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Utdrattur

Markmid ritgerdarinnar er ad gera grein fyrir upplysingaskyldu seljanda og hvada
afleidingar verda pegar seljandi vanraekir skyldu sina. Jafnframt verdur gerd grein fyrir
adgaesluskyldu kaupanda og hvada pydingu pad hefur fyrir kaupanda ef hann fullnaegir
ekki skyldunni.

Nidurstadan { pessari ritgerod er ad seljandi 4 ad upplysa kaupanda um 61l pau atridi
sem geta haft ahrif 4 gerd eda efni kaupsamnings. Upplysingaskylda seljanda er rik og
skortur 4 upplysingum eda upplysingum sem beinlinis eru rangar hafa verulega pydingu
vid gerd og efni kaupsamnings. A kaupanda hvila einnig rikar skyldur par sem hann parf
ad uppfylla adgeesluskyldu. Samkvaemt pvi ber honum ad skoda fasteign adur en kaup-
samningur er gerdur en po er ekkert akvaedi sem kvedur 4 um fortakslausa skodun fyrir
kaup. Ef kaupandi skodar ekki fasteign a0ur en kaupsamningur er gerdur hefur hann
fyrirgert sér peim rétti ad beita vanefndadrreedum laganna. Skyldur adila eru taldar
veigamiklar { réttarframkvaemd og pad eigi ad horfa reglunar sjalfsteett par sem hvor adili
um sig a a0 fullnaegja pessum skyldum.

I eldri démaframkvaemd var kaupandinn latinn bera hallann en fasteignakaupaldgin
l6gfestu ad upplysingaskyldan skyldi ganga adgeesluskyldunni framar sbr. 3. mgr. 29. gr.
fkpl. Markmidid var ad breyta aralangri ddmaframkvaemd sem démstolar hafa métaod.
bratt fyrir lagasetningu héldu domstoélar sig vid eldri fordeemi par til arid 2013 pegar
Heestiréttur komst loksins ad nidurstodu sem telst i samrami vid nugildandi 16g pegar

hann deemdi skv. 3. mgr. 29. gr.
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Formali

Lokaverkefni petta er 14 ECTS eininga ritgerd til B.S. - gradu i vidskiptalogfraedi vio
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adgaesluskylda kaupanda med tilliti til laga nr. 40/2002 um fasteignakaup.

Undirritadur vill koma a framfeeri pokkum til peirra sem veittu adstod vid gerd
ritgerdarinnar a einn eda annan hatt. Undirritadur vill veita sérstakar pakkir: til S6ndru
Bjarkar J6éhannsdéttur, leidbeidanda fyrir greinargéda yfirferd og gagnlegar abendingar.
Asdisar Helgu Jéhannesdoéttur, {slenskufraedings fyrir ytarlegan yfirlestur og gagnlegar
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1. Inngangur

Kaupmennska med fasteignir hefur tidkast lengi 4 Islandi og pad ma segja ad fasteignir
séu stér pattur i natimasamfélogum. Pad eru margir sem koma ad sélunni, en petta eru
einstaklingar, fyrirtaeki og hid opinbera. Margir einstaklingar taka pa akvéroun ad kaupa
fasteign og oftast selja peir lika fasteign einhvern timann 4 lifsleidinni og { flestum tilvikum
er um ad reeda steerstu vioskipti félks. Kaup a fasteign er umfangsmikil fjarfesting og pvi
ber adilum ad vanda vel til verka pegar kemur ad undirbuningi og gerd kaupsamninga.
Kaupsamningur er mikid mal par sem um er ad raeda haar fjarhaedir og pvi er naudsynlegt
ad hid opinbera hafi log og reglur um fasteignakaup skyrar.

Pad eru lidin 14 ar fra logfestingu laga um fasteignakaup nr. 40/2002 og pvi ma atla
ad akvedin reynsla sé komin a tulkun laganna. Medal annars hefur hugtakio galli motast
ad einhverju leyti og skyldur samningsadila vid undirbining og gerd kaupsamninga.
Reglur fasteignakaupa voru lengi byggdar a 6logfestum meginreglum sem motudust af
trlausnum démstola, fordemum og venjum. I eldri démaframkvaemd hafi pad almennt
verio svo ad kaupandi var latinn bera hallann pegar samningsadilar vanraektu skyldu sina,
b6 ao seljandinn hafi ekki upplyst kaupanda um akvedin atridi sem hann hefdi med réttu
att ad veita um hid selda.

