli fasteign, sem
lystu sér i leka frd gluggum og paki. Kaupandi krafdist skadabdta og/eda afslattar sem nam
7,8% af kaupverdi eignarinnar. Héradsdomur taldi ad kaupanda hefdi ekki tekist sénnun um ad
seljandi hafi synt af sér saknema hattsemi i kaupum peirra. begar litid veeri til kaupverds
eignarinnar og kostnadar vegna &gallanna potti ekki synt fram & ad peir ryrdu veromeeti
eignarinnar svo ad nokkru vardadi og var kréfu kaupanda um afslatt pvi hafnad med visan til 2.
malsl. 18. gr. fkpl. Haestiréttur stadfesti nidurstéduna hvad petta vardadi en komst péd ad peirri
nidurstddu ad kaupandi etti rétt & skadabotum vegna agallanna par sem seljandi var talinn hafa
gefid rangar upplysingar i soluyfirliti, sbr. 27. gr. fkpl. Seljandi bar pvi hlutleega abyrgd &
g6llunum og regla sidari malsl. 18. gr. fkpl atti ekki vid.

Hrd. 2005, bls. 3142 (26/2005). Kaupandi festi kaup & fasteign sem byggd var ario 1931.
Gistiheimili var i rekstri i fasteigninni, en agallar peir sem & henni voru tengdust peim rekstri.
pannig vantadi vidurkennd bjérgunarop og eldvarnarhurdir i herbergin. Héradsdomur daemdi
kaupanda afslatt vegna pessara agalla, sem nam rimlega 3% af kaupverdi. Hastiréttur sneri
peirri nidurstddu af peirri asteedu ad fjarhaed afslattarkrofunnar teldist ekki ryra verdgildi
fasteignarinnar svo nokkru vardadi i skilningi 18. gr. fkpl. pPa hafi heldur ekki métt rada af
gégnum malsins ad seljendur hafi gefid kaupanda sérstaka abyrgdaryfirlysingu um &stand
fasteignarinnar med tilliti til frekari reksturs gistiheimilis eda synt af sér saknema hattsemi i
vidskiptum sinum vid kaupanda. Var afslattarkrofu kaupanda hafnad.

Aztlud verdmatisryrnun vegna gallanna i pessum sex malum er & bilinu 3% - 7,8% af

kaupverdi. I eftirfarandi tveim domum Haestaréttar var nidurstadan & annan veg.

Hrd. 15. mai 2008 (471/2007). Um var ad raeda agalla i skdlp-, hita- og neysluvatnslégnum, auk
leka vegna galla i Utvegg fasteignar sem byggd var arid 1959. Kaupendur krofdust skadabdta
eda afslattar vegna &gallanna sem nam 8% af kaupverdi eignarinnar. Nidurstada héradsdéms var
& pann vega ad agallarnir & 16gnum og astand hluta Gtveggja og leki i hdsinu veeru umtalsvert
steerra vandamal en reikna matti med. Veeru peir slikir ad sidari malslidur 18. gr. fkpl etti ekki
vid. Var kaupendum pvi demdur aflsattur. Heestiréttur stadfesti nidurstddu héradsdoms.
Sérstaklega er tekio fram i domi Haestaréttar ad seljendur hafi ekki byggt & peirri malsastedu i
héradi ad gallarnir & fasteigninni vaeru svo veigalitlir ad peir ryrdu verdmeeti hennar svo nokkru
vardadi i skilningi 2. mélslidar 18. gr. fkpl. Med pvi ad hafa pessa mélsasteedu fyrst uppi vid
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munnlegan malflutning fyrir Haestarétti veeri hdn of seint fram komin, sbr. 2. mgr. 163. gr. laga
nr. 91/1991 um medferd einkamala, og keemi hun pvi ekki til alita vio Grlausn malsins.

Hrd. 2006, bls. 3189 (7/2006). Kaupendur gamallar fasteignar krofoust afslattar eda skadabota
vegna &galla sem folust i pvi ad bilastaedi, gardur og hitakerfi voru sameign en ekki séreign, eins
og fram hafdi komid i soluyfirliti. P4 voru 4&gallar & frarennslis- og drenlégnum.
Verdmetisryrnun fasteignarinnar vegna pessara agalla var metin 11,6% af kaupverdi.
Haestiréttur stadfesti nidurstodu héradsdoms um ad kaupendur attu rétt til afslattar vegna
gallanna. | domi Hastaréttar segir ad eignina hafi annars vegar skort askilda kosti og hafi hins
vegar verid haldin leyndum g6llum sem seljandi teljist bera abyrgd & gagnvart kaupanda. Lita
verdi heildsteett & pessa galla pegar metid sé hvort peir teljist hafa ryrt veromeeti eignarinnar svo
nokkru vardi samkvaemt 18. gr. laga nr. 40/2002.

Lita verdur til pess ad i Hrd. 15. mai 2008 (471/2007) tok Haestiréttur ekki efnislega
afstodu til pess hvort agallarnir teldust ryra veromeeti eignarinnar svo nokkru vardadi. Ekki er
heegt ad Utiloka ad nidurstadan i malinu hefdi ordid med 6drum hetti ef su malsasteda

seljenda er ad pessu laut hefdi komist ad fyrir Haestarétti.

5.3.1 Samantekt

Eins og rakid hefur verid hér ad framan radast mork gallaproskuldarins af ymsum péattum, s.s.
aldri fasteignar, astandi hennar og Gtliti. I peim atta domum sem hér hafa verid reifadir var i
Ollum tilfellum utan einu um ad raeda fasteignir sem voru & bilinu 40 — 70 &ra gamlar. Af
nidurstddum pessara doma ma rada ad agalli a fasteign, pegar um notadar fasteignir & bilinu
40-70 é&ra er ad reda, purfi ad nema allt ad 8% af kaupverdi til ad hann teljist ryra veromeeti
hennar svo nokkru vardi i skilningi 2. malsl. 18. gr fkpl. | Hrd. 22. névember 2007 (19/2007)
var um ad reeda agalla a 12 ara gamalli vidbyggingu. Haestiréttur tok pa afstodu til fjarhaedar
gallakréfunnar, sem nam 6,2% af kaupverdi, ad han veeri laegri en svo ad unnt veeri ad telja ad
han ryroi verdmeeti fasteignarinnar svo nokkru vardadi. EKKi er ad sja ad reynt hafi & pad i
fleiri malum fyrir Haestarétti hvar morkin liggja pegar um nylegar og litid notadar fasteignir er
ad reda. Verdur pd ad etla, m.a. med visan til athugasemda med 18. gr. fkpl, ad mork
gallaproskuldarins séu laegri vid slikar adsteedur og fari sidan smam saman haekkandi eftir pvi
sem fasteign eldist.

P6 rada megi af pessum domunum, ad veromeetisryrnun purfi ad vera allt ad 8% pegar
fasteign er 40 - 70 ara gomul, er ekki heaegt ad sla pvi fostu ad allt sem er yfir peim mérkum
teljist ryra verdmeeti notadrar fasteignar svo nokkru vardi. bar sem ekki var tekin efnisleg
afstada til pess hvort gallarnir i Hrd. 15. mai 2008 (471/2007) teldust ryra verdmeti
eignarinnar svo nokkru vardadi i skilningi sidari malsl. 18. gr. fkpl, verdur ad hafa akvedinn
fyrirvara vid fordeemisgildi pess doms. Liggur pa ekki annad fyrir ar domaframkveemd en ad

veromeetisryrnun sem nemur 11,6% af kaupverdi, telst vera yfir gallapréskuldinum, sbr. Hrd.
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2006, bls. 3189 (7/2006), og verdmaetisryrnun upp a 7,8% telst vera undir gallaproskuldinum,
sbr. Hrd. 2005, bls. 1593 (414/2004). Samkvaemt pessu er ekki haegt ad sla pvi fostu hvar
mork gallapréskuldarins liggja med meiri ndkveemni en svo, ad pad sé einhvers stadar & bilinu
7,8% - 11,6%. Vid petta verdur ad gera pann fyrirvara sem adur er fram kominn, ad hér er
einungis um ad raeda fasteignir & aldursbilinu 40 — 70 éra.

Bent hefur verid a ad ekki komi fram i athugasemdum med 18. gr. frumvarpsins ad fkpl
hvort gallaproskuldurinn eigi vio um alla agalla, eda einungis agalla sem teljast til slits og eru
edlileg afleiding notkunar og aldurs fasteignar.*® Ef horft er & edli peirra galla sem til stadar
eru i hverjum og einum peirra doma sem reifadir voru hér ad framan, ma sja ad um er ad reeda
agalla af ymsu tagi. EKki er ad sja ad Heestiréttur geri greinarmun & pvi hvort um er ad reeda
galla sem rekja ma til slits eda aldurs fasteignar, sbr. t.d. Hrd. 2005, bls. 1593 (414/2004), eda
hvort um er ad raeda annars konar sérstaka eda Ovenjulega galla, sbr. Hrd. 2005, bls. 3142
(26/2005). Af pessu virdist mega draga pa alyktun ad reglan um gallapréskuldinn taki til allra
agalla, 6had edli peirra. Adur er fram komid ad skv. danskri domaframkvaemd um
gallaproskuldinn, séu mérk hans laegri pegar um er ad reeda sérstaklega ahrifamikla galla og/
eda galla sem naudsynlega parf ad lagfeera.'®® Ekki verdur séd ad sérstaklega hafi verid horft
til pessa i peim démum Haestaréttar sem gengid hafa um gallapréskuldinn fram til pessa.

pvi hefur einnig verid hreyft ad alitaefni kunni ad vera hvort hver einstakur agalli &
fasteign purfi skv. dkvaedinu ad ryra verdmeeti hennar svo nokkru vardi til pess ad fasteignin
teljist gollud, eda hvort meta beri alla 4galla samanlagt.’®” Ekkert kemur fram um petta i
athugasemdum med frumvarpinu ad fkpl. Haestiréttur tekur beinlinis a pessu i Hrd. 2006, bls.
3189 (7/2006). | dominum segir ad lita verdi heildstett & alla gallana pegar metid er hvort peir
teljist ryra veromaeti fasteignar svo nokkru vardi. Telja verdur ad med pessu hafi Haestiréttur
tekid af vafa um petta atridi.'®®

Gera verdur rad fyrir ad mork gallaproskuldarins muni halda afram ad motast med
domaframkvemd og ekki er Gtilokad ad pau kunni ad taka einhverjum breytingum fra einum
tima til annars. Ma i pvi sambandi benda a préun gallapréskuldarins i dénskum rétti, par sem
bent hefur verid & ad sja megi akvednar breytingar 4 mérkum hans i démaframkvaemd, m.a. i

tengslum vid verdlag & fasteignamarkadi.*®®

165 \/idar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 262.

186 Spr. H.P. Rosenmeier: Mangler ved fast ejendom, bls. 102.

187 \/idar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 262.

188 \/idar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 264.

199 Spr. H.P. Rosenmeier: Mangler ved fast ejendom, bls. 16-17 og 102.
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6 Tengsl brota a upplysingaskyldu seljanda vid regluna um

gallaproskuldinn

pegar seljandi hefur vanraekt upplysingaskyldu sina, og brotid gegn 26. gr. fkpl, hefur hann
med pvi synt af sér saknema hattsemi sem leidir til pess ad fasteign telst pa samkvaemt
akveaedinu vera gollud. Auk pess getur brot & upplysingaskyldu seljanda leitt til pess ad agalli,
sem annars nadi ekki ad komast yfir gallaproskuld 2. malsl. 18. gr. fkpl, myndi komast yfir
hann.*™ betta leidir beint af ordalagi 18. gr. fkpl, en par segir ad notud fasteign teljist ekki
g6llud, nema agallinn ryri verdmeeti hennar svo nokkru vardi eda seljandi hafi synt af sér
saknaema hattsemi. Agalli & notadri fasteign parf pvi med 68rum ordum ekki ad ryra verdmaeti
fasteignar svo nokkru vardi til pess ad han teljist géllud, ef kaupanda tekst ad syna fram & ad
seljandi hafi vanraekt upplysingaskyldu, skv. 26. gr. fkpl. Pad ma pvi segja, ad brot a
upplysingaskyldu seljanda Kippi Ur sambandi peirri takmérkun & gallahugtakinu sem reglan
um gallaproskuldinn feeli ella i sér. Tengsl reglunnar um upplysingaskyldu seljanda og
reglunnar um gallapréskuldinn eru ad pessu leyti augljds, og felast i pvi ad brot & fyrrnefndu
reglunni leidir til pess ad hin sidarnefnda gildir ekki. Reglan um upplysingaskyldu seljanda er
pannig i lykilhlutverki i pessu sambandi, par sem reglan um gallapréskuldinn gildir almennt
pegar um &galla & notadri fasteign er ad reeda, nema eitthvad annad komi til. Nidurstadan af
matinu & pvi hvort um brot & upplysingaskyldu seljanda er ad raeda eda ekki, er pvi kjarni
malsins. Matid & pvi hvort seljandi hefur vanrakt upplysingaskyldu sina raedst af adsteedum i
hverju og einu tilviki og samskiptum milli adilanna vid kaupin, eins og fjallad var um i fyrstu
prem koflunum hér ad framan. Pegar nidurstada liggur fyrir um petta er einnig ljost hvort
reglan um gallaproskuldinn & vid eda ekki. Ef seljandi hefur vanraekt upplysingaskyldu sina,
telst fasteignin haldin géllum, og kaupandi getur att rétt a afsleetti eda skadabotum, 6had pvi
hvort agalli teljist ryra veromeeti fasteignar svo nokkru vardi i skilningi 2. malsl. 18. gr. fkpl.
Ef nidurstadan er & hinn veginn, ad ekki sé um vanrakslu 4 upplysingaskyldu ad raeda, en
fasteign telst pratt fyrir pad haldin géllum, stendur reglan um gallapréskuldinn 6héggud og
meta parf hvort agallarnir teljast ryra veromaeti fasteignar svo nokkru vardi.

Su stadreynd ad vanreaksla a upplysingaskyldu seljanda hefur pad i fér med sér ad reglan
um gallapréskuldinn gildir ekki, leidir obeint til pess ad regla 3. mgr. 29. gr. fkpl hefur
sérstaka pydingu i pessu samhengi. Samkvemt henni stendur upplysingaskylda seljanda
6hdggud og takmarkast ekki af adgeesluskyldu kaupanda.'” Reglunni var @tlad ad breyta

eldri reglu sem leiddi til pess ad upplysingaskylda seljanda takmarkadist i samreemi vid

170 v/idar Mé&r Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 285.
71 Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1469.
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umfang adgeesluskyldu kaupanda. Ef reglu 3. mgr. 29. gr. fkpl er beitt samkveemt efni sinu
leidir hun til pess, ad i vafatilfellum verdur upplysingaskylda seljanda talin ganga framar
adgaesluskyldu kaupanda.'™ 1 slikum tilfellum veeri pvi um brot & 26. gr. fkpl ad reeda, sem
sidan gerir ad verkum ad reglan um gallaproskuldinn & ekki vid, og &gallar sem ella hefdu
ekki nad yfir mork gallaproskuldarins na ad komast yfir pau. bad getur pvi haft mikla pydingu
fyrir kaupanda ad reglu 3. mgr. 29. gr. fkpl sé beitt med peim hatti sem henni var &tlad. Eins
og &dur er fram komid virdist mega rada af domaframkveemd Haestaréttar fra gildistoku fkpl,
ad rétturinn hafi ekki horft til peirra nymela sem regla 3. mgr. 29. gr. fkpl felur i sér. petta
hefur leitt til pess ad kaupendur hafa ekki notid pess jafnveegis sem &tlad var ad nd med
setningu reglunnar. Afleidingin verdur su ad kaupendur purfa af fullum punga ad sata peirri
takmadrkun sem reglan um gallapréskuldinn felur i sér.

Rétt er ad halda pvi til haga ad reglan um gallapréskuldinn gildir einvérdungu um sélu a
notudum fasteignum.'”® Reglan um upplysingaskyldu seljanda & aftur & méti jafnt vid um
notadar fasteignir og onotadar, pd oftar reyni a hana pegar um notadar fasteignir er ad reeda.
Af pessum sokum eru ekki fyrir hendi somu tengsl milli pessara reglna pegar um sélu
Onotadra fasteigna er ad reeda. Pannig getur kaupandi 6notadrar fasteignar, 6had pvi hvort um
brot & upplysingaskyldu seljanda er ad reeda, att rétt &4 afsletti eda skadabotum vegna

smavagilegra galla, sem ekki nadu yfir gallapréskuldinn ef um notada fasteign veeri ad reeda.

6.1 Domaframkvemd

Segja ma ad ahrif reglunnar um upplysingaskyldu seljanda & gildi reglunnar um
gallaproskuldinn kristallist i Hrd. 22. névember 2007 (19/2007). par hafdi héradsdomur
komist ad peirri nidurstodu ad seljendur hefdu vanraekt upplysingaskyldu sina, skv. 26. gr.
fkpl. Fékk kaupandi pvi demdar betur i héradi vegna agalla sem ndmu 6,2% af kaupverdi
fasteignarinnar. Haestiréttur sneri nidurstddu héradsdoms. Komst rétturinn ad peirri nidurstodu
ad ekki hefdi verid um vanrakslu & upplysingaskyldu seljenda ad reda. | déminum segir ad
krafa kaupanda vegna agallanna sé laegri en svo ad unnt sé ad telja ad han ryri verdmeeti
eignarinnar svo nokkru vardi i skilningi sidari malslidar 18. gr. fkpl. Var krofu kaupanda um
afslatt eda skadabaetur pvi hafnad. Einnig méa nefna Hrd. 13. névember 2008 (180/2008), par
sem nidurstada Haestaréttar var & sama veg. | malinu tokst kaupendum ekki ad syna fram & ad

seljendur hefdu vanraekt upplysingaskyldu sina. Leiddi pad til pess ad krafa um afslatt eda

172 \/idar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 285 og Harald Benestad Anderssen:
Avhendingsloven med kommentarer, bls. 214.
173 \/idar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 260.
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skadabeetur vegna agalla, nadi ekki yfir gallapréskuldinn og taldist fasteignin pvi ekki gollud.
Svo virdist sem enn hafi ekki fallid domur i Haestarétti, par sem rétturinn hefur stadfest ad
brot & 26. gr. fkpl leidi til pess ad krafa um afslatt eda skadabeetur vegna agalla & fasteign, sem
ella hefdi ekki nad yfir gallaproskuldinn, geri pad af peim s6kum. Skyringin & pessu kann ad
hluta til ad vera su tregda sem virdist mega sja stad i domum Heestaréttar ad pvi er vardar
beitingu 3. mgr. 29. gr. fkpl. Auk a&durnefnds Hrd. 22. névember 2007 (19/2007) ma i pessu
sambandi benda & Hrd. 2. oktober 2008 (51/2008). | b4dum malunum ma deila & nidurstddu
réttarins ad pvi leyti ad ekki virdist neegjanlega horft til reglu 3. mgr. 29. gr. Edlilegri
nidurstada hefdi verid, med hlidsjon af 3. mgr. 29. gr. fkpl, ad lita svo & ad um vanrakslu &
upplysingaskyldu skv. 26. gr. fkpl hefdi verid ad reda af halfu seljenda, en su nidurstada
hefdi leitt til pess ad krofur kaupenda vegna agallanna hefdu komist yfir gallapréskuldinn
(kréfurnar namu annars vegar 6,2% og hins vegar 6,5% af kaupverdi fasteignanna).

Gagnvart reglunni um gallaproskuldinn ma segja ad sama stada sé uppi a teningnum ad
pvi er vardar rangar upplysingar af halfu seljanda, skv. 27. gr. fkpl. Leidir réng
upplysingagjof seljanda pannig til pess ad reglan um gallaprdskuldinn & ekki vid. Gera verdur
p6 pann greinarmun ad skv. 27. gr. fkpl, ber seljandi hlutleega &byrgd & pvi ad upplysingar
sem fra honum stafa séu réttar. Hugleeg afstada hans skiptir par ekki mali og pvi parf ekki ad
vera um saknama hattsemi ad reda af halfu seljanda til pess ad hann verdi latinn bera
galladbyrgd skv. 27. gr. fkpl.}™ Nidurstadan verdur allt ad einu st sama gagnvart reglunni um
gallaprdskuldinn, og getur agalli sem ella hefdi ekki nad yfir gallaproskuldinn pvi n&d yfir
hann, ef tekst ad syna fram & ad seljandi hafi veitt rangar upplysingar. Gléggt deemi um petta
ma sja i Hrd. 19. mars 2009 (458/2008).

I mai arid 2005 var gerdur kaupsamningur um fasteign sem byggd var arid 1980. Halfu 63ru ari
eftir afhendingu kom i 1jés mikill fai i pakkvistum hdssins. Matsmadur var démkvaddur til ad
meta umfang gallans og aatla kostnad vid Urbaetur. Kaupendur h6fdudu mal a hendur seljendum
og krofdust skadabota eda afslattar vegna gallans. 1 séluyfirliti fasteignarinnar vid kaupin var
almenn lysing & &standi hassins par sem eftirfarandi kom m.a. fram : ,,HUsid ad utan er i mjog
g6ou astandi sem og pakio sem nylega var standsett. Nidurstada héradsdoms, sem stadfest var i
Haestarétti, var st ad kaupendum voru deemdar baetur sem ndmu 6,8% af kaupverdi eignarinnar.
I dominum kemur fram ad lysingin i soluyfirlitinu hafi ekki att vid rok ad stydjast. Hafi pvi
verid um ad reda rangar upplysingar, skv. 27. gr. fkpl. Seljendur beri hlutleega abyrgd & pvi
tjoni sem rakio verdi til hinna réngu upplysinga, 6had pvi hvort peir vissu eda mattu vita ad peer
vaeru rangar. Skipti pa ekki mali i hve miklum meli agallinn kunni ad ryra veromaeti
eignarinnar, sbr. 18. gr. fkpl.

Sé midad vid domaframkveemd um gallaproskuldinn eftir gildistoku fkpl ma atla ad

veromeetisryrnunin vegna agallanna i malinu, sem nam ad mati démsins 6,8% af kaupverdi,

174 Spr. Vidar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 275.
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hefdi ekki nad yfir gallaproskuldinn hefdi annad ekki komid til. Eins og fram kemur i
déminum leidir su nidurstada, ad um brot a 27. gr. fkpl var ad reeda af halfu seljenda til pess,
ad reglan um gallapréskuldinn & ekki vid i malinu. S6mu nidurstédu ma sja i Hrd. 2005, bls.
1593 (414/2004), sem reifadur var i kafla 5.3. 1 pvi méli komst héradsdomur ad peirri
nidurstoou, med visan til 2. malsl. 18. gr. fkpl, ad krafa kaupenda vegna agallanna i malinu,
sem nam 7,8% af kaupverdi, ryrdi ekki veromeeti eignarinnar svo nokkru vardadi og hafnadi
bvi kroéfu peirra um afslatt eda skadabaetur. | domi Hastaréttar kemur einnig fram ad
kostnadur vid ad lagfera gallana, skv. matsgerd, sé leegri en svo ad haegt veeri ad telja ad
agallarnir hafi ryrt verdmeeti fasteignarinnar svo nokkru vardadi i skilningi sidari malsl. 18. gr
fkpl. Haestiréttur komst hins vegar ad peirri nidurstodu i malinu ad upplysingar sem gefnar
hofou verid i s6luyfirliti um nyafstadnar vidgerdir, hafi verid rangar i skilningi 27. gr. fkpl, og
kaupendur ettu pvi rétt til béta. Voru kaupendum daemdar batur sem namu um 4% af
kaupverdi eignarinnar, og komu peer til skuldajafnadar & moti kréfu seljanda um greidslu
eftirstodva kaupverds. | pessum domi er pvi slegid fostu ad jafnvel pé krofur kaupanda um
aflslatt eda skadabaetur yrou teknar ad fullu til greina (7,8%), naedu peer ekki yfir
gallaproskuldinn. Nidurstadan um ad seljandi hafi veitt rangar upplysingar i séluyfirliti, sbr.
27. gr. fkpl, tekur gallaproskuldinn ar sambandi og telst eignin pvi haldin géllum pratt fyrir ad

deemdar baetur nemi einungis um 4% af kaupverai.

6.2 Verulegir hagsmunir kaupanda

par sem oft er um verulegar fjarhadir ad tefla i fasteignavidskiptum ma ljost vera, ad i peim
tilfellum sem &gallar koma fram a fasteign eftir afhendingu hennar, getur pad vardad
kaupanda miklu ad honum takist ad syna fram & vanreakslu & upplysingaskyldu seljanda, eda
adra saknema hattsemi hans vid kaupin. Slikt leidir til pess ad kaupandi getur att rétt til
afslattar eda skadabdta sem ella hefdi ekki nad yfir gallaproskuld 2. malsl. 18. gr. fkpl, eins og
aour hefur verid rakid. Verdmeetisryrnun sem er undir 8% af kaupverdi fasteignar, og teldist
pvi med hlidsjon af domafordeemum ekki na yfir gallapréskuldinn, getur hlaupid a milljonum
kréna. A sidustu arum hefur fasteignaverd hakkad verulega. Samkvamt verdsja fasteigna hja
Fasteignaskra rikisins var medaltals stadgreidsluverd & sérbyli i Reykjavik arid 2008, ramar
35 milljénir, samanborid vid ramar 19 milljénir &rid 2001.*" b6 samanburdur pessi sé ekki &
fostu verdlagi méa ljést vera ad haekkunin er umtalsverd. Verdmeetisryrnun sem nemur 8% af

35 milljénum er kr. 2.800.000. Atla verdur ad fyrir venjulegan kaupanda geti slik fjarhaed

175 vefsida Fasteignaskrar Islands, http://www3.fmr.is/
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skipt verulegu mali. PO svo ad kaupanda takist ekki ad syna fram & vanrekslu a
upplysingaskyldu af halfu seljanda, og komast pannig hja peirri takmérkun sem
gallaproskuldurinn felur i sér, kann kaupandi ad eiga pess kost ad beita 6drum
vanefndaurreedum fkpl til ad draga Gr pvi tjéoni sem hann telur sig hafa ordid fyrir sokum
agalla & fasteign. Ma par nefna rétt kaupanda til ad krefja seljanda um urbaetur & galla, sbr. 39.
og 40. gr. fkpl, en fyrir gildistoku fkpl atti kaupandi pess alla jafna ekki kost ad krefja

seljanda um ad hann betti Gr galla 4 fasteign.'™

7 Fasteign seld med fyrirvara af halfu seljanda

Eitt af pvi sem reynt getur & i domsmalum par sem tekist er & um hvort seljandi hefur vanraekt
upplysingaskyldu sina skv. 26. eda 27. gr. fkpl, og fasteign telst af peim s6kum haldin géllum,
eru fyrirvarar af ymsu tagi sem gerdir hafa verid vid kaupin. Nokkud mun vera um pad i
fasteignavidskiptum hér & landi ad fyrirvarar séu gerdir af halfu seljanda um astand fasteignar.
Getur par annad hvort verio um ad reeda almennan fyrirvara um &stand fasteignar, sem felur
efnislega i sér ad seljandi firrir sig allri &byrgd vardandi astand fasteignar, eda sérstaka
fyrirvara par sem seljandi firrir sig abyrgd a tilteknum gollum. Vanraksla a upplysingaskyldu
seljanda leidir til pess ad almennir fyrirvarar um abyrgdarleysi & gollum af halfu seljanda hafa
ekki réttarahrif sem slikir, sbr. fyrri malsl. 28. gr. fkpl. I umfjéllun um upplysingaskyldu
seljanda i fasteignakaupum, og afleidingar vanreekslu & henni, verdur pvi ekki hja pvi komist
ad fjalla um efni 28. gr. fkpl og tengsl akvadisins vid reglur 26. og 27. gr. laganna. Akvadi

28. gr. fkpl, sem ber yfirskriftina ,,Fasteign seld i pvi astandi sem hun er*, er svo hljédandi:

pétt fasteignakaup séu gerd med peim skilmalum ad eign sé seld ,,i pvi astandi sem hun er og
kaupandi hefur kynnt sér* eda med samberilegum almennum fyrirvara telst hun gollud ef
dkveedi 26. og 27. gr. eiga vid. Fasteignin telst einnig gollud, pétt han sé seld med
framangreindum skilmalum, ef astand hennar er til muna lakara en kaupandi hafdi astaedu til ad
etla midad vid kaupverd hennar eda atvik ad 6doru leyti.

HIlidsteett akvaedi er i 1. mgr. 19. gr. Ikpl og einnig i 1. mgr. 17. gr. nkpl, p6 par sé um ad reeda
nokkud annad ordalag, sem &tlad er ad vernda rétt neytenda sérstaklega i vidskiptum vid
seljanda sem hefur solustarfsemi ad atvinnu. Akveedi 28. gr. fkpl, felur i sér fyrirmali um
hvernig skyra beri samningsskilmala, pegar fasteign er seld ,,i pvi astandi sem han er”. Talid
er ad rdda megi af akvaedinu ad pad veiti ekki svigram til ad samningsskilmalar af pessu tagi

verdi skyrdir & annan hatt en akvaedid melir fyrir um, p6 um pad sé ekki hagt ad fullyrda.'’”

176 \/idar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 311.
177 \/idar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 131.
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Almennir fyrirvarar um astand fasteignar geta samkvaemt pvi ekki haft vidtekara gildi en
kvedid er & um i akvaedi 28. gr. fkpl. Hér er pvi um ad raeda undantekningu fra peirri
meginreglu fkpl, ad reglur laganna séu fravikjanlegar, sbr. 1. mgr. 5. gr. fkpl.

Segja ma ad akveedi 28. gr. fkpl styri pvi hvener galli telst vera til stadar & fasteign, i peim
tilfellum sem gerdur hefur verid vid kaupin almennur fyrirvari um astand hennar af halfu
seljanda.*”® Samkvaemt akveadinu telst fasteign, pratt fyrir tilvist almenns fyrirvara, annars
vegar haldin gollum pegar seljandi hefur brotid gegn akvaeedum 26. eda 27. gr. laganna, sbr. 1.
malsl. akvaedisins, og hins vegar pegar astand fasteignar er til muna lakara en kaupandi hafdi
asteedu til ao etla, sbr. 2. malsl. dkvadisins. Ef seljandi hefur vanraekt upplysingaskyldu skv.
26. eda 27. gr. fkpl, telst fasteign g6llud pd svo agallinn feli ekki jafnframt i sér ad astand
fasteignar sé til muna lakara en kaupandi hafdi astedu til ad atla.’® A8 sama skapi parf ekki
til ad koma brot & upplysingaskyldu seljanda, til ad fasteign sem seld hefur verid ,,i pvi
astandi sem hun er*, teljist g6llud sokum pess ad astand hennar er til muna lakara en kaupandi
hafdi astedu til ad etla, skv. 2. malsl. Reglur 1. malsl. og 2. malsl. 28. gr. fkpl standa pannig
hvor um sig sjalfstett og eru oOhadar hvorri annarri. Pyding almennra fyrirvara i
fasteignakaupum takmarkast pvi med tvennum hetti skv. 28. gr. fkpl. | fyrsta lagi af
upplysingaskyldu seljanda og i 6dru lagi ef umfang peirra &galla sem fasteign er haldin leidir
til pess ad astand hennar telst til muna lakara en kaupandi hafdi asteedu til ad etla midad vid

kaupverd eda atvik ad 6dru leyti.

7.1 Almennir fyrirvarar
Pegar fasteign er seld ,,i pvi astandi sem hun er, eda med samberilegum almennum fyrirvara,
pydir pad i raun samkveemt efni fyrirvarans, ad seljandi hefur firrt sig allri abyrgd a astandi
fasteignar. Af pvi leidir ad ef slikir fyrirvarar eru talkadir samkvaemt ordanna hljodan, hvilir
oll galladbyrgd & kaupanda. bad felst hins vegar i 28. gr. fkpl ad ekki er haegt ad taka slika
almenna fyrirvara svo bokstaflega, par sem seljandi ber avallt abyrgd vid akvednar
adstaedur.*®

par sem almennir fyrirvarar taka til fasteignarinnar allrar verdur ad telja ad peir séu
varhugaverdari fyrir kaupanda en sérstakir fyrirvarar. betta & sérstaklega vid pegar almennur

fyrirvari er hluti af stédludum samningsakvaedum skjala, pannig ad kaupandi & sidur tekifeeri

178 Harald Benestad Andersen: Avhendingslovens § 3-9 2. punktum, bls. 11.
1 Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven med kommentarer, bls. 177.
180 Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven med kommentarer, bls. 176.
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& ad vara sig & peim.*® begar um sérstaka fyrirvara er ad reda ma segja ad kaupandi fai
abendingu um ad huga sérstaklega ad pvi hvort tilteknu atridi eda tilteknum hluta fasteignar er
afatt. Um slikt er ekki ad reeda pegar almennir fyrirvarar eru gerdir, heldur beinast peir ad
otilteknum atridum. SU aheetta sem kaupandi undirgengst med pvi ad kaupa fasteign med
almennum fyrirvara um astand, er pvi svo 0ljés og d6skyr ad illmogulegt er i raun fyrir
kaupanda ad atta sig naegjanlega & hvad i henni felst.’® bessi 6kostur vid almenna fyrirvara er
p6 ekki talinn naegjanlegur grundvollur til pess ad setja almenna reglu um ad skilmalar af
bessu tagi skuli avallt tGlkadir takmarkandi (innskrenkende).’®® Ef horft er til hagsmuna
seljanda verdur ad telja, ad ekki sé 6sanngjarnt ad hann eigi pess kost ad gera almennan
fyrirvara um astand fasteignar. Vid akvednar adstedur getur petta haft sérstaka pydingu fyrir
seljanda. Sem deemi um slikt ma nefna gamalt og IUid timburhds par sem meiri en minni likur
kunna ad vera a einhverjum leyndum fuaskemmdum. Ekki er oOliklegt ad slik fasteign geeti
talist haldin géllum med visan til 18. og 19. gr. fkpl um gaedi og notagildi. Telja verdur ad
seljandi hafi vid pessar adsteedur réttmeeta porf til ad gera almennan fyrirvara um astand
eignarinnar, og leggja spilin a bordid med pvi ad gera grein fyrir aldri og asigkomulagi
hassins. Samtimis firrir hann sig &byrgd & peim gollum sem upp kunna ad koma eftir
afhendingu, og leida af aldri og &standi eignarinnar.’® Edli almennra fyrirvara er samkvamt
pessu einkum ad vernda hagsmuni seljanda, en um leid eru peir hvatning til kaupanda um ad
hann purfi vid kaupin ad vera & vardbergi gagnvart gedum fasteignar og astandi.'®®

Skilyrai fyrir pvi ad almennur fyrirvari geti haft réttarahrif er ad hann sé hluti af samningi
adilanna, venjulega annad hvort, eda badi, i kaupsamningi og afsali um fasteign.
Soénnunarbyrdin fyrir pvi ad almennur fyrirvari sé hluti af samningi hvilir & seljanda.’® |
Noregi mun pad mjog algengt, pegar um kaup a gémlum fasteignum raedir, ad til stadar sé
almennur fyrirvari i kaupsamningi milli adila. Af peim sokum er talid ad hinn venjulegi
kaupandi megi ganga ut fr4 pvi ad slikur fyrirvari sé hluti af samningi, nema sérstaklega sé
eitthvad pad til stadar sem bendir til hins gagnstaeda. Petta leidir til pess ad litid er talid purfa
til, svo synt pyki ad almennur fyrirvari sé hluti af samningi milli adila. Ef st 6venjulega stada
kemur upp ad skilmali sem felur i sér almennan fyrirvara kemur kaupanda algerlega & Ovart,

og honum er 6kunnugt med 6llu um tilvist hans, verdur ekki litid svo & ad skilmalinn sé hluti

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

182 \/iggo Hagstram: Kjapsrett, bls. 86 og Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven med kommentarer, bls.
179.

183 Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven med kommentarer, bls. 179.
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185 Roald Martinussen: Avhendingsrett, bls. 130.

188 Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven med kommentarer, bls. 178.
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af samningi.*®’ bratt fyrir ad pad sé skilyrdi fyrir réttarahrifum almenns fyrirvara, ad hann sé
hluti af samningi adila, hefur verid bent a ad fyrirvarinn purfi ekki naudsynlega ad koma fram
berum ordum i samningi. EKki sé haegt ad Utiloka ad i einstokum tilfellum kunni talkun &
adsteedum vid samningsgerd ad leida til pess ad almennur fyrirvari verdi talinn vera hluti af
samningi adila, pratt fyrir ad hann komi ekki étvireaett fram i samningsskjolum. betta geeti t.d.
att vio pegar ungur og 6reyndur seljandi selur gamla fasteign sina, an pess ad njota adstodar
eda leidsagnar fagadila vid samningsgerdina, og hann gleymir ad setja ,,i pvi astandi sem hin
er* skilmélann inn i samninginn.*®®

I kaupsamningum, og eftir atvikum einnig afsélum, um fasteignir hér & Islandi hefur lengi
tidkast ad gerdir hafi verid almennir fyrirvarar af halfu seljanda um astand fasteignar.*® Oftar
en ekki er um ad raeda ad notud séu stodlud samningseydubléd par sem hinn almenni fyrirvari
er hluti af stadlada textanum. Sem demi um slikan almennan fyrirvara ma nefna eftirfarandi

texta:

Eignin er seld i niverandi astandi, sem kaupandi hefur kynnt sér med skodun, og hann settir sig
vid ad 6llu leyti.

Af démaframkveemd Heestaréttar fyrir gildistoku fkpl virdist mega rada ad nokkur ovissa
hafi verid um pydingu slikra fyrirvara. b6 finna megi einstok deemi pess i domum Haestaréttar,
ad almennur fyrirvari af pessu tagi hafi verid latinn hafa réttarahrif samkveemt efni sinu, p.e.
ad kaupandi geti sokum almenns fyrirvara ekki haft uppi kroéfur vegna galla & fasteign, virdist
b6 sem rétturinn hafi oftar komist ad hinu gagnsteda.’® bannig hafnar rétturinn t.d. i Hrd.
1962, bls. 705, peirri malsastaedu seljanda ad almennur fyrirvari um astand fasteignar atti ad
leida til syknu hans af kr6fum kaupanda vegna galla, sem folst i pvi ad pakvidir hussins voru
of veikburda og ekki i samreemi vid akvaedi byggingarreglugerdar par um. Talid var ljést ad
agallinn veeri pess edlis ad hann geti audveldlega leynst ef hans veeri ekki leitad sérstaklega.
Var talid ad kaupandi hefdi matt treysta pvi ad smidi hussins veeri i samraemi vid reglugerdir
og venjur og seljandi pvi latinn bera abyrgd & ad svo reyndist ekki vera. Hinn almenni
fyrirvari sem gerdur var i afsali, & pa leid ad hisid veeri selt 6fullgert og i pvi astandi, sem pad
var i, og kaupandi hafdi kynnt sér og sett sig vid, hafdi pvi ekki réttarahrif i malinu

samkvaemt efni sinu. Sama nidurstada var i Hrd. 1974, bls. 109 og einnig i Hrd. 2005, bls.

%87 Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven med kommentarer, bls. 178. Andersen visar um petta til
nokkurra norskra doma, m.a. Rt. 2004, bls. 675.

188 Roald Martinussen: Avhendingsrett, bls. 129.

189 Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1468 og Vidar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 279.

190 v/idar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 279 og sami héfundur: Fasteignakaup, helztu
réttarreglur, bls. 268.
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2432 (44/2005). [ sidast nefnda dominum er pess getid i malavaxtalysingu i héradsdomi ad i
kaupsamningi hafi komid fram almennur fyrirvari um astand fasteignarinnar. I nidurstodu
Heestaréttar virdist fyrirvari pessi enga pydingu hafa og er hans ekki getid i domi réttarins.
Eftir nidurstodu framangreindra doma virdist mega rada ad almennur fyrirvari um &stand
fasteignar hafi ekki haft réttarahrif samkveemt efni sinu pegar seljanda var, eda matti vera
kunnugt um péa agalla sem um raeddi og kaupandi hafdi ekki um pa vitneskju vid kaupin, eda
kaupandi matti treysta pvi ad peir varu ekki til stadar.*®* i peim démum sem nidurstadan er &
hinn veginn, p.e. almennum fyrirvara er gefid veegi samkvemt efni sinu og kréfum kaupanda
um skadabeetur eda afslatt er hafnad, synist nidurstadan einkum réadast af pvi ad kaupandi
hefur vitad eda matt vita um agalla vid kaupin. Pessa ma sja demi i Hrd. 1976, bls. 345, Hrd.
1996, bls. 1735 og Hrd. 1998, bls. 3703. | sidastnefnda déminum var tekist & um agalla & paki
fasteignar. I domi Haestaréttar er sérstaklega visad til almenns fyrirvara i afsali. Fram kemur i
dominum ad adstedur hafi gefid kaupendum sérstakt tilefni til ad kanna sérstaklega astand
paksins fyrir kaupin. bad hafi peir ekki gert, heldur tekid athugasemdalaust vid afsali ar hendi
seljanda, par sem skyrt var tekid fram ad kaupendur hefdu kynnt sér astand hins selda og satt
sig vid pad i einu og ollu. Var krofum kaupenda um aflsatt eda skadabaetur pvi hafnad. |
athugasemdum med 28. gr. fkpl er sérstaklega vikid ad nidurstodu Heestaréttar i adurnefndum
Hrd. 1976, bls. 345. par seqir:

I peim domi kemur fram athyglisverd afstada Haestaréttar til slikra fyrirvara, en han var & pa leid
ad slik akvaoi veeru ekki fullskyr og ekki meetti leggja i pau pann skilning ad pau firrtu
kaupanda rétti til pess ad bera fyrir sig galla, sem ,,komu fram eftir afhendingu ibddarinnar.
Ord Heestaréttar eru ekki alveg tvimelalaus, p.e. pau segja ekki til um hvort att sé vid
eftirfarandi galla, eda galla sem kaupandi fyrst uppgétvar eftir afhendingu.®
pa segir enn fremur i athugasemdum med 28. gr. fkpl, ad fyrirvarar af pessu tagi séu
varhugaveradir, sér i lagi pegar um st6dlud samningsakvaedi sé ad reeda, pannig ad kaupendur
geta sidur varad sig a peim. Naudsynlegt hafi pvi verid ad skyra réttarastandid hvad petta
vardadi og taka af tvimeli um gildi almennra fyrirvara. Markmid akvadisins sé pvi pad, ad
almennir fyrirvarar skuli hafa réttardhrif almennt séd, nema i peim tilvikum sem akvadid

tiltekur sérstaklega.'®

191 Spr. Vidar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 279-280 og sami héfundur: Fasteignakaup,
helztu réttarreglur, bls. 269.