Med gildistoku fasteignakaupa laga nr. 40/20021 var markmid l6ggjafans ad beaeta pa
réttardvissu sem rikt hafdi 4 pessu svidi. Logfestar voru reglur um upplysingaskyldu
seljanda { fasteignakaupum og um adgeesluskyldu kaupanda. Reglururnar um upplysinga-
skyldu seljanda eru tvipeettar. Annars vegar skyldu hans til pess ad veita tilteknar
upplysingar og hins vegar ad sja til um ad pzer upplysingar, sem hann veitir séu réttar.
Inntak reglunnar hefur nanast sama gildi og adur. En med logfestingu upplysinga-
skyldunnar var skylda seljanda gerd rikari, p.e. seljandi 4 ad eigin frumkvaedi ad veita paer
upplysingar sem hann veit eda mé vita. Reglur laganna um adgaesluskyldu kaupanda hafa
ekki tekio sérstakar breytingar 4 4dur gildandi reglum, p.e. kaupandi getur ekki borid fyrir
sig galla sem hann vissi eda matti vita.

Pad sem er nytt um upplysingaskyldu seljanda og adgaesluskyldu kaupanda er ad finna
{ 3. mgr. 29. gr. bar er meelt med 6tvireedum haetti ad skylda seljanda til ad veita

upplysingar um fasteign eigi ad standa 6h6ggud, hvad sem adgaesluskyldan lidur. Af pessu

1 Hér eftir fkpl.




leidir leidir ad horfa verdur a reglurnar sjalfsteett, p.e. hvor adili um sig a ad fullnaegja peim
skyldum sem ad peim snyr.

Vidfangsefni ritgerdar atti upptok sin vio kennslu krofuréttar vio Haskolann a Bifrost.
Par var fjallad um réttarstoou adila og hvada réttarlegu pydingu paer hafa fyrir pa sem eiga
hlut ad mali. Vio skodun déma Haestaréttar sem tengdust upplysingaskyldu seljanda og
adgaesluskyldu kaupanda, voru morg vafatilvik sem komu { ljés sem voktu athygli og
ahuga héfundar 4 nanari rannsokn. Agreiningsmal fasteignakaupa beindust oftast en ekki
a gerd og efni kaupsamnings og hvort samningsadilar hefou fullnaegt peirri skyldu sem log
kveda 4 um. Af domframkvaemd Haestaréttar ma pvi sja ad enn rikir akvedin réttarévissa
og virdist akvaedi laganna sem snyr ad skyldum samningsadila ekki fyllilega skyr.
Reglurnar eru umfangsmiklar og ekki { 6llum tilvikum audskiljanlegar, sér { lagi fyrir pa
sem eru ad fjarfesta { sinni fyrstu fasteign.

Markmio ritgerdarinnar er tvipaett, annars vegar ad gera grein fyrir upplysingaskyldu
seljanda og hvada afleidingu pad hefur pegar seljandi vanraekir pa skyldu. Hins vegar ad
gera grein fyrir adgaesluskyldu kaupanda og hvada pydingu pad hefur fyrir kaupanda ef
hann fullnzegir ekki peirri skyldu. Pad verdur einkum studst vid frumvarp til laga um
fasteignakaup og nylega doma Heestaréttar, sem og fraedirit Vidars Mar Matthiassonar a
pessu svidi.

Skipulag ritgerdarinnar er sem hér segir. [ 2. kafla er fjallad um réttarstodu adila fyrir
gildistoku ndverandi laga og greint fra peim sjonarmidum sem koma ad upplysingaskyldu
seljanda og adgaesluskyldu kaupanda. Miklar breytingar hafa ordid a réttarstédu adila i
pessu sambandi med nuverandi l6gum og er umfjollunin sem slik til pess fallin ad utskyra
nuverandi rétt. Pa er fjallad { 3. kafla um gallahugtak fasteignakaupa med tilliti til
samningsadila og hvernig hugtakid takmarkast i samrami vid upplysingaskylduna. Par
sem vidfangsefnid snyr ad upplysingaskyldu seljanda og adgzesluskyldu kaupanda, verdur
pvi stuttlega fjallad um gallahugtak laganna og ahrif hennar samkvaemt kaupsamningi
fasteignakaupa. [ 4. kafla er fjallad itarlega um upplysingaskyldu seljanda og i 5. kafla er
ftarlega fjallad um adgaesluskyldu kaupanda. [ kéflunum tveim er skodad hvada
afleidingar verda pegar adilar vanefna pa skyldu samkvaemt nagildandi 16gum og hvernig
démstoélar hafa leyst tir 4greiningsmalum sem upp hafa komid. [ 6. kafla greint fra hvernig
reglunar tveer skarast. Samkveemt nugildandi l6gum & upplysingaskyldan ekki ad
takmarkast { samraemi vio adgaesluskylduna, en virdist p6 takmarkast ad vissu marki, t.d.