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

193 Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1468.
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7.1.1 Almennir fyrirvarar hafa ekki ahrif a upplysingaskyldu seljanda

Almennur fyrirvari um astand fasteignar hefur engin ahrif 4 skyldu seljanda til ad veita
upplysingar um fasteign, skv. 26. gr. fkpl. Sama gildir ad pvi er vardar skyldu seljanda til ad
veita réttar upplysingar skv. 27. gr. fkpl. Upplysingaskylda seljanda takmarkast pvi ekki &
neinn hatt pratt fyrir ad hann geri almennan fyrirvara um éstand fasteignar.** Akvadi 28. gr.
fkpl afmarkar einungis umfang almennra fyrirvara en ekki umfang upplysingaskyldu seljanda,

og felur pvi ekki i sér neins konar takmérkun & henni.'*®

Hafi seljandi vanraekt
upplysingaskyldu sina skv. 26. og 27. gr. fkpl, telst fasteign go6llud, pratt fyrir ad almennur
fyrirvari hafi verid gerdur vid kaupin, sbr. 1. malsl. 28. gr. fkpl. Pad er ekki skilyroi ad
agallinn leidi jafnframt til pess ad astand hennar verdi talid til muna lakara en kaupandi hafdi
astaedu til ad setla midad vid kaupverd hennar eda adstedur ad 6dru leyti, sbr. 2. malsl. 28. gr

fkpl. 1

7.2 Nanar um 28. gr. fkpl

Af ordalagi 28. gr. fkpl leidir, ad adeins kemur til kasta akvaedisins i peim tilfellum pegar um
galla er ad raeda a fasteign, og gerdur hefur verid skilmali vid kaupin, sem felur i sér almennan
fyrirvara um éstand hennar. Akvadid 4 pvi ekki vid um sérstaka fyrirvara. 28. gr. fkpl neer til
allra gerda fasteigna, hvort sem um er ad reeda ibudarhdsnadi, atvinnuhisnadi eda annars
konar fasteignir.®” T 28. gr. fkpl er ordalagid ,,i pvi astandi sem hun er*, sérstaklega tiltekid,
en jafnframt visad til sambeerilegra almennra fyrirvara. Fyrirvari af pessu tagi hefur & ensku
verid nefndur ,,as is* og & norsku og donsku ,,som den er*. Vid akvordun um hvad talist
getur til sambeerilegra almennra fyrirvara, ma gera rad fyrir ad ordalag af ymsu tagi kunni ad
falla par undir. EKki kemur nanar fram i athugasemdum med 28. gr. fkpl hvada krofur gerdar
eru i pessu sambandi. | greinargerd med grein 3-9 i norsku fasteignakaupaldgunum, sem er
sambeerilegt akvaedi, kemur fram ad skilmalar sem kveda & um ad fasteign seljist ,,i skodudu
astandi*“ (i besiktiget stand) eda ,,an abyrgdar & leyndum agéllum* (uten ansvar for skjulte
feil og mangler) teljist sambarilegir ,,i pvi &standi sem hdn er* (som den er) skilmalanum.*
Einnig hafa norskir domstélar i nokkrum malum skorid Ur um hvad telst til sambeerilegra
fyrirvara i pessu sambandi. Pannig var i Rt. 1982, bls. 1357 talid ad ordalagid ,,i fyrirliggjandi

astandi* (i foreliggende stand) veeri fullnegjandi almennur fyrirvari og sama er ad segja um

1% Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven med kommentarer, bls. 177.

195 spr. Aslaug Arnadottir, Stefan Mar Stefansson og borgeir Orlygsson: Kauparéttur, bls. 111.
1% Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven med kommentarer, bls. 177.

97 Harald Benestad Andersen: Avhendingslovens § 3-9 2. punktum, bls. 11.

1% Harald Benestad Andersen: Avhendingslovens § 3-9 2. punktum, bls. 15.
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ordalagid ,,eignin selst i pvi astandi sem hun er og er skodud““ (eiendommen selges slik den
stdr og er besiktiget) i Rt. 2005, bls. 1281, svo demi séu tekin.’® Dami pessi gefa akvedna
hugmynd um hvad talist getur til samberilegra almennra fyrirvara en vid mat & pvi hvada
ordalag getur fallid undir greinina verdur ad &tla ad skoda purfi hvert einstakt tilfelli fyrir sig.

Eins og adur er fram komid getur tvennt leitt til pess ad almennur fyrirvari hefur ekki
réttarahrif samkvaemt efni sinu, sbr. 28. gr. fkpl. I fyrsta lagi leidir af fyrri malsl. greinarinnar
ad almennur fyrirvari vikur ekki til hlidar akveedum 26. og 27. gr. fkpl, um upplysingaskyldu
og rangar upplysingar seljanda. Pad skiptir pé ekki mali um pydingu almennra fyrirvara i
sjalfu sér hvort hattsemi seljanda telst saknaem eda ekki.?®® T 68ru lagi telst fasteign gollud, po
han sé seld med almennum fyrirvara, ef astand hennar er til muna lakara en kaupandi hafdi
astedu til ad atla midad vid kaupverd eda adstedur ad 6dru leyti, sbr. 2. malsl. 28. gr. Sa
munur er & pessum tveim reglum ad regla 2. malsl. snyr ad akvednum kréfum sem gerdar eru
til fasteignarinnar sjalfrar, & medan regla 1. malsl. lytur ad krofum sem gerdar eru til seljanda
og upplysingaskyldu hans sbr. 26. og 27. gr. fkpl. Med visan til pess sem adur hefur komid
fram um hin nanu tengsl reglnanna um upplysingaskyldu seljanda og adgasluskyldu
kaupanda, ma halda pvi fram ad 6bein tengsl séu pannig einnig & milli 1. mélsl. 28. gr. fkpl og
reglunnar um adgaesluskyldu kaupanda sbr. 29. gr. fkpl. I 6llu falli verdur ekki hja pvi komist
vid mat & pvi hvort seljandi hefur vanraekt upplysingaskyldu sina skv. 26. gr. fkpl, ad horfa
jafnframt til 29. gr. fkpl. Reglan i 1. malsl. 28. gr. fkpl lytur pannig ekki bara ad seljanda, og
beim kréfum sem til hans eru gerdar, heldur einnig ad kaupanda og adgasluskyldu hans.?*
Pessa ma m.a. sja stad i &dur nefndum Hrd. 1998, bls. 3703.

7.2.1 Hvener astand fasteignar telst til muna lakara

Regla 2. malsl. 28. gr. fkpl takmarkar sem adur sagdi pydingu almenns fyrirvara, ef &stand
fasteignar er til muna lakara en kaupandi hafdi asteedu til ad stla midad vid kaupverd og atvik
ad 6oru leyti. Reglan méa pé ekki skodast sem svo ad sérhver verulegur agalli a fasteign leidi
til pess ad almennur fyrirvari gildi ekki eda hafi ekki pydingu.?®® Til pess ad reglan viki
almennum fyrirvara til hlidar parf stand fasteignar ad vera til muna lakara en kaupandi hafdi
asteedu til ad eetla. betta felur i sér ad ekki er utilokad ad kaupandi verdi & grundvelli almenns

fyrirvara, talinn bera ahettuna a verulegum géllum sem reynslan segir ad stafi af aldri og

199 Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven med kommentarer, bls. 176-177.

200 Apt. 2001-02, A-deild, bls. 1468 og Harald Benestad Andersen: Avhendingslovens § 3-9 2. punktum, bls. 42.
201 Spr. Roald Martinussen: Avhendingsrett, bls. 131.

202 \/iggo Hagstrem: Kjgpsrett, bls. 87.
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notkun fasteignar, jafnvel p6 svo ad um sjaldgaefa galla sé ad reda.’® T demaskyni um slikt
nefnir Viggo Hagstream kaup & gamalli fasteign par sem frarennslislagnir falla saman sokum
aldurs, skommu eftir afhendingu. Liklegt er ad kaupandinn i sliku tilfelli telji sig hafa keypt
kottinn i sekknum. Hafi seljandi & hinn béginn uppfyllt upplysingaskyldu sina ad pvi er vardar
aldur fasteignarinnar, og par med einnig frarennslislagnanna, verdur kaupandinn i samraemi
vid pad ad gera rad fyrir ad endingartimi lagnanna kunni ad vera takmarkadur. Par med getur
astand fasteignarinnar ekki talist til muna lakara en kaupandinn hafdi asteedu til ad etla,
midad vid aldur fasteignarinnar, og kaupandinn ber pvi ahattuna sjalfur.?*
Utgangspunkturinn vid matid & pvi hvenar astand fasteignar er til muna lakara, sbr. 2.
malsl. 28. gr. fkpl, er hvad kaupandi hafdi i raun astedu til ad atla ad pvi er vardar astand
fasteignarinnar. Vid petta mat parf ad taka mid af kaupverdinu, eins og sérstaklega er tilgreint
i akvaedinu, en jafnframt ad horfa til atvika ad 60ru leyti. Petta pydir ad taka parf tillit til allra
patta i addraganda kaupanna og samningsferlinu. bad parf pvi ad fara fram heildarmat sem
segja ma ad sé hlutlegt en pé apreifanlegt (konkret).?® begar talad er um kaupverd i pessu
sambandi verdur ad telja ad edlilegast sé ad skyra pad samkvemt ordanna hljédan a pann hatt,
ad um sé ad raeda pad verd sem kaupandi og seljanda urdu asattir um ad sa fyrrnefndi skyldi
greida fyrir fasteignina i vidskiptum peirra. Astzda pess ad kaupverd er sérstaklega tilgreint i
akvaedinu er ad almennt er gengid Ut fra pvi i kauparétti ad samraeemi sé milli kaupverds og
gada vorunnar. bvi harra sem kaupverdid er, pvi meiri gedum ma bulast vid. Samkvaemt
bessu virkar kaupverdid sem nokkurs konar gedamalikvardi.?® i pessu samhengi verdur p6
ad taka tillit til pess ad i fasteignakaupum hafa adrir peettir en gaedi oftar en ekki umtalsverd
ahrif & verdlagningu.”®’ Nagir i pvi sambandi ad nefna stadsetningu fasteignar, en hér 4 landi
er t.a.m. pekkt ad verulegur verdmunur kann ad vera & fasteignum eftir landsvaeedum og
jafnvel eftir hverfum innan sama svadis. Hér verdur pvi ad skoda kaupverd fasteignar i
samhengi vid verd apekkra fasteigna & sama svadi og meta Ut frd pvi hvada veentingar
kaupandi hefur asteedu til ad gera sér. Liklegt er ad kaupandi, sem hefur greitt umtalsvert
leegra verd fyrir fasteign en talid er edlilegt fyrir sambeerilegar eignir & sama svadi, geri rad

fyrir ad purfa ad leggja i einhvern kostnad vegna vidhalds eda endurbota & eigninni.
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Ventingar hans til astands eignarinnar attu pvi ad vera litlar, eda a.m.k. minni en ef hann
hefdi greitt ,,edlilegt* verd, samanborid vid samberilegar eignir & svaedinu.’®

Hvad vardar onnur atvik en kaupverdid, pa geta fjolmorg atridi er varda fasteignina sem
slika, fallio par undir. Er par fyrst og fremst um ad reeda hlutleega kosti fasteignarinnar, s.s.
teeknilega Utfeerslu og notagildi. Aldur fasteignar skiptir hér miklu mali. Vedrun og slit eykst
med langri notkun eftir pvi sem arin lida, og likurnar & ad gallar af peim sokum komi fram
aukast pvi eldri sem fasteignin er. Auk pess sem kaupandi gamallar fasteignar undirgengst
aukna ahattu vegna edlilegs slits sem stafar af aralangri notkun, sampykkir hann aukna
aheettu a pvi ad upp kunni ad koma adur 6pekktir eda dveentir gallar. Pad parf pvi mun meira
ad koma til svo astand gamallar fasteignar teljist til muna lakara en kaupandi hafdi asteedu til
ad atla en pegar um er ad r@da nyja eda nylega fasteign. °° Annad sem talid er hafa pydingu
vid matid a pvi hvort &stand fasteignar er til muna lakara en vid matti buast, er pad hvort
fasteign telst hafa verid byggd i samremi vid per reglur og venjur sem i gildi voru a
byggingartima hennar. Pannig parf minna til ad koma svo astand fasteignarinnar verdi talid til
muna lakara en vid matti buast ef hun hefur ekki verid byggd i samraemi vid reglur og venjur
& byggingartima.”*° Auk pess kann stadsetning og lega fasteignar ad hafa pydingu, t.d. ef
fasteign stendur i fjallshlid pannig ad hallar ad utvegg, en vid slikar adstaedur er talid ad frekar
megi buast vid rakavandamalum i kjallara en pegar fasteign stendur & jafnsléttu. pad parf pvi
vaentanlega talsvert til ad koma svo petta verdi talid leida til mun lakara astands en kaupandi
matti blast vid.?** b4 getur pad einnig haft ahrif hversu vel fasteign hefur verid haldid vio,
midad vid aldur hennar, slit og astand. Ef um er ad raeda slitna og Iuna fasteign sem fengid
hefur litid sem ekkert vidhald, parf meira til ad koma til ad fasteignin geti talist vera i mun
lakara astandi en kaupandi hafdi astedu til ad @tla.*** Ad sidustu hefur verid talid ad pad geti
haft pydingu vid matid, hvers konar starfsemi hefur farid fram i fasteign fyrir kaupin. Ef
kaupandi hyggst nota fasteign sem ibudarhusnadi, en hdn hefur &dur verid notud sem
skrifstofuhusnadi, getur kaupandi ekki etlast til ad fasteignin uppfylli allar krofur sem
venjulega ma gera til ibtdarhtsnadis.?*

I umfj6lluninni um gallaproskuld 2. malsl. 18. gr. fkpl hér ad framan, kom fram, ad
domstdlar hafa vid mat & pvi hvort 4gallar nai yfir proskuldinn lagt megindhersiu &

hlutfallslega verdmeaetisryrnun fasteignar. Bent hefur verid & ad pad leidi baedi af ordalagi

2%8 Harald Benestad Andersen: Avhendingslovens § 3-9 2. punktum, bls. 48.
299 Harald Benestad Andersen: Avhendingslovens § 3-9 2. punktum, bls. 52-53.
219 Harald Benestad Andersen: Avhendingslovens § 3-9 2. punktum, bls. 53-54.
2! Harald Benestad Andersen: Avhendingslovens § 3-9 2. punktum, bls. 54.
212 Harald Benestad Andersen: Avhendingslovens § 3-9 2. punktum, bls. 54-55.
23 Harald Benestad Andersen: Avhendingslovens § 3-9 2. punktum, bls. 55.
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akveedis 2. malsl. 28. gr. fkpl, og athugasemdum med akvaedinu, ad matid a pvi hvort astand
fasteignar er til muna lakara en kaupandi matti etla, skuli vera heildarmat par sem taka verdi
tillit til margra patta. Af peim sokum sé pvi ekki haegt ad beita prosentuadferdinni med sama
heetti og tidkast vid matid & gallaproskuldi 2. malsl. 18. gr. fkpl.?** betta parf p6 ekki ad pyda
ad ekki megi horfa til hlutfallslegrar veromaetisryrnunar vid heildarmatid, en hun getur verid
einn af peim pattum sem hafa pydingu vid matid.?*

Til pess ad fasteign teljist gollud, skv. 2. malsl. 28. gr. fkpl, er ljést ad liggja parf fyrir
greinilegt misreemi milli raunverulegs astands fasteignar og pess sem kaupandi hafdi asteedu
til ad a&tla. Heaegt er i pessu sambandi ad tala um ad yfirstiga purfi d&kvedinn proskuld til pess
ad fasteign sem seld hefur verid med almennum fyrirvara teljist gollud. Af pvi leidir ad
smavaegilegir agallar geta ekKki leitt til pess ad astand notadrar fasteignar teljist til muna lakara
i skilningi akvaedisins, og eru slikir agallar pvi & eigin ahattu kaupanda. Vid matid & pvi hvort
astand fasteignar telst na yfir pennan préskuld, verdur ad mida vid fasteignina alla en ekki
einstaka hluta hennar. bannig yrdi ad meta galla sem kemi fram i einu stoku herbergi,
gagnvart fasteigninni allri, en ekki horfa adeins & hvort astand herbergisins sem sliks er lakara
en kaupandi hafdi astedu til ad ®tla.?® Ef um er ad rada fleiri en einn 4galla & fasteign
verdur ad meta pa alla samanlagt og skoda hvort peir pannig kunni ad leida til pess ad astand

fasteignarinnar verdi talid til muna lakara en asteda var til ad @tla af halfu kaupanda.?*’

7.3 Sérstakir fyrirvarar

Pegar seljandi gerir fyrirvara um astand tiltekins hluta fasteignar eda tiltekinna atrida sem
varda astand hennar, er um serstakan fyrirvara ad reeda. Sérstakir fyrirvarar hafa alla jafna pau
réttarahrif sem efni peirra ber med sér. Med sérstokum fyrirvara getur seljandi firrt sig abyrgd
& tilteknum gdllum & fasteign, i peim tilfellum pegar ekki er um neytendakaup ad raeda.**® bar
sem akvaedi 28. gr. fkpl & einungis vid um almenna fyrirvara, hefur pad enga pydingu ad pvi
er vardar serstaka fyrirvara og rettarahrif peirra. Pad leidir af reglunni um samningsfrelsi, ad
adilar hafa frjalsar hendur um ad setja inn i kaupsamninga skilmala, sem felur i sér sérstakan
fyrirvara. betta verdur ad teljast edlilegt par sem notadar fasteignir, likt og adrir notadir
sOluhlutir, geta verid i mjog misjoéfnu asigkomulagi. Taka ma deemi um gamla fasteign, par

sem fyrir liggur vid kaupin ad leki er & akvednum stad & paki. Seljandi getur pa gert sérstakan

214 Spr. 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 héfundur:
Avhendingslovens § 3-9 2. punktum, bls. 42.

21 Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven med kommentarer, bls. 182-183.

218 \/idar Mér Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 131 og 281.
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fyrirvara um petta i kaupsamningi og firrt sig par med abyrgd vegna hins tilgreinda leka.
Kaupandinn faer med hinum sérstaka fyrirvara upplysingar um hvers hann ma vaenta vardandi
pak fasteignarinnar, og hvatningu um ad adgeeta gaumgefilega hvernig astandi pess er hattad
fyrir kaupin. Jafnframt getur kaupandinn p& betur gert sér grein fyrir pvi hvada verd hann er
tilbdinn til ad greida fyrir fasteignina, i samremi vid pa ahettu sem hann telur fylgja
bagbornu é&standi paksins.?'® begar akvardad er um pydingu sérstakra fyrirvara og hvada
réttarahrif peir eiga ad hafa, verdur ad tulka fyrirvarann hverju sinni. Til pess ad sérstakir
fyrirvarar leysi seljanda undan abyrgd purfa peir ad vera skyrir og 6tviraedir. Talid er ad ef um
fleiri en einn talkunarkost er ad reda, hljoti sérstakir fyrirvarar fremur ad verda tulkadir
prongt, eda ad minnsta kosti svo, ad peim verdi ekki gefid meira vaegi en éruggt er ad tilefni
sé til. Um petta ma m.a. visa til Hrd. 1979, bls. 962 og Hrd. 1985, bls. 374.?° A petta reyndi
einnig i Hrd. 2003, bls. 545 (352/2002).

Kaupandi keypti arid 1997 ibud i fjolbylishasi, sem byggt var arid 1975. | kaupsamningi um
eignina var sérstakur fyrirvari 4 pa leid ad adilum veeri kunnugt um ad pak fasteignarinnar
parfnadist vidgerdar og raki vaeri i veggjum hassins. Vid skodun fyrir kaupin voru kaupendur
upplystir um tvo rakabletti & veggjum, og toldu pau ad fyrirvarinn visadi til pessara rakabletta
ao pvi er vardadi raka i veggjum hassins. Eftir afhendingu fasteignarinnar téldu kaupendur sig
verda vara vid mun meiri rakaskemmdir en blast hefdi matt vid og stefndu seljanda til greidslu
afslattar eda skadabGta vegna galla. T nidurstédu héradsdoms, sem stadfest var i Heastarétti,
kemur fram ad pratt fyrir fyrirvarann um ad raki veeri i veggjum ibadarinnar, verdi ekki talio ad
kaupendur hafi méatt buast vid svo miklum raka i veggjum sem raun bar vitni. Gallinn var talinn
storveegilegur og seljandi latinn bera abyrgd & honum pratt fyrir ad hann hafi gert sérstakan
fyrirvara um hann.

Virdist sem nidurstadan i malinu sé i samraemi vid ad sérstakir fyrirvarar purfi ad vera skyrir
og Otviraedir til pess ad peir geti leitt til pess ad seljandi verdi leystur undan abyrgo.
Fyrirvarinn sem hér um readdi var ekki talinn nagjanlega skyr og gaf hann pvi ekki rétta
mynd af astandi peirra hluta fasteignarinnar sem hann visadi til. Sérstakir fyrirvarar geta verid
margvislegir en gildi peirra raedst fyrst og fremst af pvi hversu skyrir og 6tviraedir peir eru um

bau tilteknu atridi sem peir visa til.?**

8 Vanefndaafleidingar brota & reglunum um upplysingaskyldu seljanda
Ef seljandi vanrekir upplysingaskyldu sina skv. 26. gr. fkpl er um vanefnd ad raeda af hans
halfu gagnvart kaupanda, og fasteign telst haldin géllum. Hid sama & vid ef upplysingar sem

stafa fra seljanda eru rangar, sbr. 27. gr. fkpl. Til pess ad vanraksla a upplysingaskyldu skv.

219 \/iggo Hagstrem: Kjgpsrett, bls. 85.

220 \/idar Mér Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 281-282 og sami héfundur: Fasteignakaup, helztu
réttarreglur, bls. 269-270.

221 \/idar Mér Matthiasson: Fasteignakaup, helztu réttarreglur, bls. 270.
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26. 0g 27. gr. fkpl hafi réttarahrif, er pad skilyrdi ad vanrakslan hafi haft ahrif & gerd eda efni
kaupsamnings. Pannig verdur ad hafa verid orsakasamband milli vanrakslunnar og tiltekins
efnis kaupsamnings eda pess ad kaupsamningur var gerdur. Neertekast er i pessu tilliti ad
horfa til pess hvort vanreaksla & upplysingaskyldu hefur leitt til pess ad kaupverdid er harra en
bad hefdi verid ef réttar upplysingar hefdu legid fyrir vid kaupin.??®> Ef skilyrdid um
orsakasamband er uppfyllt leidir vanraksla & upplysingaskyldu seljanda til pess ad galli, sem
seljandi ber abyrgd &, er til stadar & fasteign. Réttarahrif pess ad seljandi vanrakir
upplysingaskyldu sina i fasteignakaupum eru i megin atridum tvipeett. Annars vegar pau ad
agallar & fasteign, sem ekki teldust gallar, teljast vera pad, og hins vegar pau ad kaupandi
getur gripid til annarra vanefndadrreeda en ella. Hid sidarnefnda snyr einkum ad pvi ad
kaupandi 6dlast rétt til skadabdta baedi fyrir beint og dbeint tjon, sbr. 2. mgr. 43. gr. fkpl. betta
stafar af pvi ad skadaboOtadbyrgd seljanda vegna brota & 26. og 27. gr. fkpl grundvallast &
sakarreglunni en ekki & reglunni um stjérnunardbyrgd. Hafi seljandi vanrekt
upplysingaskyldu sina getur kaupandi pvi avallt krafist skadabota, og botadbyrgd seljanda

tekur pa badi til beins og beins fjartjons.??

8.1 Vanefndalrradi kaupanda

Reglur um vanefndadrraedi kaupanda vegna galla eru i 1V. kafla fkpl, nanar til tekid i 37.-45.
gr. begar fasteign er haldin gollum, an pess ad kaupanda sé sjalfum um ad kenna eda hann af
6drum astaedum ber abyrgd 4 peim, getur hann beitt peim vanefndatrreedum sem talin eru upp
i a-e 1id 1. mgr. 37. gr. fkpl, séu skilyrdi peirra fyrir hendi. Akveedi 37. gr. fkpl gefur yfirlit
yfir pau vanefndadrraedi sem kaupandi getur gripid til gagnvart seljanda pegar fasteign er
go6llud, en er ekki sjalfstaed heimild til ad beita peim einstoku vanefndadrreedum sem talin eru
upp i dkveedinu. Ad fratdldu skilyrdinu um ad galli megi ekki vera kaupanda sjalfum um ad
kenna eda hann beri af 6drum asteedum abyrgd & honum, hefur akveedi 1. mgr. 37. gr. fkpl
ekki sjalfsteda efnislega pydingu.?®* Ekki kemur fram i 37. gr. fkpl ad hvada leyti pau
vanefndadrraedi sem par eru talin upp i 1. mgr., kunna ad Utiloka eda beta hvert annad upp
innbyrdis. 1 sumum tilfellum atiloka pau hvert annad, p.e. pannig ad ekki er hagt ad beita
fleiri en einu peirra samtimis. Kaupandi getur t.d. ekki baedi krafist afslattar skv. 41. gr. fkpl,
og riftunar skv. 42. gr. fkpl, & sama tima. | 6drum tilfellum getur kaupandi beitt fleiri en einu

Urreedi samtimis, s.s. krafist skadabdta skv. 43. gr. fkpl, og jafnframt krafist afslattar af

222 \/idar Mér Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 269.
223 \/idar Mér Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 367-368.
224 Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven med kommentarer, bls. 251.
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kaupverdi skv. 41. gr. fkpl.?® Af démaframkvaeemd hér & landi mé raunar sja ad algengt er,
pegar kaupandi telur fasteign haldna gdéllum vegna vanraekslu a upplysingaskyldu af halfu
seljanda, ad kaupandi krefjist aflsattar og/eda skadabdta. Deemi um petta ma m.a. sja i Hrd.
19. mars 2009 (458/2008), Hrd. 22. névember 2007 (19/2007) og Hrd. 2006, bls. 3189
(7/2006), svo 0rfa deemi séu tekin.

I naestu koflum verdur gerd grein fyrir hverju og einu peirra vanefndatrraeda sem til greina
koma skv. 1. mgr. 37. gr. fkpl, pegar fasteign telst haldin géllum. pPagd skal tekid fram ad ekki
er um temandi umfjéllun ad reeda um hvert Grreedi, heldur er leitast vid ad gefa yfirlit yfir

helstu reglur sem um pau gilda og helst kann ad reyna a vid beitingu peirra.

8.1.1 Urbatur

Akvadi a-lidar 1. mgr. 37. gr. fkpl, sem malir fyrir um ad kaupandi geti krafist Grbota a galla
skv. 39. gr. fkpl, er nymeeli i 16gunum. Adur var ekki talid ad kaupandi etti rétt 4 ad krefjast
pess ad seljandi beetti Ur galla & eigin kostnad. Um heimild kaupanda til ad krefja seljanda um
Urbeetur a galla er meelt fyrir i 2. mgr. 39. gr. fkpl. Reglan & adeins vid ef seljandi hefur annad
hvort byggt fasteignina eda smidad innréttingar i hana og galli vardar par.??® Ef hvorugt & vid
getur kaupandi ekki krafist urbdta samkveemt akveaedinu. Pessi skilyrdi leida strax til pess ad
vafasamt verdur ad teljast ad reglunni verdi beitt nema i peim tilvikum pegar seljandi hefur
byggt fasteign i pvi skyni ad selja hana. Raunar er sérstaklega tekid fram i athugasemdum
med 39. gr. fkpl, ad liklegt s¢ ad kaupandi muni einkum nyta sér pennan rétt i
neytendakaupum pegar seljandi hefur atvinnu af pvi ad byggja og selja his.??’ bad er einnig
skilyrdi samkvemt akveedinu ad Urbeetur af halfu seljanda hefdu ekki i for med ser
Osanngjarnan kostnad eda dhagraedi fyrir hann. pad fer eftir atvikum hvenar kostnadur
seljanda verdur talinn 6sanngjarn eda hann talinn hafa 6hagraedi af. Matid a pessu er tvipeatt.
Fyrir pad fyrsta parf ad meta hvort seljandi hafi sjalfur, midad vid edli og umfang gallans, pa
getu, pekkingu og tekjabunad sem parf til ad baeta ur honum. | 68ru lagi getur purft ad meta
og bera saman hvad Urbeatur myndu kosta seljandann annars vegar, og utanadkomandi adila
hins vegar.?® Kaupandi hefur val um pad hvort hann krefst drbéta skv. 2. mgr. 39. gr. fkpl
eda ekki, sbr. ordalagio ,,getur kaupandi krafist“. Hafi kaupandi krafist Urbéta & grundvelli

akvaedisins verdur hann ad veita seljanda teekifaeri til ad baeta ur peim géllum sem fyrir hendi

225 Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1474 og Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven med kommentarer, bls.
252,

226 Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1476.

227 Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1476 og Vidar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 317.

228 \/idar Mér Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 316 og Harald Benestad Andersen:
Avhendingsloven med kommentarer, bls. 264.
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eru, innan hafilegs tima, &4dur en hann gripur til annarra vanefndaGrraeda.??® Engin
lagmarksskilyrdi eru ad pvi er vardar umfang galla, heldur nagir ad galli sé fyrir hendi svo
kaupandi geti krafist Urbéta skv. 2. mgr. 39. gr. fkpl.

Samkvaemt 1. mgr. 39. gr. fkpl. getur seljandi bodist til ad beeta Gr galla & sinn kostnad.
Akvadi 39. gr. fkpl er pannig tvipett, par sem badi kaupandi og seljandi geta samkvaemt pvi,
ad uppfylltum akvednum skilyrdum, krafist arbdta pegar fasteign er gollud. Samkvaemt 1.
mgr. 39. gr. fkpl. er kaupanda skylt ad una pvi ef seljandi bydst til ad baeta ar galla a eigin
reikning, ef Urbaeturnar hafa ekki i for med sér slik 6paegindi fyrir kaupanda ad ésanngjarnt
megi telja og hann hefur ekki sérstakar astedur til ad leggjast gegn peim. Seljanda eru pvi
med pessu akvaedi ferd akvedin réttindi, ad uppfylltum vissum skilyrdum, sem hann getur
gripid til pegar hann sjalfur verdur talinn bera abyrgd & galla a fasteign. Fyrir gildistoku fkpl
atti seljandi pess einnig kost ad baeta Gr gollum & fasteign, pd ekki veeri um pad skrad
lagaregla, en heimildirnar til pess voru préngar og virdist sem Urreedid hafi ekki haft mikla
bydingu i framkvaemd.”®® Var reglu 1. mgr. 39. gr. fkpl @tlad ad draga ar peirri 6vissu sem
aour var um rétt seljanda til ad beeta Ur galla. Reglan hefur pa pydingu ad seljandi getur, med
pvi ad beeta ur galla ad eigin frumkvadi og & eigin kostnad, komist hja pvi ad verda beittur
6drum vanefndadrreedum. Po einungis sé i akvaedinu talad um rétt seljanda til ad beeta ar galla
pa er ekki skilyrdi ad hann framkvaemi Grbatur personulega. bannig er seljanda t.d. heimilt ad
lata idnadarmenn framkvema Urbaturnar fyrir sina hond.>' Regla 1. mgr. 39. gr. fkpl er
meginregla um heimild seljanda til Grb6ta, en hdn satir ymsum undantekningum sem leitt
geta til pess ad kaupanda er talid heimilt ad hafna Grbotum seljanda.®” Til pess ad kaupanda
verdi talid skylt ad gefa seljanda kost & ad baeta Ur galla purfa prju skilyrdi ad vera uppfyllt af
halfu seljanda.?*

I fyrsta lagi parf seljandi ad framkveaema Grbaeturnar & eigin reikning. Ef kaupandi sér fram
& ad hann purfi sjalfur ad bera kostnad af drb6tum er honum ekki skylt ad gefa seljanda kost &
ad baeta Ur galla. betta getur t.d. att vid ef dvist er um hvort seljandi hefur vilja eda getu til ad
bera kostnad af pvi ad fa idnadarmenn til verksins.?* Ef svo fer ad kaupandi hefur einhver
utgjold af urbotum sem seljandi hefur unnid, & hann rétt & endurgreidslu a peim. I sumum

tilvikum kann ad vera ad Urbatur & galla leidi til pess ad fasteign verdur eftir peer i betra

*2% Roald Martinussen: Avhendingsrett, bls. 152 og Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven med
kommentarer, bls. 264.

230 Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1475 og Vidar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 311.
23! Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven med kommentarer, bls. 261.

232 \/idar Mér Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 313.

233 Roald Martinussen: Avhendingsrett, bls. 152.

234 Roald Martinussen: Avhendingsrett, bls. 154.
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astandi en kaupandi a krofu um samkvemt kaupsamningi. Pannig hefur ordid
veromatisaukning a fasteign sem seljandi & almennt ekki ad purfa ad bera kostnadinn af.
Markmidid med Urbotum er fyrst og fremst ad koma fasteign i pad astand sem leidir af
kaupsamningi. Kaupandi & pvi ekki rétt & ad audgast & kostnad seljanda med pvi ad veromeeti
fasteignar aukist vid Urbeetur. Telja verdur pvi ad seljandi geti krafid kaupanda um pann
verdmaetismismun sem kann ad skapast.®

[ 68ru lagi parf seljandi ad framkvaema Grbatur innan hefilegs tima, sbr. 1. mgr. og 3.
magr. 39. gr. fkpl. I athugasemdum med 39. gr. fkpl kemur fram ad undirskilid sé i 1. mgr. ad
Urbaetur seljanda skuli fara fram innan edlilegs tima eftir ad kaupandi hefur tilkynnt um galla &
fasteign. Ekki kemur fram i akveedinu eda athugasemdum med pvi hver timaramminn er eda
hvad telst heefilegur og edlilegur timi. Ljost ma po6 vera ad seljandi hefur takmarkadan tima til
urbdta og getur hann pvi ekki dregid paer um of. Matid & pvi hvad telst hafilegur timi er
atviksbundid, og reedst m.a. af edli og umfangi galla og pvi hvada adfong og teeki parf til ad
vinna verkid. Einnig verdur vid matid a pvi hvad telst heafilegur timi ad taka tillit til
kaupanda. Matid & pessu er pannig hluti af matinu & pvi hvort pridja skilyrdid sé uppfyllt, p.e.
hvort drbaetur hafi { for med sér slik 6pagindi fyrir kaupanda ad 6sanngjarnt megi telja.?*® |
norskum rétti, par sem samberilegar reglur gilda, er talid ad rdda megi m.a. af Rt. 2006, bls.
999, ad frestur seljanda til ad beeta ar galla, pegar ekki er um neytendakaup ad raeda, sé ad
hamarki einn og halfur manudur.?’

I pridja lagi er kaupanda skylt ad una pvi ad seljandi beti dr galla ef Grbaturnar hafa ekki
i for med sér slik opeegindi fyrir kaupanda ad désanngjarnt megi telja eda hann hefur ekki
sérstakar astaedur til ad leggjast gegn peim. I athugasemdum med 39. gr. fkpl segir ad meta
verdi i ljosi allra atvika hvort kaupandi geti af pessum sdékum neitad seljanda um drbaetur.
Talid er ad ef kaupandi parf ad bida dedlilega lengi eftir pvi ad seljandi beti Gr galla, eda hann
purfi ad flytja ur fasteign a medan & Grbotum stendur, geti pad talist 6pagindi sem dsanngjarnt
er ad kaupandi verdi ad pola. Sama a vid ef liklegt er ad tilraunir seljanda til urbéta beri ekKki
arangur, eda hann hefur adur gert arangurslausar tilraunir til ad baeta Gr galla. Ef samskipti
kaupanda og seljanda hafa adur verid stird eda ef seljandi hefur itrekad svikid gefin loford um
ad beeta Ur galla, er talid ad kaupandi geti haft sérstakar astsedur til ad leggjast gegn Urb6tum

seljanda.”*®

2% Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven med kommentarer, bls. 265.

236 Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1476, Vidar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 314 og Harald
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7 Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven med kommentarer, bls. 267.
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Ef engin af ofnagreindum undantekningum er fyrir hendi, er kaupanda i samraemi vid
meginreglu 1. mgr. 39. gr. fkpl, talid skylt ad gefa seljanda kost a Urbétum. bad getur haft i
for med sér alvarleg réttardhrif fyrir kaupanda ef hann vid pessar adsteedur neitar seljanda um
ad beeta ur galla. | 1. og 2. malsl. 4. mgr. 39. gr. fkpl segir ad bzti seljandi ekki Gr galla geti
kaupandi krafist afslattar eda rift. betta eigi pd ekki vid ef kaupandi kemur i veg fyrir ad
seljandi beeti Ur galla skv. 1. mgr. Hefur verid talid ad akveedi petta leidi til pess ad kaupandi
glati rétti sinum til aflsattar eda riftunar ef hann neitar ad gefa seljanda kost & ad baeta Ur galla
eda kemur { veg fyrir pad med einhverjum heatti.?*® Ef seljandi neitar Grbtum pegar honum er
talio skylt ad framkveema peer skv. 2. mgr. 39. gr. fkpl, bakar hann sér skadabdtadbyrgd sem
reist er & hlutlegum grundvelli, sbr. 3. malsl. 4. mgr. 39. gr. fkpl. Hugleeg afstada seljanda
skiptir pvi ekki mali og kaupandi getur krafid seljanda um pann kostnad sem hann hefur haft

af Grbotunum.?#°

8.1.2 Afslattur

Samkvaemt b-1id 1. mgr. 37. gr. fkpl getur kaupandi krafist afslattar skv. 41. gr. laganna pegar
fasteign er gollud. Afslattur hefur hin sidari ar verid algengasta vanefndalrreedid vegna galla i
fasteignakaupum hér & landi, og einnig i norskum og dénskum rétti. Asteda pess er einkum
talin vera st ad pad er ekki skilyrdi afslattar ad sok eda sérstok abyrgdaryfirlysing liggi fyrir,
en hvort tveggja er skilyrdi skadabdta. Skylda seljanda til ad veita afslatt byggist a hlutlegum
grundvelli og frumskilyrdid fyrir honum er einungis pad ad galli ryri verdmati fasteignar.**
Nokkrar takmarkanir er pé ad finna & pessu frumskilyrdi i fkpl. pad leidir i fyrsta lagi af
reglunni um gallaproskuldinn i 2. malsl. 18. gr. fkpl, ad agallar a fasteign verda ad ryra
verdmeeti hennar svo nokkru vardi til pess ad fasteign teljist géllud. Sama a vid pegar um
steerdarfravik er ad reda, en skv. 21. gr. fkpl parf flatarmal fasteignar ad vera verulega minna
en seljandi upplysti fyrir kaup til ad pad teljist galli. Pa er pad einnig skilyrdi afslattar ad galli
leidi til leekkunar & veromeeti fasteignar. Galli sem ekki hefur neikveaedar fjarhagslegar
afleidingar i for med sér getur pvi ekki stofnad reétt til afslattar. Pad er einnig skilyrdi afslattar
ad galli verdi ekki lagfaerdur med Grb6tum seljanda skv. 39. gr. fkpl.?*? Eins og 4dur er komid
fram glatar kaupandi réttinum til aflsattar og riftunar ef hann kemur i veg fyrir ad seljandi
beeti Ur galla med oréttmatum heetti, sbr. 4. mgr. 39. gr. fkpl. Ef skilyrdi afslattar eru fyrir

% Roald Martinussen: Avhendingsrett, bls. 154, Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven med
kommentarer, bls. 271 og Vidar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 315.

240 Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1476 og Vidar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 317-318.
241 Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1477.

?%2 Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven med kommentarer, bls. 275 og Vidar Mar Matthiasson:
Fasteignir og fasteignakaup, bls. 322.
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hendi getur kaupandi krafist hans hvort sem kaupverdid hefur verid greitt ad hluta eda 6llu
leyti. Hafi kaupverdid verid greitt ad fullu verdur afslatturinn i formi kréfu um endurgreidslu
bess hluta kaupverdsins Ur hendi seljanda, sem svarar til afslattarins.?**

Afslattur er svo kallad gagnkvemnisurradi og er &tlad ad tryggja jafnveegid & milli efnda
kaupanda og seljanda i samningssambandi peirra. Hann & ad vera i réttu hlutfalli vid
kostnadinn sem hlyst af pvi ad lagfera galla og koma pannig & méti pvi sem vantar upp 4, til
pess ad hid selda teljist vera i samraemi vid kaupsamning og 16g. Hefur petta einnig verid
skyrt & pann hatt ad markmidid sé ad finna Gt hvada verd kaupandi hefdi verid tilbdinn til ad
greida fyrir fasteignina ef hann hefdi vitad af gallanum. Um petta hefur m.a. verid visad til RG
2006, bls. 1412. Afslatturinn nemur p4 mismuninum & pvi verdi og samningsverdinu.?**

[ 2. mgr. 41. gr. fkpl er melt fyrir um med hvada hatti megi akvarda afslatt. Um er ad
reeda tveer reglur. Su fyrri lytur ad pvi ad afslatt skuli akveda ad tiltélu en si sidari heimilar ad
akveda afslatt i samreemi vid kostnad af pvi ad beeta ur galla. Reglan um ad afslatt skuli
akvarda ad tiltélu hefur lengi verid i gildi her a landi. Han var pé fyrir gildistoku fkpl almennt
ekki notud i réttarframkveemd, heldur var afslattur i meginatrioum midadur vid pann kostnad
sem purfti til ad baeta ur galla. Af pessum sokum var akvedid ad renna stodum undir pa
réttarframkvaemd og ldgfesta sidari regluna i 2. mgr. 41. gr. fkpl.?* | framkvamd er pessi
regla nd notud naer eingdngu vid akvordun afslattar. Mikilveaegt er ad hafa i huga vid akvérdun
afslattar, ad afsletti er einungis @tlad ad vega & mati peim kostnadi sem hlyst af pvi ad beeta
ur galla, og beeta pannig upp verdmeetisryrnun fasteignarinnar vegna gallans. Afslattur tekur
ekki til hugsanlegs kostnadar eda utgjalda sem kaupandi kann ad verda fyrir vegna gallans eda

(rb6ta & honum, og ekki tengjast verdmaetisryrnun fasteignarinnar med beinum haetti.*°

Long hefo er fyrir pvi i réttarframkveemd vid akvoroun afslattar, ad taka tillit til
verometisaukningar a fasteign sem Urbetur & galla geta leitt til. Pegar Grbzetur & galla leida til
verometisaukningar & fasteign, leidir pad pvi til leekkunar & afsleetti i réttu samreemi vio
verdmatisaukninguna.*’

Kaupandi sem krefst afslattar er ekki skuldbundinn til ad lagfeera, eda lata lagfaera, gallana
sem um radir. Krafa um afslatt er pannig ekki bundin pvi skilyrdi ad beett verdi Gr galla.