pegar seljandi hefur att eign { skamman tima. Pad verdur gerd grein fyrir domum




Heestaréttar sem fallid hafa fyrir og eftir gildistoku laganna. Markmidio er ad greina hvort
Heestiréttur hafi motad nyja reglu i réttarframkveemd samkveemt nugildandi l6gum eda
haldid fast { eldri fordemi. Domarnir verda greindir til hlitar og litid verdur til
l6gskyringargagna med framangreindum lagabreytingum. Pegar ddmar Heestaréttar eru
greindir er mikilveegt ad tileinka sér og beita peim logskyringarsjonarmidoum sem
vidurkennd eru, svo haegt sé ad komast ad haldbaerri nidurstédu. I 7. kafla verdur fjallad
stuttlega um mork reglnanna, p.e. hvor reglan eigi ad ganga framar i réttarframkveemd og
hver er talinn bera dbyrgo pegar baedi seljandi og kaupandi hafa vanraekt pa skyldu sem
ad peim snyr. Ad lokum er samantekt og nidurstodur par sem fram kemur ad reglurnar
tveer skarast { framkveemd en samt sem adur er upplysingaskyldan talin vera rikari og

hiin 4 ad ganga adgaesluskyldunni framar skv. 3. mgr. 29. gr.

2. Réttarstadan fyrir gildistoku fasteignakaupalaganna
2.1 Upplysingaskylda

Reglur fasteignakaupa voru lengi byggdar 4 6logfestum meginreglum sem motudust af
urlausnum démstéla, fordeemum og venjum. Fyrir gildistoku laganna var eldri 16gum
lausafjarkaupa nr. 39/1922 (hér eftir, eldri lkpl.) beitt { dgreiningsmalum fasteigna a
grundvelli 16gjofnunar eda annars konar tilvisun til laganna. 1 eldri I6gum Ikpl. var ekki
ad finna reglur um upplysingaskyldu seljanda um einstaka hluti eins og fasteignir. Hins
vegar tok upplysingaskyldan til hluta af akvedinni gerd eda tegund sbr. 43. gr. eldri lkpl.

sem hlj60adi svo?:

Ef telja verdur pad 6verulegt, sem ad hlutnum er, pa verour ekki kaup rift né
annarra hluta krafist i stadinn, nema seljandi hafi haft svik { frammi eda vitad
um bpad sem afatt var, svo timanlega ad hann hefdi getad utvegad adra hluti
0gallada an 6sanngjarns kostnadar.
bott upplysingaskylda seljanda var ekki ad finna 1 eldri 16gum lkpl., pa kom hun fram {
o00rum lagabalkum eins og i 10. og 11. gr. laga um fasteigna, fyrirteekja og skipasoélu nr.

34/1986. Pessi 1og urdu sidar ad logum nr. 99/2004 (hér eftir, fsl.) eftir nokkrar

2 Vidar Mar Matthiasson. (2008). Afmzelisrit; Haskéla fslands: Mérk upplysingaskyldu seljanda og
adgeesluskyldu kaupanda i fasteignakaupum. bls. 461.




lagabreytingar3. Einnig var ad finna upplysingaskyldu seljanda i 25. gr. laga um
fjoleignarhus nr. 26/1994, sem tok baedi til seljanda og fasteignasala vardandi sé6lu a
eignarhlut ibuda* Upplysingaskyldan hafdi somu pydingu fyrir seljanda og fasteignasala
par sem hvor skyldan um sig var sjalfstaeed og takmarkadist ekki af hinni. Markmid
reglunnar var ad upplysa kaupanda um mikilveegustu peetti eignarinnar svo hann geeti
tekid medvitada akvordun um hugsanleg kaup med tilliti til astands eignarinnar og
verdmeetis hennar. Inntak upplysingar-skyldunnar fyrir gildistoku var ad seljanda var
skylt ad upplysa kaupanda um 6ll pau atvik sem hann pekkti til, eda matti pekkja og aetla
meetti hafa pydingu fyrir kaupanda. Samkvaemt ordalagi greinarinnar var vissulega erfitt
a0 sanna hvad seljandi vissi og enn erfidara ad sanna hvad hann matti vita. Enda ekki gerd
krafa um ad seljandi framkvaemdi sérstaka rannsékn 4 fasteign adur en gengio var til
kaupsamninga®.