Kaupanda ber heldur ekki skylda til ad rada fagmenn til ad bzta ur galla, kjési hann & annad

23 Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven med kommentarer, bls. 275.

2 Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven med kommentarer, bls. 274.
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bord ad gera pad. Hann getur unnid verkid sjalfur, 6had pvi hvort hann er fagleerdur eda ekki,
sbr. m.a. RG 2003, bls. 1513.%%

8.1.3 Riftun

Riftun er pad vanefndaurraedi sem lengst gengur og leidir hdn til slita @ samningi. Kaupandi
getur skv. c-lid 37. gr. fkpl, beitt riftun skv. 42. gr. fkpl, ef fasteign er gollud. Riftun er
einhlida yfirlysing samningsadila pess efnis, ad hann muni vegna vanefnda vidsemjanda sins
ekki inna sina greidslu af hendi og hann leysi pa jafnframt gagnadila sinn undan skyldu hans
til ad inna sina greidslu af hendi.?*® Riftun er gagnkvaemnisurradi, likt og aflsattur, og hefur {
for med sér ad samningsskylda beggja adila fellur nidur. Hafi kaupverdid verid greitt ad hluta
eda fullu pegar riftun fer fram ber adilum ad skila peim greidslum. | fasteignakaupum &
kaupandi pvi rétt & ad fa greitt til baka pann hluta kaupverds sem hann hefur greitt, og ad
sama skapi 4 seljandi ad f& hina gélludu fasteign til baka.”® bratt fyrir ad riftun leidi til pess
ad skyldur beggja adila falla nidur, felur han ekki i sér ad samningur adila purrkist Ut ef svo
méa segja. Pannig utilokar riftunaryfirlysing kaupanda t.d. ekki ad hann geti einnig krafist
skadabota skv. 43. gr. fkpl, telji hann sig hafa ordid fyrir tjoni vegna vanefnda seljanda.**

Meginskilyrdi riftunar i kauparétti er ad um verulega vanefnd sé ad raeda. Hid sama & vid
pegar um galla er ad reda i fasteignakaupum, sbr. 1. mgr. 42 gr. fkpl., par sem segir ad
kaupandi geti rift kaupsamningi ef galli telst veruleg vanefnd. bad er hdd mati i hverju tilfelli
fyrir sig hvort galli telst veruleg vanefnd. Matid er heildarmat sem byggist & somu
meginsjonarmidum og pegar um er ad raeda galla og afslatt. Hugleg afstada seljanda skiptir
ekki hofud mali, en pad getur po ordid seljanda dhagstedara vid matid ef hann hefur synt af
sér saknaema hattsemi, sérstaklega ef um mjog &malisverda héttsemi er ad reeda.?? Skilyrdid
um ad galli teljist veruleg vanefnd utilokar beitingu riftunar pegar um sméveagilega eda
Overulega galla er ad reeda.

Mikilveegur pattur i matinu a hvort galli telst veruleg vanefnd er ad skoda umfang og edli
pess galla sem um radir i vidu samhengi og meta hvada ahrif gallinn hefur & hagsmuni
adilanna, sér i lagi kaupanda. Vid petta verdur ekki beitt almennu mati, heldur verdur ad beita
einstaklingsbundnu mati og skoda hve mikla pydingu gallinn hefur fyrir kaupandann i hverju

248 Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven med kommentarer, bls. 284.

24 \/idar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 327.

20 Roald Martinussen: Avhendingsrett, bls. 161 og Vidar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls.
327.
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einstoku tilviki.®>® Jafnframt verdur ad horfa til stddu seljanda og pess hve pungbeer riftun
kann ad verda honum midad vid adstedur og atvik. Ef riftun er talin koma sér sérstaklega illa
fyrir kaupanda, midad vido adstedur, p4 melir pad gegn riftun. Atla ma ad riftun i
fasteignakaupum komi sér illa fjarhagslega fyrir flesta venjulega seljendur, par sem gera ma
rad fyrir ad peir seu oftast bunir ad radstafa greidslu til kaupa a nyrri fasteign. Getur vid peer
adsteedur verid pungbaert ad purfa ad endurgreida kaupverd og taka vid fasteign til baka fra
kaupanda.®*

Kaupandi sem riftir samningi vegna galla & fasteign verdur ad senda um pad sérstaka
tilkynningu til seljanda, sbr. 1. malsl. 2. mgr. 42. gr. fkpl. Tilkynningin er bindandi fyrir b4da
adila eftir ad han er komin til vidtakanda. Kaupandi verdur ad senda tilkynningu um riftun
innan sanngjarns frests eftir ad hann veit eda matti vita um galla, eda eftir ad frestur i
tilkynningu skv. 39. gr. eda 40. gr. fkpl er lidinn. Sendi kaupandi ekki tilkynningu um riftun
innan sanngjarns frests sbr. 1. malsl. 2. mgr. 42. gr. fkpl, glatar hann rétti til riftunar.
Undantekning fra pessu er skv. 2. malsl. 2. mgr. 42. gr. fkpl, pegar seljandi hefur synt af ser
storkostlegt galeysi eda framferdi hans stridir med 6drum haetti gegn heidarleika og godri tru.
Regla 1. mélsl. 2. mgr. 42. gr. fkpl verndar fyrst og fremst hagsmuni seljanda, en pad er
augljoslega mikilveegt fyrir hann ad fa ad vita sem fyrst um pad ef kaupandi hyggur & riftun
samnings.? 1 3. mgr. 42. gr. er til fyllingar visad til pess ad akvadi 3. mgr. 32. og 33. gr.
laganna gildi eftir pvi sem vid getur att um riftun samkveemt 42. gr.

Eins og vikid var ad i umfjollun um Urbeetur i kafla 8.1.1, glatar kaupandi skv. 4. mgr. 39.
gr. fkpl, réttinum til ad rifta ef hann kemur i veg fyrir ad seljandi eigi kost & ad beeta Ur galla,
skv. 1. mgr. eda 2. mgr. 39. gr. fkpl.

8.1.4 Skadabetur

Kaupandi getur skv. d-1id 1. mgr. 37. gr. fkpl. krafist skadabdta skv. 43. gr. fkpl ef fasteign er
haldin goéllum. Pegar um brot a upplysingaskyldu seljanda skv. 26. gr. eda 27. gr. fkpl er ad
reeda, og fasteign telst af peim sdkum haldin goéllum, hefur seljandi synt af sér saknaema
hattsemi. Pad leidir til pess ad kaupandi getur krafist skadabdta baedi fyrir beint og dbeint
fjartjon skv. 2. mgr. 43. gr. fkpl. Ef galli & fasteign verdur ekki rakinn til saknemrar hattsemi
seljanda eda pess ad fasteign er ekki i samraemi vid abyrgdaryfirlysingu hans, getur kaupandi,

skv. 1. mgr. 43. gr. fkpl, adeins krafist skadabota vegna annars tjons en 6beins tjons skv. 59.

253 \/iggo Hagstrem: Kjgpsrett, bls. 145, Vidar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 333 og Roald
Martinussen: Avhendingsrett, bls. 161.
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gr. fkpl. Kaupandi 6dlast pvi rikari rétt til skadabota ef honum tekst ad syna fram & ad galla a
fasteign megi rekja til vanraekslu & upplysingaskyldu seljanda en hann hefdi ella haft.
Munurinn & 1. mgr. og 2. mgr. 43. gr. fkpl liggur i pvi ad skadabdtagrundvollur peirra er
Olikur. Akvaedi 2. mgr. grundvallast & sakarreglunni en akvadi 1. mgr. grundvallast & reglunni
um stjérnunarabyrgd, sem er ny regla i islenskum rétti.?*®

Nokkur breyting vard & reglum um skadabetur i fasteignakaupum vid gildistoku fkpl, en
reglur laganna eru efnislega ad mestu leyti snidnar eftir skadabotareglum Ikpl.?" Med
nokkurri einféldun ma segja ad peer breytingar sem gerdar voru fra eldri rétti sndist um tvennt.
[ fyrsta lagi vard veigamikil breyting ad pvi er vardar skadab6tagrundvéllinn. Meginregla fkpl
um bdétagrundvéllinn pegar fasteign er gollud, er na reglan um stjérnunarabyrgd, sbr. 1. mgr.
43. gr. fkpl., en i eldri rétti var fyrst og fremst byggt & sakarreglunni. Sakarreglan verdur po
enn ad teljast vera meginregla ad pvi leyti ad han gildir pegar ekki er sérstaklega kvedid a um
ad beita skuli 68rum reglum.”® Auk pess kemur eins og adur sagdi til kasta hennar pegar
rekja ma galla & fasteign til saknaemrar hattsemi seljanda, sbr. 2. mgr. 43. gr. fkpl. I 68ru lagi
vard breyting, sem lytur ad akvoroun botafjarhaeda, og felst i pvi ad i 16gunum er gerdur
greinarmunur & beinu og Obeinu tjoni skv. 59. gr. fkpl. Samspil pessara breytinga leidir til
pess ad akvoroun um fjarhaed skadabota, sem adur var 6had skadabotagrundvellinum, er nu
tengd pvi hver grundvéllur skadabétadbyrgdarinnar er.?*

Reglan um stjornunarabyrgd felur i raun i sér hlutlega abyrgd, par sem ekki er gerd krafa
um ad vanefnd stafi af saknemri hattsemi seljanda, sbr. 1. malsl. 1. mgr. 43. gr. fkpl. S& sem
stjornunarabyrgd hvilir & getur po, skv. 2. malsl. 1. mgr. 43. gr. fkpl, sbr. 1. mgr. 34. gr. fkpl,
losnad undan abyrgdinni ef honum tekst ad syna fram & ad vanefnd hans stafi af hindrun sem
hann fer ekki radid vio og ekki er sanngjarnt ad etla ad hann hafi reiknad med vid
kaupsamningsgerd eda ad hann hefdi getad beaegt hindruninni fra eda fordast afleidingar
hennar.? Til pess ad seljandi sem ber 4byrgd & galla & grundvelli stjérnunarabyrgdar losni
undan abyrgdinni vegna hindrunar purfa 61l pau skilyrdi sem upp eru talin i 1. mgr. 34. gr. ad
vera fyrir hendi.?*

Pegar um brot a upplysingaskyldu seljanda er ad raeda kemur sem adur sagdi ekKi til kasta
hinnar nyju reglu um stjérnunarabyrgd, heldur getur kaupandi krafist skadabota skv. 2. mgr.

43. gr. fkpl. Kaupandi a samkvaemt akvaedinu rétt til skadabota baedi fyrir beint og dbeint tjon.

2% \/idar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 345.
7 \/idar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 345.
258 \/idar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 346.
% v/idar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 349-350.
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Einungis er po haegt ad krefjast skadabota fyrir fjartjon, sbr. 1. mgr. 59. gr. fkpl, og getur
kaupandi pvi ekki krafist béta fyrir 6fjarhagslegt tjén. Er meginreglan su ad allt fjartjon sem
leidir af vanefnd, i pessu tilfelli galla, skuli batt.”®* Kaupandi ber sénnunarbyrdina fyrir pvi
ad skilyrdum skadabota sé fullnaegt og gilda i pvi sambandi sému reglur og almennt gilda um
sénnun bétaabyrgdar 4 grundvelli sakar.?®®

Um akvordun & fjarhaed skadabota er fjallad i 59. gr. fkpl, en par er kvedid a um med
hvada hetti tjon skiptist i beint og dbeint tjon. | 2. mgr. 59. gr. er i staflidum a-d skilgreining &
pvi hvada telst 6beint tjén. Annad tjon en pad sem par er upp talid er pvi beint tjon. pessi
skipting hefur ekki pydingu pegar fasteign telst gollud vegna brota & upplysingaskyldu skv.
26. eda 27. gr. fkpl, par sem kaupandi & pa rétt a skadabotum fyrir baedi beint og 6beint tjon.
Skiptingin hefur aftur & méti pydingu i slikum tilfellum ad pvi leyti, ad ef kaupanda tekst ekKi
ad syna fram a vanrakslu a upplysingaskyldu seljanda, & hann einungis rétt til skadabéta fyrir
beint tjon skv. 1. mgr. 43. gr. fkpl. | athugasemdum med 59. gr fkpl segir, ad sem demi um
beint tjon megi nefna tjon sem verdur vid ad beeta ur galla, og einnig veromaetisryrnun &
fasteign vegna galla. Utgjold sem kaupandi hefdi af pvi ad stadreyna galla, t.d. kostnadur vid

ad afla matsgerdar og annar sérfreedikostnadur, telst einnig beint tjon.?**

8.1.5 Stodvunarréttur

Hafi seljandi vanraekt upplysingaskyldu sina, eda fasteign telst gollud af 6drum asteedum,
getur kaupandi gripid til pess rads ad beita pvi bradabirgdaurraedi sem nefnist stodvunarréttur.
P6 stodvunarréttur hafi oftast i norrenum fjarmunarétti verid flokkadur sem
bradabirgdadrreedi, en ekki hefdbundid vanefndadrradi, er reglum um beitingu hans skipad a
bekk med reglum um vanefndadrraedi i fkpl. Mun petta einungis hafa verid gert til
hagreedingar en e&tlunin ekki verid su ad breyta fraedilegri stéou stodvunarréttar i
fjarmunarétti.”®® Stédvunarréttur hefur verid skilgreindur sem svo, ad hann sé réttur adila ad
gagnkvemum, ipyngjandi samningi til pess ad halda eftir eigin greidslu vegna vanefnda

vidsemjanda hans.*®®

Markmid stodvunarréttar hefur einkum verid talid tvipeett. Annars vegar
er stodvunarreéttur til pess fallinn ad hvetja vidsemjandann til pess ad efna samning réttilega.
Ad pessu leyti er pvi haegt ad tala um ad stddvunarréttur sé eins konar pvingunarurredi eda

hvatningarurraedi. Hins vegar er stddvunarréttur lika tryggingardrraedi, par sem kaupandi

262 Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1488 og Vidar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 367.
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tryggir hagsmuni sina ad ymsu leyti med beitingu hans.?®” Auk pessara tveggja markmida
hefur pvi verid haldid fram ad stodvunarréttur veiti kaupanda aukid teekifeeri og tima til ad
framkveema nénari skodun eda rannsokn & fasteigninni, adur en hann efnir samninginn af
sinni halfu, og greidir kaupverdid ad fullu.?®®

Samkveemt e-1id, 1. mgr. 37. gr. getur kaupandi haldid eftir greidslu skv. 44. gr. fkpl,
begar hann telur ad fasteign sé haldin géllum. 1 44. gr. fkpl segir, ad ef kaupandi hefur uppi
réttamaeta krofu vegna galla geti hann, & eigin ahettu, haldid eftir svo miklum hluta kaupverds
sem neegir til ad tryggja greidslu kréfunnar. Andlag stédvunarréttar pegar um galla & fasteign
er ad reda er samningsgreidslan, eda m.0.0. kaupverd fasteignarinnar. Stédvunarréttur getur i
slikum tilfellum ekki n&d til kaupverdsins alls, heldur einungis hluta pess, og verdur
uppheadin ad svara til umfangs pess kostnadar sem kaupandi telur ad hljétast muni vid ad
baeta Ur galla.?®® Talid er ad kaupandi hafi nokkurt svigram i pessu sambandi, par sem oft
getur verid 6réugt ad akvarda med fullri ndkvemni hversu ha upphaed neegir til ad tryggja
greidslu gallakrofu.?® 1 athugasemdum med 44. gr. fkpl er sérstaklega tekid fram ad
kaupanda sé heimilt vid akvoroun um hversu miklu hann heldur eftir af kaupverdi, ad taka
tillit til 4stlads kostnadar vegna sérfreediadstodar.?’* Mikilvaegt er ad kaupandi sem hyggst
neyta stddvunarréttar geri sér grein fyrir pvi ad beiting Urradisins er a hans eigin &4byrgd og
ahaettu. petta leidir beint af ordalagi 44. gr. fkpl. Ahattan er tvipatt, annars vegar um pad
hvort galli sé i raun til stadar sem veiti kaupanda rétt til ad beita vanefndalrreedum, og hins
vegar um ad kaupandi haldi ekki eftir haerri upphad en sem svarar til umfangs gallans. Ef
nidurstadan verdur si ad kaupandi hafi ekki haft heimild til ad halda eftir greidslu, eda hann
hefur haldid of miklu, er um vanefnd af hans halfu ad raeeda. Vid peer adstedur getur kaupandi
purft ad seeta pvi ad seljandi neyti vanefndalrreeda gagnvart honum, par sem vagasta Urraedid
er drattarvextir, og riftun vidurhlutamest ef um verulega vanefnd er ad reda af halfu
kaupanda.?"
Auk pess sem pad er skilyrdi fyrir beitingu stédvunarréttar ad fyrir hendi sé vanefnd af

halfu vidsemjanda, verdur sa sem beitir Urreedinu ad hafa forreedi & peirri greidslu sem hann

267 \/idar Mér Matthiasson: 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 \/idar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 301-302.

270 Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1479, Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven med kommentarer, bls. 315,
Roald Martinussen: Avhendingsrett, bls. 58 og Vidar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 302.
21 Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1479.

272 \/idar Mé&r Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 303.
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hyggst halda eftir. betta pydir ad kaupandi sem pegar hefur greitt kaupverdid ad fullu, getur
ekki gripid til pess rads ad beita stddvunarrétti.?”

Algengt er ad kaupandi beiti stodvunarrétti i gallamalum sem varda fasteignir hér & landi,
hafi fullnadargreidsla kaupverds & annad bord ekki pegar farid fram. Oft er um ad reda ad
lokagreidsla kaupverds samkvaemt samningi verdur andlag stédvunarréttarins. A fyrstu stigum
eftir ad kaupandi hefur haldid eftir greidslu, og beint um pad yfirlysingu til seljanda, ma segja
ad stodvunarrétturinn virki sem pvingunar- eda hvatningardrraedi. Ef seljandi fellst ekki a
krofur kaupanda um Orbeetur, afslatt eda adrar teekar lausnir, getur kaupandi stefnt honum i
domsmali par sem kaupandi & pess kost ad gera krofur i samremi vid pau vanefndadrraedi
sem til greina koma, og honum eru heimil skv. 37. gr. fkpl. Eftir ad Utséd er med ad lausn faist
a malinu a annan hatt en med adkomu domstola, ma segja ad stédvunarrétturinn nytist fyrst og
fremst sem tryggingartrredi. | framkveemd er algengast ad kaupandi krefjist afslattar af
kaupverdi, skv. 41. gr. fkpl, og/eda skadabodta skv. 43. gr. fkpl. Stodvunarrétturinn virkar pa
sem trygging fyrir afsleetti og/eda skadabdtum sem kaupanda kunna ad verda deemdar. Ef galli
telst veruleg vanefnd, og kaupandi riftir samningi, skv. 42. gr. fkpl, getur stddvunarréttur sem
beitt hefur verid, audveldad framkvaemd riftunarinnar.?™

Misjafnt er hvort pad er kaupandi eda seljandi sem hefur frumkvaedid ad malshofoun i
kjolfar pess ad kaupandi beitir stddvunarrétti. Sja ma allmérg demi pess ad seljandi stefni
kaupanda til greidslu eftirstodva kaupverds eftir ad kaupandi hefur gripid til stodvunarréttar
vegna galla. Krefst pa kaupandi ad jafnadi syknu og hefur uppi gagnkrofu til skuldajafnadar,
par sem hann eigi rétt & afsleetti og/eda skadabdtum sokum galla. Daemi um mal af pvi tagi ma
m.a. sja i Hrd. 22. névember 2007 (19/2007) og Hrd. 15. febrdar 2007 (366/2006).

Svo virdist sem kaupendur hafi i gegnum tidina & stundum gengid of langt vid beitingu
stddvunarréttar. bannig ma sja pess nokkur demi i ddmum Haestaréttar ad kaupendur hafa
misreiknad sig og haldid of miklu eftir af kaupverdi fasteignar.?”® 1 peim tilvikum
endurspeglast su aheetta og abyrgd sem fylgir pvi ad beita stodvunarrétti og halda eftir hluta
kaupverds. I sumum tilfellum hefur kaupandi gengid svo langt i beitingu stédvunarréttar,
umfram pad sem talid var heimilt, ad seljandi hefur rift kaupunum. Um petta ma visa til Hrd.
2004, bls. 4420 (163/2004).

Kaupendur héldu eftir u.p.b. 30% af kaupverdi fasteignar sokum galla sem pau t6ldu vera a
henni. Nidurstada matsmanns i malinu var ad verdmaetisryrnun vegna gallans nsemi um 16,5%

23 \/idar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 296-297.
2% \/idar Mé&r Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 294.
2> \/idar Mé&r Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 303.
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af kaupverdi. Seljendur lystu yfir riftun & kaupunum og héféudu mal til stadfestingar a pvi, auk
pess sem pau krofdust husaleigu af kaupendum fra afhendingardegi. Kaupendur héféu uppi
gagnkrofu vegna galla og krofoust syknu. Nidurstada Heestaréttar var & pann veg ad sykna beeri
seljendur af krofum kaupenda vegna galla en fallist var & heimild seljenda til ad rifta kaupunum
af peim sdkum, ad kaupendur heféu haldid eftir of miklum hluta kaupverdsins. Pa voru
kaupendur einnig deemdir til ad greida seljendum huasaleigu fyrir pann tima sem pau héfou buid
i fasteigninni.

Dami petta undirstrikar ad fara verdur gaetilega vid beitingu stédvunarréttar og geeta sanngirni

og hofs pegar umfang hans er akvedid.

8.2 Réttindamissir kaupanda sokum tomleetis

[ 38. gr. fkpl segir ad pegar seljandi hefur afhent fasteign skuli kaupandi, svo flj6tt sem verda
ma, skoda eignina & pann hatt sem god venja er. | pessu felst ad fortakslaus skodunarskylda
hvilir & kaupanda eftir afhendingu fasteignar. Eins og fjallad var um i kafla 3.6 hér ad framan,
hefur regla 38. gr. fkpl engin bein réttarahrif. Han getur hins vegar haft 6bein réttarahrif sem
felast i pvi, ad ef kaupandi sinnir ekki peirri skodunarskyldu sem akveadido melir fyrir um,
getur pad leitt til pess ad hann verdur talinn hafa sett krofur sinar of seint fram. Pad hefur i for
med sér ad kaupandi glatar réttinum til ad hafa uppi krofur vegna galla & fasteign, sokum
tomlatis. Tilgangur reglunar er fyrst og fremst ad hvetja kaupanda til ad adgeeta strax eftir
afhendingu hvort fasteign er ad hans mati i samraemi vid pad sem hann telur ad leidi af
kaupsamningi og 16gum.*”® Reglunni er @tlad ad koma i veg fyrir ad seljandi purfi i langan
tima eftir s6lu og afhendingu fasteignar, ad eiga von a gallakréfum fra kaupanda, sem hefdu
getad komid fram pegar eftir afhendingu. Markmidid med pessu er ad ljuka agreiningi sem
upp kann ad koma um astand fasteignar sem fyrst, og ljuka pannig vidskiptum adilanna med
efndum & skyldum peirra.?”” T 1. mgr. 31. gr. Ikpl er ad finna hlidsteda reglu, og ber hin
yfirskriftina ,,rannsokn kaupanda eftir afhendingu®. Sambeerilegt dkveedi er ekki i nkpl.

Med akvaedi 38. gr. fkpl er i raun verid ad feera upphaf tomlatisverkana fram, pannig ad
peer byrji ad lida sem fyrst eftir afhendingu fasteignar. Témletisverkanir byrja ad lida vid pad
timamark sem kaupandi verdur, eda matti verda var vid galla, sbr. 1. mgr. 48. gr. fkpl.?"® par
segir ad kaupandi glati rétti til ad bera fyrir sig vanefnd ef hann tilkynnir seljanda ekki innan
sanngjarns frests, eftir ad hann vard eda matti verda hennar var, um edli og umfang hennar og
ad hann &tli ad bera hana fyrir sig. Forsenda fyrir pvi ad akvaedi 38. gr. fkpl geti haft pa

pydingu ad tomleetisverkanir byrji fyrr ad lida en ella, er ad agallar peir sem eru fyrir hendi &

276 Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1475 og Vidar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 288.
277 Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1475.
278 \/idar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 288.
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fasteign séu pess edlis ad kaupandi verdi talinn eiga ad uppgdétva pa vid skodun af pvi tagi
sem akvaedid segir til um. Ef svo er ekki hefur akvaedio ekki pydingu. Um petta hefur verid
visad til norsks déms, Eidsivating lagmannsrett fra 11. desember 2002 (LE-2001-000971).2"
Um skodun kaupanda skv. 38. gr. fkpl segir i athugasemdum med greininni ad pad fari
eftir atvikum hversu miklar kréfur verdi gerdar til skodunarinnar og pess hvad kaupandi & ad
sja vid hana. par skipta ymsir paettir mali, s.s. hvers konar eign er um ad raeda, til hvada afnota
hain er &tlud og hvort kaupandi er byggingafrédur.?®® Kaupandi skal framkvaema skodun ,,svo
fljott sem verda ma*“, og markar afhending fasteignar upphaf pess frests sem kaupandi hefur i
pessu sambandi. pad fer eftir atvikum og adstedum kaupanda hversu mikid svigrim hann
hefur um petta, en almennt er &tlast til ad kaupandi framkvaemi skodun strax eftir afhendingu.
Hugsanlegt er ad kaupandi verdi talinn geta dregid ad ljuka vid skodunina i skamman tima, ef
adsteedur eru med peim hetti, ad hann t.d. byr fjarri fasteigninni eda ef um stort
atvinnuh(snadi er ad reda sem lengri tima parf til ad skoda.” Tillitid til seljanda f
samningssambandinu leidir til pess, ad adsteedum kaupanda ad pessu leyti verdur ekki gefid
mikid veegi. Kaupanda er t.d. i 16fa lagid ad fa einhvern til ad skoda fyrir sina hond ef hann
getur af einhverjum astaedum ekki framkvaemt skodun sjalfur pegar eftir afhendingu.?*? bad er
pvi kaupandi sjalfur sem ber &hattuna af pvi ef hann framkveaemir ekki skodun skv. 38. gr.
fkpl eins fljott og verda ma. Ad pvi er vardar framkvemd skodunarinnar sjalfrar pa skal
kaupandi skoda fasteign ,,a pann hatt sem g6d venja er*. pad reedst nokkud af atvikum hversu
itarleg skodunin skal vera.”® Vidmidid vid ,g6da venju“ tengist ad akvednu leyti peim
upplysingum sem seljandi hefur veitt um eignina fyrir kaupin. brétt fyrir ad skodunarskylda
skv. 38. gr. fkpl sé sjalfsted skylda, og 6had upplysingaskyldu seljanda, getur kaupandi ekKi
latid hja lida ad skoda pau atridi a fasteign sem seljandi hefur veitt upplysingar um fyrir
kaupin. Pannig leysa upplysingar sem seljandi hefur gefid fyrir kaupin, kaupanda ekki undan
pvi ad skoda tiltekio atridi eftir afhendingu. Undantekning fra pessu er po ef sérstok
abyrgoaryfirlysing liggur fyrir fra seljanda vardandi tiltekinn galla, eda seljandi hefur med
6drum heetti sterklega gefid i skyn fyrir kaupin ad tiltekid atridi sé i lagi. Vid peer adstedur
verda ekki gerdar krofur til pess ad kaupandi skodi tiltekid atridi sérstaklega eftir afhendingu.
Um petta visar Harald Benestad Andersen til RG 1998, bls. 1483, par sem fasteign var seld

°® Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven med kommentarer, bls. 253.

280 Alpt. 2001-02, A-deild, bls. 1475.

281 \/idar Méar Matthiasson: 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 \/idar Mér Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 289.
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med peim upplysingum ad pak veeri ,,i topp standi med 5 ara abyrgd“. Ekki var talid ad
kaupanda hef8i borid skylda til ad skoda pakid sérstaklega eftir afhendingu eignarinnar.”®*

Af framans6gou mé rada, ad pad getur haft mikilsverdar afleidingar i for med sér fyrir
kaupanda ef hann sinnir ekki skodunarskyldu eftir afhendingu fasteignar, skv. 38. gr. fkpl.
Vanraksla & pessu getur leitt til pess ad kaupandi glatar réttinum til ad bera fyrir sig galla, po6
svo ad um vanrakslu & upplysingaskyldu hafi verid ad raeda af halfu seljanda.

Ef kaupandi uppgotvar galla a fasteign vid skodun, sem hann framkveemir pegar eftir
afhendingu sbr. 38. gr. fkpl, verdur hann ad tilkynna seljanda innan sanngjarns frests um edli
og umfang gallans og ad hann @tli ad bera hann fyrir sig. Ad 6drum kosti getur kaupandi
glatad rétti til ad bera gallann fyrir sig, sbr. 1. mgr. 48. gr. fkpl. Hamarksfrestur kaupanda til
ad senda tilkynningu um vanefnd til seljanda er tilgreindur i 2. mgr. 48. gr. fkpl, og er hann
fimm &r fré afhendingu fasteignar. Eins og adur sagdi byrja tomletisverkanir ad lida & peim
timapunkti sem kaupandi vard, eda matti verda var vid galla. Meginreglan er st ad kaupandi
glatar rétti til ad bera fyrir sig galla ef hann tilkynnir seljanda ekki um hann innan pess frests
sem 1. og 2. mgr. 48. gr. fkpl meelir fyrir um. Kaupandi glatar pannig réttindum sinum til ad
halda uppi logvarinni kréfu sinni sokum tdémleatis. Tveer undantekningar eru fra pessari
meginreglu. I fyrsta lagi getur seljandi med sérstakri yfirlysingu abyrgst tiltekid astand eda
eiginleika fasteignar i akvedinn tima. Hin undantekningin er sd, ad hafi seljandi synt af sér
storkostlegt galeysi eda framferdi hans stridir med 6drum heetti gegn heidarleika eda godri tra,
getur hann ekki borid fyrir sig ad tilkynning hafi verid send honum of seint.?®® betta leidir af
reglu 3. mgr. 48. gr. fkpl, en hin upphefur baedi hinn 16gbundna hdmarksfrest, skv. 2. mgr. 48.
gr. fkpl og hinn ,,sanngjarna frest“ skv. 1. mgr. 48. gr. fkpl.?®® bvi hefur verid haldid fram ad
brot & upplysingaskyldu seljanda skv. 26. gr. fkpl, feli i sér storkostlegt galeysi eda teljist

andsteett heidarleika og godri tr af halfu seljanda.?®’

Af domaframkvaemd verdur pé radid ad
petta er ekki vafalaust. Pannig komst Haestiréttur ad peirri nidurstddu i Hrd. 25. oktéber 2007
(60/2007) ad kaupendur geetu ekki borid fyrir sig undantekningu 3. mgr. 48. gr. fkpl, par sem
agallarnir sem um var deilt hafi verid pess edlis ad kaupendur hefdu matt verda peirra varir
vid skodun. I malinu var talid ad seljanda hefdi hlotid ad vera kunnugt um é&gallanna og
umfang peirra, en hann hafdi ekki upplyst kaupendur um p& fyrir kaupin. Nidurstada

Heestaréttar i pessu mali hefur verid talin hapin, einkum i 1josi pess ad rétturinn hafi ekki

284 Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven med kommentarer, bls. 255.

285 \/idar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 427.

286 Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven med kommentarer, bls. 355.

287 Vidar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 428 og Aslaug Arnadéttir, Stefan Mar Stefansson
og borgeir Orlygsson: Kauparéttur, bls. 184.
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horft nagjanlega til reglu 3. mgr. 29. gr. fkpl, sem melir fyrir um ad upplysingaskylda
seljanda skuli standa 6hoggud en afmarkist ekki af adgasluskyldu kaupanda.?® A petta hefur
einnig reynt i norskri réttarframkveemd. Talid er ad af domaframkvaemd par i landi megi rada,
ad po vanraksla & upplysingaskyldu leidi i sumum tilfellum til pess ad kaupandi geti borid
fyrir sig undantekningarakvadi pad, sem svarar til 3. mgr. 48. gr. fkpl, sé pad ekki einhlytt.?*
Norskir fredimenn hafa bent & ad krafan um ad seljandi hafi synt af sér storkostlegt galeysi,
eins og akvaedi 3. mgr. 48. gr. kvedur & um, leidi til pess ad meira purfi til ad koma en pad eitt
ad seljandi hafi haft vitneskju um tiltekinn &galla. Pannig purfi tvd skilyrdi i raun ad vera
uppfyllt til pess ad akvaedi 3. mgr. 48. gr. fai pydingu. Seljandi parf fyrir pad fyrsta ad hafa
vitad eda matt vita um tiltekinn &galla & fasteign fyrir kaupin, og auk pess verdur hann ad hafa
synt af sér storkostlegt galeysi ad pvi er vardar pad ad hafa ekki midlad upplysingum til
kaupanda um atridi sem skipta mali. Af pvi leidir ad gallaabyrgd seljanda getur verid til
stadar, skv. 26. gr. fkpl, an pess ad skilyrdi 3. mgr. 48. gr. fkpl teljist vera fyrir hendi.?®

Af domaframkveemd hér & landi er talid ad draga megi pa alyktun ad svigram kaupanda til
ad tilkynna seljanda um galla skv. 1. mgr. 48. gr. fkpl, sé einungis faeinir manudir fra pvi ad
hann verdur gallans var.?®* Eftir gildistoku fkpl virdist ekki mikid hafa reynt & petta fyrir
Haestarétti, en & petta reyndi pd i adurnefndum Hrd. 25. oktéber 2007 (60/2007). bar var talid
ad tilkynning skv. 1. mgr. 48. gr. hefdi ekki verid send innan sanngjarns frests. RUmir atta
manudir lidu fra pvi kaupendur urdu varir vid galla, par til tilkynning var send til seljanda.
Voru kaupendur pvi taldir hafa synt af sér slikt tdbmleti ad peir hefdu glatad rétti til ad bera
fyrir sig gallana. I norskum rétti er talid mega rada af allnokkrum undirréttardémum, ad
tilkynningarfresturinn par i landi sé a bilinu fjorir til fimm manudir pegar um er ad raeda

neytendakaup, en styttri  annars konar kaupum.*

8.3 Adrar vanefndaafleidingar

Brot & upplysingaskyldu skv. 26. og 27. gr. geta haft fleiri afleidingar en paer ad kaupandi
odlast rétt til ad beita vanefndadrreedum vegna galla skv. 37. gr. fkpl. 1 fyrsta lagi hefur
vanreksla & upplysingaskyldu jafnframt paer afleidingar ad su takmoérkun & gallahugtakinu,
sem felst i reglunni um gallapréskuldinn i 2. malsl. 18. gr. fkpl, gildir ekki. petta helgast af

pvi ad pegar um brot & upplysingaskyldu er ad reda, hefur seljandi synt af sér saknaema

288 \/idar Mér Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 428.

289 Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven med kommentarer, bls. 355.

2% Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven med kommentarer, bls. 356.

291 v/idar Mé&r Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 426.

292 Harald Benestad Andersen: Avhendingsloven med kommentarer, bls. 341-342.
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hattsemi, en pad leidir samkvaemt nidurlagi 2. malsl. 18. gr. fkpl til pess, ad reglan um
gallaproskuldinn gildir ekki. Leidir petta til pess ad ef til stadar er brot a upplysingaskyldu
seljanda, naer &galli, sem annars hefdi ekki nad yfir gallaproskuld 2. mélsl. 18. gr. fkpl, yfir
hann, an pess ad hann purfi ad ryra verometi fasteignar svo nokkru vardi i skilningi
akvadisins.?*

[ 6dru lagi leidir af 1. malsl. 28. gr. fkpl, ad pad hefur ahrif 4 gildi almennra fyrirvara ef
seljandi vanrakir upplysingaskyldu sina. Ef fasteign hefur verid seld ,,i pvi astandi sem han er
og kaupandi hefur kynnt sér“, eda med samberilegum almennum fyrirvara, hefur brot &
upplysingaskyldu skv. 26. eda 27. gr. fkpl paer afleidingar, ad fasteign telst gollud pratt fyrir
hinn almenna fyrirvara. Almennir fyrirvarar hafa almennt séd réttarahrif, nema i peim
tilvikum sem tilgreind eru i 28. gr. fkpl. Samkveemt 1. malsl. 28. gr. fkpl takmarkast pyding
almennra fyrirvara pannig af upplysingaskyldu seljanda, en ekki ¢fugt, p.e. upplysingaskylda
seljanda takmarkast ekki & neinn hatt po almennur fyrirvari sé gerdur vid kaup & fasteign.
Akvadi 28. gr. fkpl tekur einungis til almennra fyrirvara og ner pvi ekki til sérstakra fyrirvara

sem kunna ad vera gerair.

9 Upplysingaskylda fasteignasala

9.1 Soluyfirlit

Eins og vikid var ad i kéflum 2.2.2 og 2.5.4 hér ad framan er fasteignasala sem annast solu
fasteignar skylt, skv. 1. mgr. 10. gr. fsl, ad semja raekilegt soluyfirlit strax og hann faer eign til
s6lumedferdar. betta a einnig vid ef adilar fela fasteignasala ad ganga fra kauptilbodi og/eda
kaupsamningi um fasteign, sem ekki er til s6lumedferdar hja 6drum fasteignasala og
sOluyfirlit hefur ekki verid gert. Skylda fasteignasala til ad semja soluyfirlit getur samkvemt
pessu einnig verid til stadar p6 hann komi ekki ad malum fyrr en eftir sampykkt
kauptilbods.?* T athugasemdum med 10. gr. fsl segir ad mikilvagi soluyfirlits verdi seint
aréttad of oft. Reglur fsl um soluyfirlit taki mid af pvi mikilvaega hlutverki sem soluyfirliti er
&tlad ad gegna i fasteignakaupum. bannig & kaupandi sem skodad hefur fasteign, ad geta
byggt akvordun sina um pad hvort hann vilji kaupa eignina, og hve mikid hann er tilbdinn til
ad greida fyrir hana, & grundvelli soluyfirlits.”® [ 2. mgr. 10. gr. fsl er mealt fyrir um ad adur
en tilbod er gert i fasteign skuli fasteignasali afhenda veaentanlegum tilbodsgjafa séluyfirlit og

skal tilbodsgjafi stadfesta mottoku pess med &ritun sinni og dagsetningu & soluyfirlitid.

2%3 \/idar Mér Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 285.
2% Eirikur Jonsson: ,,SkadabGtaabyrgd fasteignasala®, bls. 349.
2% Alpt. 2003-04, A-deild, bls. 2798.
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Fasteignasali skal skv. 3. mgr. 10. gr. fsl afla undirskriftar seljanda & yfirlysingu um ad efni
sOluyfirlits sé rétt samkvaemt bestu vitund hans. Undirskrift seljanda samkvamt pessu akvadi
er mikilveeg i prennum skilningi. I fyrsta lagi fyrir fasteignasalann sjalfan, par sem hin &tti ad
tryggja ad ekki verdi agreiningur & sidari stigum milli hans og seljanda um paer upplysingar
sem soluyfirlitid hefur ad geyma. | 63ru lagi veitir undirskriftin seljanda tekifeeri til ad sja
hvort peer upplysingar sem hann veitti fasteignasala um fasteignina eru rétt skradar i
sOluyfirlitinu. Og loks i pridja lagi getur pad haft pydingu fyrir kaupanda ad seljandi stadfesti
med aritun ad upplysingarnar i séluyfirlitinu séu réttar, par sem pad getur leitt til hlutleegrar
abyrgdar seljanda, skv. 27. gr. fkpl, & pvi tjoni sem kaupandi kann ad verda fyrir, ef
upplysingarnar reynast rangar.’® Samkvaemt 1. mgr. 5. gr. reglugerdar nr. 939/2004 um
samninga og pjénustu fasteignasala og soluyfirlit, ber fasteignasala einnig ad gera seljanda
grein fyrir pydingu soluyfirlits og hverju pad geti vardad hann ef réttar og fullnaegjandi
upplysingar koma par ekki fram. Atla ma ad i reglugerdardkveaedi pessu felist m.a. ad
fasteignasala beri ad benda seljanda a akveedi 26. og 27. gr. fkpl um upplysingaskyldu
seljanda, og peer afleidingar sem brot & peim reglum geta haft i for med sér fyrir seljanda.

I 11. gr. fsl er melt fyrir um efni s6luyfirlits. 1. mgr. akvedisins hefur ad geyma eins
konar almennan ramma utan um pau efnisatridi sem talin eru upp i 2. mgr.?*” 1 2. mgr. 11. gr.
er talid upp i tiu atrioum hvad m.a. skuli koma fram i soluyfirliti, en auk pess skal par vera
almenn lysing & fasteigninni. Um almenna lysingu a fasteign segir i athugasemdum med 11.
gr. fsl, ad m.a. sé &tt vid almenna herbergjaskipan eignarinnar, hvernig upphitun sé hattad,

glerjun, &stand hennar og Gtlit.*®

Medal peirra atrida sem upp eru talin i a-j lidum 2. mgr., og
eiga ad koma fram i soluyfirliti, eru upplysingar um so6luverd, stadsetningu, steerd,
byggingarefni, byggingarar, fost gjéld og vedskuldir svo demi séu nefnd. I c-1id 2. mgr. 11.
gr. fsl segir ad i soluyfirliti skuli vera upplysingar um astand eignar og einstakra hluta hennar,
par & medal um galla sem seljanda og/eda fasteignasala er kunnugt um & eign.
Upplysingaskyldu peirri sem i pessu felst, getur fasteignasali ekki fullneegt nema hann skodi
fasteign af eigin raun.”*°

I 1. mgr. 12. gr. fsl, segir ad fasteignasali skuli sjalfur afla peirra upplysinga sem fram eiga
ad koma i soluyfirliti. Hann & ad sakja upplysingar i opinberar skrar og skyrslur ef unnt er, og

kynna sér af eigin raun astand fasteignar og btnad pann sem fylgja a vid solu. Akvedid felur i

2% \/idar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 520.

27 Eirikur Jonsson: ,,Skadab6taabyrgd fasteignasala®, bls. 350.

2% Alpt. 2003-04, A-deild, bls. 2799.