Markmid fkpl. var a0 koma med nytt adkveedi { logum sem leysa eetti dr
agreiningmalum. Nokkur mikilvaeg nymeeli voru logfest med 26. og 27. gr. laganna. |

athugasemdum frumvarpsins med 26. gr. segir m.a.:

Akvaedid felur pad i sér ad seljandi 4 ad eigin frumkvaedi ad veita peer
upplysingar sem hann veit eda ma vita um. { pvi felst ad 16glikur eru fyrir pvi
ad seljandi pekkti fasteign svo ad hann geti upplyst kaupanda um galla a henni,
en um pad snyst malio fyrst og fremst. Pad stendur seljanda nzer ad upplysa
um petta, enda audveldara fyrir hann en fyrir kaupanda ad leita galla upp®.

Med logfestingu 26. og 27. gr., hefur inntak upplysingaskyldunnar sem slikt ekki tekio
veigamiklum breytingum pegar litio er til pess hvad seljandi a4 ad upplysa um hid selda. En
med logfestingu reglunnar voru rikari krofur gerdar til seljanda. Hann a4 ad hafa
frumkvaedisskyldu til ad sinna upplysingaskyldu sinni, 6had pvi hvort hann heldur ad
kaupandi muni e.t.v. sjd pa annmarka eda atti ad sja pa af 60rum asteedum?. Ef seljandi
veitir rangar upplysingar um hid selda eda leynir upplysingum sem kunna ad skipta

kaupanda mali pa hefur pad veruleg ahrif 4 gerd og efni kaupsamnings. Enda er

3 Vidar Mar Matthiasson. (1997). Fasteignarkaup; helstu réttarreglur. bls. 233.

4 Alpt. Frumvarp til laga um fasteignakaup nr. 40/2002. bskj. 291 - 253. mal. 127.1p. (2001-2002) Sott
25.02.2016 af: http://www.althingi.is/altext/127 /s/0291.html.

5 Vidar Mar Matthiasson. (2008). Afmzelisrit; Haskola fslands: Mork upplysingaskyldu seljanda og
adgeesluskyldu kaupanda i fasteignakaupum. bls. 462.

6 Alpt. Frumvarp til laga um fasteignakaup nr. 40/2002. bskj. 291 - 253. mal. 127. 1p. (2001-2002) Sott
01.03.2016 af: http://www.althingi.is/altext/127/s/0291.html.

7 Alpt. Frumvarp til laga um fasteignakaup nr. 40/2002. Pskj. 291 - 253. mal. 127. 1p. (2001-2002) Sott
01.03.2016 af: http://www.althingi.is/altext/127 /s/0291.html.




akvorounarasteda kaupanda byggd a peim upplysingum sem veittar eru um eignina. Pad
er seljandi sem hefur sonnunarbyrdina um hvort kaupandi hafi fengid peer upplysingar
sem veittar voru. Seljandi getur ekki borid fyrir sig ad kaupandi hafi vitad um pa annmarka
sem tilgreindir eru, nema pad komi sérstaklega fram i soluyfirliti fasteignar eda i
kaupsamningi®.

Pa er ad finna nymeeli { 3. mgr. 29. gr., en par segir med Otviredum heetti ad
upplysingaskylda seljanda gangi framar en adgaesluskylda kaupanda. Akvaedid 4 p6 ekki
vid ef kaupandi hefur hefur synt af sér verulega vanefnd med pvi ad fullnzaegja ekki peim
skyldum sem ad honum snyr skv. 29. gr. og 4 sama tima og seljandi telst hafa fullnaegt
upplysingaskyldu sinni skv. 26. og 27. gr.

Upplysingaskyldan er rik og med pvi ad veita takmarkadar upplysingar eda veita
rangar upplysingar um hid selda er fasteign talin gollud, p6tt kaupandi telst ekki hafa
fullnaegt adgaesluskyldu sinni skv. 29. gr. Réttarahrif upplysingaskyldunnar eru { megin
atridum tvipeettar. Annars vegar ad fasteign sem ekki er gollud skv. 18. gr., yroi talin

gollud. Hins vegar ad kaupandi 60last rikari rétt til heimtu skadabota®.