29 Eirikur Jonsson: ,,SkadabGtaabyrgd fasteignasala“, bls. 351 og Vidar Mar Matthiasson: Fasteignir og
fasteignakaup, bls. 516.
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sér ad fasteignasali verdur sjalfur ad skoda fasteign adur en hann semur soluyfirlit.
Fasteignasala er po heimilt ad fela 6drum, s.s. starfsménnum sinum, ad annast um
upplysingaoflunina og skodun fasteignar & sina abyrgd og i sinu umbodi. Akvadi 1. mgr. 12.
gr. fsl er etlad ad undirstrika ad skyldan til ad afla upplysinga sem fara eiga i soluyfirlit hvilir
& fasteignasala en ekki & seljanda.>® T reglugerd nr. 939/2004, um samninga og pjonustu
fasteignasala og soluyfirlit, er skylda fasteignasala til sjalfsteedrar upplysingadflunar aréttud
enn frekar. bar segir m.a. i 1. mgr. 7. gr. ad fasteignasali skuli afla upplysinga um astand
fasteignar, hugsanlega agalla & henni, gerd hennar og bunad hja seljanda og bera saman vid
mat hans & fasteigninni, sem hann reisir & eigin skodun & henni. Skodun & fasteign parf
fasteignasali ad framkveema af peirri nakveemni sem naudsynleg er, eftir aldri og almennu
astandi fasteignar. Ef um gamla og slitna fasteign er ad reeda verdur ad atla ad skodunin purfi
ad vera itarlegri og nakvamari en ef fasteign er nyleg eda litid notud.**

Fasteignasali ber skv. 2. mgr. 12. gr. fsl abyrgd & pvi ef upplysingar i soluyfirliti reynast
rangar eda Ofullnaegjandi, enda sé um ad kenna galeysi hans. Akvadi petta felur i raun ekki
annad { sér en aréttingu & pvi sem leidir af almennum reglum.®% i 3. mgr. 12. gr. fsl segir ad
skylda til ad veita upplysingar skv. fkpl sé 6had skyldum fasteignasala samkveemt fsl. |
athugasemdum med 12. gr. fsl segir ad med pessari reglu sé tekid af skario um ad
upplysingaskylda seljanda skv. 26. og 27. gr. fkpl sé 6h&d skyldum peim sem hvila &
fasteignasala um upplysingadflun og upplysingagjof i soluyfirliti. bar er enn fremur tekid
fram ad upplysingaskylda seljanda gagnvart kaupanda sé rik skv. dkvedum fkpl, og ad pad
dragi ekki ar peirri skyldu p6 aveedi fsl kvedi & um ad fasteignasali skuli tryggja ad tilteknar
upplysingar séu til stadar i soluyfirliti og abyrgjast réttmati peirra.**

Nokkur deemi ma finna ur domaframkveemd par sem fasteignasali hefur verid deemdur til
greioslu skadabdta sokum pess ad hafa vanraekt ad gera fullnzgjandi grein fyrir galla &
fasteign i soluyfirliti. M& par nefna Hrd. 2002, bls. 3861 (223/2002), par sem talid var ad
vidbrogd fasteignasala sem annadist sélu fasteignar, vid sidbunum upplysingum um fra
seljanda um gdlfhalla & fasteigninni, hefdu verid alls 6fullnegjandi. Honum hafi borid ad
framkvaema sjalfsteeda skodun & golfum ibudarinnar ad fengnum pessum upplysingum og
gera kaupendum grein fyrir edli og umfangi gallans. Fasteignasalan og fasteignasalinn voru
asamt seljanda talin bera Oskipta abyrgd & tjoni kaupenda vegna gallans. P4 ma einnig nefna
Hrd. 2005, bls. 3665 (105/2005), par sem fallist var & ad fasteignasali hefdi med sakneemum

30 Albt. 2003-04, A-deild, bls. 2800.

%% v/idar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 516.
%92 Ejrikur Jonsson: ,,SkadabGtaabyrgd fasteignasala®, bls. 355.
303 Alpt. 2003-04, A-deild, bls. 2800.
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heetti vanraekt starfsskyldur sinar med pvi ad gera hvorki séluyfirlit vardandi eignina né skoda
hana. Reynt hefur & hvort fasteignasala sé skylt ad tilgreina upplysingar um augljosa galla &
fasteign, p.e. galla sem kaupandi sa eda matti sja eda vera kunnugt um. Virdist mega rada af
tveim nylegum domum Hastaréttar, ad kaupandi geti ekki haft uppi kréfur & hendur
fasteignasala um skadabetur pegar um augljésa galla er ad reeda, po hann hafi vanrakt skyldu
sina um ad upplysa um slika galla, sbr. Hrd. 2006, bls. 1326 (360/2005) og Hrd. 25. oktober
2007 (60/2007). Fasteignasalinn var i badum tilfellum syknadur. | sidarnefnda déminum
héfou kaupendur skodad fasteignina med adstod byggingarfrods adila og voru peir taldir hafa
matt sja galla pa sem um raeddi med adstod hans. prétt fyrir nidurstodur pessara tveggja doma
verdur ad telja ad fasteignasala sé skylt upplysa um alla galla & fasteign. Skiptir par ekki mali
hvort hann telur ad veentanlegir kaupendur eigi ad sja eda gera ser grein fyrir galla vid skodun.
Reglurnar sem leggja skyldu & fasteignasala um ad tilgreina skuli i séluyfirliti um &stand
fasteignar og galla eru ofravikjanlegar. I pvi 1josi verdur ad &tla ad pekking kaupanda skipti
ekki mali um skyldu fasteignasala til ad tryggja ad i séluyfirliti séu allar paer upplysingar sem

bar eiga ad vera.®**

9.2 Kynning a fasteign

Fasteignasala sem hefur fasteign til s6lumedferdar er vid kynningu & eigninni skylt, skv. 1.
mgr. 13. gr. fsl, ad gaeta pess ad upplysingar sem veittar eru um hana og lysingar & henni séu
réttar og i sem bestu samraeemi vid eiginleika og astand eignarinnar. pa skal hann enn fremur
geeta hofs i lysingum & eigninni. | athugasemdum med 13. gr. fsl segir ad nokkud hafi borid &
pvi i framkveemd ad auglysingar fasteignasala & fasteignum veeru ekki nagjanlega hlutleegar
0g par séu adeins dregnir fram etladir kostir fasteignar. pvi sé lagt til ad l6gfesta pa almennu
reglu sem felst i 1. mgr. 13. gr. fsl, um skyldu fasteignasala til ad veita réttar upplysingar um
fasteign og geta ho6fs i allri kynningu & henni.*® Kynning fasteignasala & fasteign getur farid
fram med ymsum hatti. Getur par verid um ad reda auglysingar af ymsu tagi, jafnt i
dagbl6dum sem og rafraenar auglysingar & vefsioum, sem etladar eru til almennrar kynningar,
en kynning getur einnig beinst ad tilteknum adilum, sem oftast eru pa ventanlegir
kaupendur.®® Finna mé& demi pess Or démaframkvaemd ad fasteignir hafa verid taldar
galladar sokum pess ad lysingar sem settar hafa verio fram i kynningu & peim hafa reynst
rangar. Ma par nefna Hrd. 2004, bls. 2567 (214/2003), par sem nidurstadan var st ad lysing i

%% \/idar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 517.
305 Alpt. 2003-04, A-deild, bls. 2800.
306 v/idar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 521.
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sOluyfirliti, pess efnis ad nyr tigulsteinn veeri & paki hussins, hefdi verid til pess fallin ad valda
kaupanda rangri trd um astand paksins. Nidurstada démkvadds matsmanns i malinu var ad
skipta pyrfti um pakduk og lektur, auk pess sem setja pyrfti nyja steina & pakid. Var talid ad
kaupandi hefdi haft fullan rétt & pvi, at fra lysingunni i soluyfirliti, ad halda ad pak hdssins
hefdi verid endurnyjad. bar sem su var ekki raunin var seljandi demdur til ad greida
skadabeetur. Fasteignasalanum sem annadist s6lu fasteignarinnar var ekki stefnt i malinu.
Verdur ad telja, med visan til &kvaeda fsl um abyrgd fasteignasala & upplysingum i séluyfirliti
og réttmati peirra, ad til greina hefdi komid ad stefna honum til 4byrgdar 4samt seljanda.”’
Samkvaemt 2. mgr. 13. gr. fsl er fasteignasala skylt ad lata nafn sitt koma skyrlega fram i
6llum auglysingum og kynningum & fasteign. Ekki naegir i pvi sambandi ad geta einungis um
nafn fasteignasdlunnar sem annast sélumedferd viokomandi fasteignar, heldur verdur nafn
fasteignasalans sjalfs einnig ad koma fram. Tilgangur pessarar reglu er ad tryggja ad fyrir

liggi &n vafa hvada fasteignasali ber 4byrgd & kynningu fasteignar.®

9.3 Skadabotadbyrgd fasteignasala

Skadabotaabyrgd fasteignasala fer eftir reglum um skadabatur utan samninga.>® i 27. gr. fsl
segir ad fasteignasali beri 4byrgd a tjoni sem hann eda starfsmenn hans valda i storfum sinum
af éasetningi eda galeysi. Um sakarmat og sonnun gilda reglur skadabotaréttar. Abyrgd
fasteignasala er samkvaemt akveedinu reist a sakarreglunni eda eftir atvikum & reglunni um
vinnuveitandaabyrgd.*'® i athugasemdum med 27. gr. fsl kemur fram, ad asteda pess ad i
akvaedinu er visad til reglna skadabotaréttar um sakarmat og sénnun, en ekki almennra reglna
skadabotaréttar, sé su ad reglur um skadabdtadbyrgo sjalfstett starfandi sérfreedinga innan
skadabotaréttar hafi proast med peim heetti, ad sakarmatid sé strangara en leidir af almennum
reglum. Sénnunarreglum hafi verid beitt pannig ad paer eru tjonpola hagfelldari en almennar
reglur myndu leida til, sbr. t.d. Hrd. 1995, bls. 1692, Hrd. 1996, bls. 1279 og Hrd. 1996, bls.
3178.3"* Samkvamt pessu falla fasteignasalar undir pad afbrigdi sakarabyrgdar sem nefnist
sérfreediabyrgd. Sérfrediabyrgd felur i sér sérstaka beitingu sakarreglunnar sem leidir til
strangari 4byrgdar en ella.*'? Einkenni sérfreediabyrgdar sem gera ad verkum ad hin vikur fra

pvi sem almennt gerist eru einkum pau, ad rikari krofur eru gerdar til peirra sem henni lGta um

%07 \/idar Méar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 522.

308 Alpt. 2003-04, A-deild, bls. 2800-2801.

%09 Eirikur Jonsson: ,,Skadab6taabyrgd fasteignasala®, bls. 360 og Vidar Mar Matthiasson: Fasteignir og
fasteignakaup, bls. 511.

310 Ejrfkur Jénsson: ,,Skadab6tadbyrgd fasteignasala“, bls. 361.

3L Albt. 2003-04, A-deild, bls. 2814.

312 \/idar Mé&r Matthiasson: Skadabétaréttur, bls. 504 og Eirikur Jénsson: ,,Skadab6taébyrgd fasteignasala“, bls.
361.

90



adgeaeslu og vandvirkni en almennt yrou gerdar. Auk pess eru gerdar rikari krofur til pess hvad
sérfreedingur ma sja eda atti ad sja fyrir um afleidingar hattsemi sinnar. Pa er i pridja lagi
sonnunarreglum beitt pannig ad hlidrad er til um sonnun, tjonpola i vil, sem oft leidir til
strangari abyrgdar en almennar reglur flu i sér.*"

Kaupanda er heimilt, pegar hann telur fasteign haldna géllum, ad stefna baedi seljanda og
fasteignasala i sama domsmali. Mun sa hattur raunar vera ordinn algengur, en kaupandi krefst
bess pa ad seljandi og fasteignasali greidi honum ,,6skipt* tilteknar skadabatur.** Mikilvegt
er vio pessar adstaedur ad gera greinarmun a pvi ad grundvollur krafna kaupanda & hendur
seljanda annars vegar, og fasteignasala hins vegar, er Olikur. Helgast petta af pvi ad krafan &
hendur seljanda er innan samninga en krafan & hendur fasteignasala er utan samninga. bessi
stadreynd leidir til pess ad komi til syknu annars adilans, parf pad ekki jafnframt ad leida til
syknu hins. I pessu sambandi hefur m.a. verid visad til déms Hérd. Rvk. 28. september 2005
(E-3290/2005).%" T pvi mali var seljandi syknadur en fasteignasalinn og fasteignasalan deemd
til greidslu skadabota. Ekki kom til &fryjunar doémsins. I Hrd. 25. oktdber 2007 (60/2007)
komst Haestiréttur ad peirri nidurstoou ad sykna beaeri bada adila en héradsdomur hafdi adur
demt fasteignasalann og fasteignasdluna til greidslu skadabéta en syknad seljandann. Bent
hefur verid & ad einstok malsatvik geti haft 6lik ahrif & réttarstodu seljanda annars vegar og
fasteignasala hins vegar, par sem edli krafnanna & hendur peim er O6likt. bannig leidir
vanraksla a adgeesluskyldu kaupanda almennt til pess ad kaupandi glatar 6llum rétti sinum til
skadabdta eda afslattar Gr hendi seljanda. bratt fyrir vanraekslu & adgeesluskyldu getur
kaupandi hins vegar hugsanlega att skadabotakrofu & hendur fasteignasalanum, utan
samninga, en afstada til pess yrdi tekin a grundvelli reglna skadabotaréttar um medabyrgd

tjonpola.®*

9.4 Samantekt

Ef upplysingaskylda fasteignasala er tekin saman med hlidsjon af framanségdu ma segja ad
han sé i megin atrioum tvipeett. Hun felst annars vegar i pvi ad fasteignasala er skylt ad Gtbda
sOluyfirlit um fasteign sem hann hefur fengid til s6lumedferdar. Hann ber &byrgd & pvi ad
upplysingar sem fram koma i soluyfirliti séu réttar og a sjalfur ad afla peirra, m.a. med skodun

fasteignar. Pa ber fasteignasala ad afla undirritunar seljanda & yfirlysingu pess efnis ad

313 \/idar Mar Matthiasson: Skadabotaréttur, bls. 504, sami héfundur: Fasteignir og fasteignakaup: bls. 512 og
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upplysingar sem fram koma i sOluyfirliti séu réttar samkveemt bestu vitund hans.
Fasteignasala er skylt ad afhenda tilbodsgjofum eda veentanlegum kaupendum fasteignar
sOluyfirlit fasteignar adur en tilbod er sett fram. Hins vegar felst upplysingaskylda
fasteignasala i pvi ad & honum hvilir skylda um ad geeta pess vid kynningu & fasteign, sem
hann hefur til s6lumedferdar, ad upplysingar sem veittar eru um hana og lysingar & henni séu
réttar og i samraemi vid astand og eiginleika eignarinnar.

Skadabotaabyrgd fasteignasala, & tjoni sem peir eda starfsmenn peirra valda i stérfum
sinum af &setningi eda galeysi, grundvallast & reglunni um sérfreedidbyrgd. P6 skylda hvili &
fasteignasala til sjalfsteedrar upplysingadflunar um fasteign, leidir pad ekki til pess ad seljandi
losni med einhverjum hatti undan upplysingaskyldu sinni skv. akvaedum 26. og 27. gr. fkpl.

Upplysingaskylda seljanda skv. fkpl er pvi 6had upplysingaskyldu fasteignasala skv. fsl.

10 Samantekt og nidurstéour

Eins og getid er um i inngangi ad ritgerd pessari var markmidid pegar lagt var upp i vinnslu
hennar tvipztt. Fyrra markmidid var ad reyna ad gera itarlega grein fyrir upplysingaskyldu
seljanda i fasteignakaupum og hvada afleidingar pad getur haft i for med sér ef seljandi
vanrakir hana. Sidara markmidid var ad skoda jafnframt med hvada heetti reglurnar um
upplysingaskyldu seljanda og brot a peim tengjast 6drum reglum i fasteignakaupum. Hér &
eftir fer stutt samantekt & helstu nidurstédum sem umfjéllunin hefur leitt til.

Reglur um upplysingaskyldu seljanda eru hluti af gallahugtakinu i fasteignakaupum og
geta paer haft mikla pydingu vid mat a pvi hvort galli er til stadar a fasteign. PO sému
grunnsjonarmid buai ad baki upplysingaskyldu i fasteignakaupum og lausafjarkaupum standa
rok til pess ad sérsjonarmid og reglur & svidi fasteignakauparéttar leidi til pess ad
upplysingaskyldan seé rikari i fasteignakaupum. Upplysingaskyldan er tvipztt og tekur annars
vegar til pess ad seljanda er skylt skv. 26. gr. fkpl ad veita paer upplysingar sem hann veit eda
ma vita um fasteign og kaupandi hefur réttmeeta astaedu til ad &tla ad hann fai. Hins vegar ber
seljandi skv. 27. gr. fkpl hlutleega &byrgd & pvi ad paer upplysingar um fasteign sem fra honum
stafa séu réttar. Vanreaki seljandi upplysingaskyldu sina samkvaemt pessum akvedum telst
fasteign haldin goéllum. bad er pd vidbotarskilyrdi i badum tilfellum ad upplysingaskorturinn
eda hinar rongu upplysingar, hafi haft ahrif & gerd eda efni kaupsamnings og auk pess, ad pvi
er vardar 27. gr. fkpl, ad upplysingarnar hafi ekki verid skyrlega leidréttar i teka tid. Pad
getur haft ymis réttarahrif i for med sér ef seljandi vanraekir upplysingaskyldu sina. I héfud

atridum ma po segja ad réttarahrifin séu tvipeaett. Annars vegar ad agallar & fasteign, sem ekKi
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teldust vera gallar, teljast vera pad, og hins vegar ad kaupandi 6dlast rikari rétt til skadabota
en ella.

Ljost er ad regla 26. gr. fkpl um upplysingaskyldu seljanda skarast vid reglu 29. gr. fkpl
um adgeesluskyldu kaupanda. Su stadreynd leidir til pess ad 6hjakveemilegt er ad skoda pessar
reglur samhlida og i samhengi. Kaupandi hefur avallt adgaesluskyldu i fasteignakaupum, sem
leidir oftast til pess ad honum er skylt ad skoda fasteign fyrir kaup. EKki er p6 um fortakslausa
skodunarskyldu ad raeda. Segja ma med nokkurri einféldun ad skurdpunktur reglnanna um
upplysingaskyldu seljanda og adgaesluskyldu kaupanda snuist um pa agalla & fasteign sem eru
augljosir. Ef um augljosa vankanta er ad reda, leidir af 2. mgr. 29. gr. fkpl, ad kaupandi getur
ekki borid pa fyrir sig sem galla nema seljandi verdi talinn hafa synt af sér storkostlegt galeysi
eda framferdi hans verid i andstodu vid heidarleika og gdéda tru sbr. 2. malsl. 2. mgr. 29. gr.
fkpl. Sé ekki um augljosan galla ad raeda, sem kaupandi hefdi matt sja vid skodun, parf ad
skera ur um hvort seljandi vissi eda matti vita um gallann. Ef seljandi upplysir ekki um galla
sem hann veit um eda matti vita um, hefur hann vanraekt upplysingaskyldu sina og synt af sér
saknema hattsemi. begar hér er komid vid ségu kemur til kasta reglunnar i 3. mgr. 29. gr.
fkpl, par sem segir ad akvadi 1. og 2. mgr. 29. gr. fkpl, um adgesluskyldu kaupanda, viki
fyrir efni 26. gr. fkpl um skort & upplysingum um fasteign. Regla 3. mgr. 29. gr. fkpl var
nymeeli vid gildistoku laganna og var henni &tlad ad breyta eldri reglu sem doémstolar hofou
motad, og folst i pvi ad upplysingaskylda seljanda takmarkadist i samraemi vid adgeaesluskyldu
kaupanda. Hin nyja regla felur i sér ad upplysingaskylda seljanda takmarkast ekki af
adgaesluskyldu kaupanda. Ef um er ad raeda galla sem ekki er augljos vid skodun, og seljandi
vissi eda matti vita um hann an pess ad upplysa kaupanda par um, & pvi ekki ad skipta mali
hvort eda hversu vel kaupandi skodadi fasteign fyrir kaupin. Akvaedi 3. mgr. 29. gr. segir
berum ordum ad reglur 1. og 2. mgr. 29. gr. skuli vikja fyrir efni 26. gr. fkpl um skort &
upplysingum um fasteign. Athyglisvert verdur ad telja ad vid skodun & démaframkvaemd hér &
landi eftir gildistoku fkpl, virdist sem reglu 3. mgr. 29. gr. fkpl sé ekki gefid pad veegi sem
henni var &tlad af I16ggjafanum. bannig ma svo demi séu tekin rada af nidurstodu Haestaréttar
i Hrd. 15. febrdar 2007 (366/2006), Hrd. 22. névember 2007 (19/2007) og Hrd. 2. oktdber
2008 (51/2008), ad rétturinn byggi enn a eldri reglunni og pvi sjonarmidi ad upplysingaskylda
seljanda takmarkist i samraemi vid umfang adgaesluskyldu kaupanda.

Samkveemt reglunni um gallapréskuldinn i 2. malsl. 18. gr. telst notud fasteign ekki
g6llud, nema agallinn ryri veromati hennar svo nokkru vardi eda seljandi hafi synt af sér
saknama hattsemi. Brot & upplysingaskyldu seljanda felur i sér saknsema hattsemi, og leidir

pvi til pess ad reglan um gallapréskuldinn gildir ekki. Ef seljandi vanrakir upplysingaskyldu
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sina getur kaupandi pvi att rétt a afsleetti eda skadabotum vegna galla, 6had pvi hvort agalli
telst ryra veromeeti fasteignar svo nokkru vardi i skilningi 2. malsl. 18. gr. fkpl. Tengsl
upplysingaskyldu seljanda vid gallapréskuldinn eru samkvemt pessu had pvi ad um
vanrakslu & upplysingaskyldu sé ad raeda. bad getur pvi haft bein ahrif i pessu samhengi hvort
reglu 3. mgr. 29. gr. fkpl er beitt samkvaemt efni sinu eda ekki. I pessu sambandi méa benda &
Hrd. 22. ndvember 2007 (19/2007) og Hrd. 2. oktober 2008 (51/2008). Ef 3. mgr. 29. gr.
hefdi i pessum malum verid gefid pad veegi sem henni virdist hafa verid etlad med
I6gfestingu hennar, hefdi nidurstadan leitt til pess ad krofur kaupendanna hefdu komist yfir
gallapréskuldinn.

Akveedi 28. gr. tkpl felur i sér fyrirmali um hvernig skyra beri samningsskilmala pegar
fasteign er seld ,,i pvi astandi sem han er* eda med sambarilegum almennum fyrirvara. |
akveedinu segir ad pott fasteign sé seld med slikum almennum fyrirvara teljist hin samt géllud
ef dkvaedi 26. og 27. gr. fkpl eiga vid. betta pydir med 6drum ordum ad ef seljandi hefur
vanraekt upplysingaskyldu sina, telst fasteign golludé pratt fyrir ad almennur fyrirvari um
astand hennar hafi verid gerdur vid kaupin. Akvadi 28. gr. afmarkar pannig umfang almennra
fyrirvara. Akvaedid afmarkar aftur & moti & engan hatt upplysingaskyldu seljanda og felur ekki
i sér neins konar takmdrkun & henni.

Vanraki seljandi upplysingaskyldu sina skv. 26. eda 27. gr. fkpl, getur kaupandi beitt
peim vanefndadrreedum sem talin eru upp i a-e 1id 37. gr. fkpl, séu skilyrdi peirra fyrir hendi.
Kaupandi & val um ad krefjast arbdta skv. 39. gr. fkpl, afslattar skv. 41. gr. fkpl, skadabota
skv. 43. gr. fkpl eda lysa yfir riftun skv. 42. gr. fkpl, ef um verulega vanefnd er ad reeda. Ef
kaupverd hefur ekki verid greitt ad fullu getur kaupandi auk pess att val um ad beita
stddvunarrétti, og halda eftir greidslu skv. 44. gr. fkpl. Pegar um brot & 26. eda 27. gr. fkpl er
ad reeda & kaupandi rétt til skadabota baedi fyrir beint og dbeint tjon skv. 2. mgr. 43. gr. fkpl.

A fasteignasala hvilir skylda til sjalfsteedrar upplysingadflunar um fasteign. Honum ber
skv. 10. gr. fsl. ad semja reekilegt soluyfirlit strax og hann fer fasteign til slumedferdar og
afhenda pad veentanlegum tilbodshéfum adur en peir gera tilbod i fasteign. Fasteignasala er
skylt skv. 3. mgr. 10. gr. fsl ad afla undirritunar seljanda & yfirlysingu um ad efni séluyfirlits
sé rétt og samkvaemt bestu vitund hans. Akvadi petta er mikilveegt fyrir seljandann ad pvi
leyti, ad skv. 27. gr. fkpl ber seljandi hlutleega abyrgd & pvi ad upplysingar i séluyfirliti séu
réttar. Med pvi ad undirrita séluyfirlit sem fasteignasali hefur utbuid fer seljandi tekifeeri til
ganga Ur skugga um hvort paer upplysingar sem koma fram par séu fullnegjandi og réttar.
Fasteignasala ber skv. 1. mgr. 12 gr. sjalfum ad afla peirra upplysinga sem fram eiga ad koma

i soluyfirliti. Pad felur m.a. i sér ad hann verdur sjalfur ad framkvema skodun & fasteign til
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pess ad ganga Ur skugga um astand hennar og hugsanlega galla. Fasteignasali ber
skadabotaabyrgd & pvi tjoni sem hann eda starfsmenn hans valda i stérfum sinum af asetningi
eda galeysi. b0 ad sjélfsteed skylda hvili & fasteignasala til upplysingadflunar um fasteign skv.
fsl hefur pad engin ahrif & upplysingaskyldu seljanda skv. dkvaedum 26. og 27. gr. fkpl.
Upplysingaskylda seljanda er pvi med o6llu 6had upplysingaskyldu fasteignasala og

takmarkast ekki med neinum heetti af henni.

95



HEIMILDASKRA

Alpingistidindi.

Aslaug Arnadottir, Stefan Mar Stefansson og borgeir Orlygsson: Kauparéttur. Skyringar &
I6gum um lausafjarkaup og I6gum um neytendakaup. Reykjavik 2006.

Eirikur Jonsson: ,,Skadabotaabyrgd fasteignasala®“. Timarit 16gfraedinga, 4. hefti 2007, bls.
345-370.

Folke Grauers: Fastighetskdp, 17. utg. Lundi 2006.

Harald Benestad Anderssen: Avhendingsloven med kommentarer. Oslé 2008.

Harald Benestad Anderssen: Avhendingslovens § 3-9 2. punktum. Serlig om
vesentlighetskriteriet ved salg av boligeiendom. Osl6 2002.

H.P. Rosenmeier: Mangler ved fast ejendom, 4. utg. Kaupmannahdfn 2000.

Kai Kriiger: Norsk kjapsrett, 4. utg. Bergen 1999.

Richard Hager: Allméanna fastighetsratten. En introduktion, 2. Gtg. Stokkholmi 2005.
Roald Martinussen: Avhendingsrett. Innfaring i eiendomskjapsrett. Oslé 2007.
Roald Martinussen: Kjopsrett, 5. ttg. Osl6 2004.

Vidar Mar Matthiasson: Fasteignir og fasteignakaup. Reykjavik 2007.

Vidar Mar Matthiasson: Démar um fasteignakaup 1l. Reykjavik 2006.

Vidar Mar Matthiasson: Skadaboétaréttur, Reykjavik 2005.

Vidar Mar Matthiasson: ,,Gallahugtak laga um fasteignakaup, nr. 40/2002“ Logberg. Rit
Lagastofnunar Haskdla Islands. Reykjavik 2003, bls. 741-796.

Vidar Mar Matthiasson: Fasteignakaup. Helztu réttarreglur. Reykjavik 1997.
Vidar Mar Matthiasson: Démar um fasteignakaup. Reykjavik 1996.
Viggo Hagstrem: Kjgpsrett. Osl6 2005.

borgeir Orlygsson: ,,Afslattur”. Timarit 16gfreedinga, 3. hefti 1996, bls. 155-189.

Vefsidur:
,Verosja fasteigna®, http://www3.fmr.is/ (skodad 4. april 2009).

96



DOMASKRA

Visad er til bladsiona i ritgerdinni

Domar Haestaréttar:

Hrd.
Hrd.
Hrd.
Hrd.
Hrd.
Hrd.
Hrd.
Hrd.
Hrd.
Hrd.
Hrd.
Hrd.
Hrd.
Hrd.
Hrd.
Hrd.
Hrd.
Hrd.
Hrd.
Hrd.
Hrd.
Hrd.
Hrd.
Hrd.
Hrd.
Hrd.
Hrd.
Hrd.
Hrd.
Hrd.

Hrd.
Hrd.
Hrd.
Hrd.
Hrd.
Hrd.
Hrd.
Hrd.
Hrd.

1962, bls.
1974, bls.
1976, bls.
1979, bls.
1985, bls.
1985, bls.
1986, bls.
1993, bls.
1994, bls.
1995, bls.
1996, bls.
1996, bls.
1996, bls.
1998, bls.
1998, bls.
2000, bls.
2001, bls.
2002, bls.
2002, bls.
2002, bls.
2002, bls.
2003, bls.
2003, bls.
2003, bls.
2003, bls.
2003, bls.
2003, bls.
2004, bls.
2004, bls.
2004, bls.

2004, bls.
2004, bls.
2005, bls.
2005, bls.
2005, bls.
2005, bls.
2005, bls.
2006, bls.
2006, bls.

£(0 LT 62
(0L 62
1T 63
962 69
cLo1: N 35
<Y 69
(4 ( 29
132 28
p2 LT 33
1692.....eeeeeeeeeereeeeeeeeeen 90
1279 90
1735, 34, 63
chZ: T 90
14T T 49
7 (1< T 63, 65
3007 (138/2000)............. 49
585 (339/2000)............... 33
1195 (363/2001)............. 33
1350 (395/2001)........27-28
1708 (293/2001)............. 29
3861 (223/2002).......36, 88
545 (352/2002)............... 69
2373 (504/2002)............. 29
2671 (569/2002).......27, 49
3210 (42/2003)............... 29
3524 (154/2003)............. 49
4058 (155/2003).......34, 49
1098 (180/2003)............. 36
1147 (304/2003).......16, 27
2039 (471/2003)......15, 27,

28,35
2567 (214/2003)............. 89
4420 (163/2004)............. 81
1030 (411/2004)............. 52
1593 (414/2004).52, 54, 58
2432 (44/2005).......... 62-63
3142 (26/2005).........52, 54
3665 (105/2005)............ 88
1096 (397/2005)............. 52
1326 (360/2005)............. 89

97

Hrd. 2006, bls. 3189 (7/2006).......... 24, 53,
54,71

15. febrtar 2007 (366/2006)....42, 81,
93

Hrd. 20. september 2007 (672/2006)......16
Hrd. 25. oktober 2007 (60/2007).84, 89, 91
Hrd. 22. nbvember 2007 (19/2007)..43, 46,
51, 53, 56, 57, 71, 81, 93

Hrd. 15. mai 2008 (471/2007)........... 52,53
Hrd. 2. oktober 2008 (51/2008)........ 26, 34,
44, 46, 57, 93

Hrd. 13. névember 2008 (180/2008).51, 56
Hrd. 19. mars 2009 (458/2008)......... 57,71

Hrd.

Domar héradsdéms:
Hérd. Rvk. 28. september 2005 (E-

3290/2005)......cueieierieieiieeeeee e 91
Danskir domar:

UfR. 1981, bls. 132........cccoveviiiieiieenns 48
UfR. 1982, bls. 1049........ccccvvvvvvvriernnn 48
UfR. 1986, bls. 853........cccccvvvvvirirene 48
UfR. 1994, bIS. 79.....ccccoviiiiciiiicen 48
Norskir domar:

Rt. 1932, bls. 835.......cccvvveecieeieeen, 22
Rt. 1982, bls. 1357.....cccccvivvirieicieriennen, 64
Rt. 1998, bls. 517......cccccvvviviieieieee, 23
Rt. 2003, bls. 612.......ccccvvvvvereieeiienen, 21
Rt. 2004, bls. 675.......ccccovvvevireieieee, 62
Rt. 2005, bls. 1281......ccccccovvvrierieriennnen, 65
Rt. 2006, bls. 999........ccccevvvvireieieee, 73
RG 1979, bls. 711 ...ccovviiieeicecieicieas 33
RG 1998, bls. 1483........cccoevevececrern 83
RG 1999, bls. 1598.........c.ccoevenee. 41, 45, 46
RG 2003, bls. 1513......ccceveeveciecireree 76
RG 2006, bls. 1412........cccccevvivieririenns 75
Gulating lagmannsrett 13. febrdar 1995
(LG-1993-001187)...cccveverrrieierrererieienens 83
Eidsivating lagmannsrett 11. desember
2002 (LE-2001-000971).....cccvvvrverrarennnn. 83
Halogaland lagmannsrett 19. jali 2006
(LH-2006-008832).......ccccviveieriaririeianens 18



LAGASKRA

Islensk 16g:

LAg um lausafjarkaup nr. 39/1922

L6g um samningsgerd umbod og 6gilda I6ggerninga nr. 7/1936
L6g um fasteigna og skipasolu nr. 34/1986

LOg um fasteigna-, fyrirteekja- og skipasolu nr. 54/1997

L6g um lausafjarkaup nr. 50/2000

L6g um fasteignakaup nr. 40/2002

L6g um neytendakaup nr. 48/2003

L6g um solu fasteigna, fyrirteekja og skipa nr. 99/2004

Islensk stjornvaldsfyrirmeeli:
Reglugerd um samninga og s6lupjonustu fasteignasala og séluyfirlit nr. 93/1998
Reglugerd um samninga og pjonustu fasteignasala og soluyfirlit, nr. 939/2004

Donsk 16g:
Lov om kab nr. 102/1906
Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse av fast ejendom nr. 391/1995

Norsk 16g:
Lov om avhending av fast ejendom nr. 93/1992 (avhendingslova)
Lov om Kjgp nr. 27/1988

Seensk 106g:
Lag nr. 994/1970. Jordabalk

98



ATRIDISORPASKRA

Visad er til bladsiona i ritgerdinni

Adalskipulag 42, 43
Afhending fasteignar
61, 66, 82, 83, 84
Afsal 61, 62
Afslattur 9, 20, 47, 48, 49, 56, 57, 58, 63,
70,71, 74,75, 76, 81,91, 94
Auglysing 20, 22, 23, 24, 26, 89, 90

21, 31, 38, 58,

Abyrgdaryfirlysing 74, 77, 83
Akvordunarasteda 35
Astandsskyrsla 12, 13

Beint tjon 70, 77,78, 79, 94

Bindandi
- samningur 23
- tilkynning 77

Bonus pater 17, 25, 27, 37
Bradabirgdaurraedi 79

Caveat empdor 25

Fasteignasali
- 92,94, 95
Fjartjon 70, 77,79
Fjarmunaréttur 25, 79
Formkrofur 14
Fyrirvari

- almennur

69, 86, 94

- sérstakur

86

- i sOluyfirliti 45

5,10, 11, 16, 23, 25, 44, 86

5,6,7,59 -65, 68,

28, 59, 61, 64, 68, 69,

Gagnkveemnisarredi 75, 76
Galladbyrgd 13, 37, 48, 57, 60, 85
Gallahugtakio 9, 47, 49, 55, 85, 92
Gallaproskuldur 5, 46 - 51, 53 - 59, 67,
68, 74, 85, 86, 93, 94
Galeysi 7,17, 23, 39, 88, 90, 95
-einfalt 7,39
- stérkostlegt 7, 31, 34, 39, 40,
47,77, 84, 85, 93

Heidarleikakrafa 7
Hlutleg dbyrgd 22, 32, 57, 78, 87, 92,
94

99

Huglegt mat 9
Hugleaeg afstada

- seljanda 22, 57,74, 76
Hvatningararredi 79, 81

Kauparéttur 5, 6, 8, 25, 48, 66, 76
Kupsamningur 12, 14, 20, 21, 23, 29, 30,
31, 38, 47, 48, 61, 62, 63, 68, 69, 70,
73,75, 76, 82, 86, 92
Kaupverd 12,21, 28, 44, 47, 48, 49,
52, 53, 56, 57, 58, 60, 64 - 67, 70,
71,75, 76, 77, 80, 81, 94
Krofuréttur 5,9, 34

Lausafjarkaup 5, 10, 11, 24, 33, 92
Leigjandi 16

Neytendakaup 13, 68, 71, 73, 85
Neytendavernd 13

Orsakasamband 70

Obeint tjon 70, 78, 79, 94
Ofjarhagslegt tjon 79

Rannsoknarskylda 8, 14
Réttarovissa 9
Riftun 9, 20, 70, 74, 76, 77, 80, 81, 94

Sakarreglan 70, 78, 90
Saknaem hattsemi
- fasteignasala 88 - 89
- seljanda 39, 41, 45, 46, 47, 50,
55, 57, 58, 65, 76 - 79, 85, 93
Sameigendur 16

Sameign 37
Sérfrodur
- adstodarmadur 26, 28, 29, 33, 40,
45
- kaupandi 28, 29, 35, 38, 40
- seljandi 8, 40

Sérfraediabyrgd 90, 92

Skadabotaabyrgd 5, 70, 74, 78, 90, 92,
95

Skadabotaskylda 9, 16



Skadabatur 13, 17, 20, 28, 29, 49, 50,
51, 52,55-58, 63, 70, 71, 74, 76 - 79, 81,
88, 90, 91, 93, 94
Skodunarskylda 24, 25, 31, 32, 38, 82,
83, 84, 93
Stjérnunarabyrgd 70, 78
Sterdarfravik 47, 74
Stodvunarréttur 50, 80, 81, 82, 95
Svik 34,74
Soluhlutur 6, 7, 8, 25, 69
Séluyfirlit 10, 11, 20, 23, 24, 26, 29,
34, 43, 44, 45, 52, 53, 57, 58, 86 -
90, 92, 95
Sénnun 7, 22,79, 90, 91
- sonnunarbyrdi 21, 30, 61, 79
- sdnnunarkrafa 7
- sonnunarreglur 90, 91
- sOnnunarstada 20

Tilkynningarfrestur 85
Tilkynning

- fasteignasala 36

- kaupanda 77, 84, 85

100

Tomleti 38, 82, 84, 85
Tomletisverkanir 82, 84
Tryggingarurraedi 79, 81

Umbod 22, 88

Urbeetur a galla 20, 49, 59, 71, 72, 73,
75,77, 81, 94

Vanefnd 38, 69, 76, 78, 79 - 82, 84, 94
Vanefndadrredi 5, 31, 32,59, 70, 71,
72,74,76, 79, 80, 81, 85, 94
Venja 62,67, 84
- g6o venja 38, 82, 83
Verdmatisryrnun 51-54, 57, 58, 67, 68,
75,79

pekkingarforskot
- seljanda 6, 10, 40
Pridji madur 14, 20



	Formáli
	1 Inngangur
	2 Upplýsingaskylda seljanda
	2.1  Upplýsingaskylda í kauparétti
	2.2  Upplýsingaskylda í fasteignakaupum
	2.2.1 Eldri réttur
	2.2.2 Sérsjónarmið um upplýsingaskyldu í fasteignakaupum
	2.2.3 Tvíþætt inntak upplýsingaskyldunnar 

	2.3  Samanburður við norrænan rétt
	2.3.1 Norskur réttur
	2.3.2 Danskur réttur
	2.3.3 Sænskur réttur

	2.4  Upplýsingaskylda skv. 26. gr. fkpl
	2.4.1 Hvert er efnislegt inntak upplýsingaskyldunnar?

	2.5  Réttar upplýsingar skv. 27. gr. fkpl
	2.5.1 Upplýsingarnar hafi haft áhrif á kaupsamning 
	2.5.2 Hvaða upplýsingar teljast rangar?
	2.5.3 Hlutlæg ábyrgð seljanda
	2.5.4 Söluyfirlit, auglýsingar ofl.
	2.5.5 Leiðrétting upplýsinga


	3 Aðgæsluskylda kaupanda
	3.1  Almennt um aðgæsluskyldu kaupanda    
	3.2  Hve miklar kröfur eru gerðar til kaupanda? 
	3.2.1 Atvik eða upplýsingar sem gefa tilefni til nánari skoðunar fasteignar
	3.2.2 Aldur fasteignar og útlit 
	3.2.3 Meiri kröfur ef kaupandi er sérfróður eða sérfróður aðili er til aðstoðar

	3.3  Almenna reglan
	3.4  Skoðun fasteignar
	3.4.1 Hvenær má líta svo á að  kaupanda sé skylt að skoða?
	3.4.2 Framkvæmd skoðunar. Hvað á kaupandi að sjá við skoðun?

	3.5  Upplýsingaskylda seljanda stendur óhögguð
	3.6  Fortakslaus skoðunarskylda kaupanda eftir afhendingu fasteignar

	4 Skörun upplýsingaskyldu seljanda og aðgæsluskyldu kaupanda
	4.1  Hvar er skurðpunktur reglnanna?
	4.1.1 Hvað ef hvorki seljandi né kaupandi hafa afsakanlega ástæðu?   

	4.2  Breyting með tilkomu 3. mgr. 29. gr. fkpl
	4.3  Dómaframkvæmd
	4.3.1 Samantekt


	5 Gallaþröskuldur 2. málsl. 18. gr. fkpl
	5.1  Forsaga reglunnar
	5.2  Hvað felst í reglunni?
	5.3  Dómaframkvæmd eftir gildistöku fkpl
	5.3.1 Samantekt 


	6 Tengsl brota á upplýsingaskyldu seljanda við regluna um gallaþröskuldinn
	6.1  Dómaframkvæmd
	6.2  Verulegir hagsmunir kaupanda   

	7 Fasteign seld með fyrirvara af hálfu seljanda
	7.1  Almennir fyrirvarar
	7.1.1 Almennir fyrirvarar hafa ekki áhrif á upplýsingaskyldu seljanda

	7.2  Nánar um 28. gr. fkpl
	7.2.1 Hvenær ástand fasteignar telst til muna lakara

	7.3  Sérstakir fyrirvarar

	8 Vanefndaafleiðingar brota á reglunum um upplýsingaskyldu seljanda
	8.1  Vanefndaúrræði kaupanda
	8.1.1 Úrbætur
	8.1.2 Afsláttur
	8.1.3 Riftun
	8.1.4 Skaðabætur
	8.1.5 Stöðvunarréttur

	8.2  Réttindamissir kaupanda sökum tómlætis
	8.3  Aðrar vanefndaafleiðingar

	9 Upplýsingaskylda fasteignasala
	9.1  Söluyfirlit
	9.2  Kynning á fasteign
	9.3  Skaðabótaábyrgð fasteignasala
	9.4  Samantekt

	10 Samantekt og niðurstöður
	forsíða.pdf
	- Meistararitgerð í lögfræði -
	Júní 2009

	forsíða.pdf
	- Meistararitgerð í lögfræði -
	Júní 2009