2.2 Adgeesluskyldan

Lengi voru reglur fasteignakaupa byggdar 4 6logfestum meginreglum. I eldri 16gum lkpl.,,
var ekki akvaedi um upplysingaskyldu seljanda en aftur 4 méti var ad finna reglu um

adgaesluskyldu kaupanda, sem var svohljodandi:

Hafi kaupandi rannsakad s6luhlutinn 40ur en kaup gerdust eda 1atio fyrirfarast
an sennilegra asteedu ad rannsaka hlutinn, p6 ad seljandi skoradi & hann um
pad, eda honum var feeri 4 gefid ad rannsaka synishorn af s6luhlutnum adur en
kaup gerdust, getur hann ekki borid fyrir sig neina pa galla a s6luhlutnum, sem
hann hefdi att ad sja vid pa rannsoékn nema seljandi hafi haft svik i frammi.

8 Vidar Mar Matthiasson. (2008). Afmzelisrit; Haskéla fslands: Mérk upplysingaskyldu seljanda og
adgaesluskyldu kaupanda i fasteignakaupum. bls. 475-477.

9 Alpt. Frumvarp til laga um fasteignakaup nr. 40/2002. bskj. 291 - 253. mal. 127.1p. (2001-2002) Sott
11.04.2016 af: http://www.althingi.is/altext/127 /s/0291.html.




Adgaesluskylda kaupanda var l6gfest 1 47. gr. eldri lkpl. Almennt var reglan skyrd a rymri
hatt i réttarframkveemd, svo ad kaupanda var adeins skylt ad skoda soluhlutinn pegar
seljandi skoradi 4 hann ad gera pad10.

Nain tengsl eru & milli upplysingaskyldu seljanda og adgeesluskyldu kaupanda. Oft og
tidum komu upp deilur hvenaer kaupanda var skylt ad skoda eign og hveneer ekki.
Kaupandi var { vissum tilvikum skylt ad skoda eign an pess ad nokkur askorun hafi komio,
beint eda ébeint af halfu seljanda?l. I eldri démaframkveemd ma sja ad adgaesluskylda
kaupanda vard meiri eftir pvi sem fasteign var eldri og hvernig astand fasteignar var
vidhaldid.

Ef almennt meeti draga pa alyktun ad fasteign var haldin einhverjum géllum var
kaupanda skylt ad skoda a0ur en adilar gerdu med sér kaupsamning?2 sbr. Hrd. 15/1978.
[ mali pessu hafdi verid tekid fram { kaupsamningi ad eign veeri seld i niverandi astandi
og kaupendur hefdu skodad eign raekilega og seett sig ad 6llu leyti vio pa skilmala.
Kaupanda matti vera ljost ad eignin parfnadist vidgerda og endurbéta. Talid var ad eignin
hefdi verid { sleemu asigkomulagi og kaupandi hefdi matt buast vid ad eignin veeri haldin
akvednum agalla. Heaestiréttur komst ad peirri nidurstéou ad vegna peirra adsteedna sem
umraeddi hefdi adgeesluskylda kaupanda att ad vera mun rikari en ella. Inntak reglunnar
hafi verid svo ad kaupanda var adeins skylt skoda ef seljandi hefdi skorad a hann ad gera
svo eda ef ummerki fasteignar gafu tilefni til nanari skodunar. Erfitt var greina hversu
nakveaemt kaupandi atti skoda fasteign eins og t.a.m., hvad atti hann ad sja vio skodun sina
og hversu nakvaem atti si skodun ad veral3. Kaupandi 4 ad skoda fasteign eins ytarlega og
godur og skynsamur madur myndi framkvaema vid somu adstedur. Po6 var ekki eetlast til
ad hann framkvaemdi eins nakveema skodun a nyjum eignum. Pa var edlilegt ad krofurnar
yrou rikari pegar utlit eda astand eignar gaf tilefni til nanari skodun4 sbr. Hrd. 397/1991.
[ pvi mali var tekid fram { kaupsamningi adila ad leki vaeri med eldhisglugga,
pvottahusglugga og bilskurspaki. Talid var ad eignin hefdi verid haldin mérgum géllum og

upplyst var ad austurgafl hussins veeri pakinn skemmdum. Haestiréttur komst ad peirri

10 Vigar Mar Matthiasson. (2008). Afmaelisrit; Haskéla {slands: Mérk upplysingaskyldu seljanda og
adgeesluskyldu kaupanda i fasteignakaupum. bls. 464.

11Vigar Mar Matthiasson. (1997). Fasteignarkaup; helstu réttarreglur. bls. 258-259.

12 Vidar Mar Matthiasson. (2008). Afmeelisrit; Haskola {slands: Mork upplysingaskyldu seljanda og
adgaesluskyldu kaupanda i fasteignakaupum. bls. 465.

13 Vigar Mar Matthiasson. (2008). Afmaelisrit; Haskéla [slands: Mork upplysingaskyldu seljanda og
adgaesluskyldu kaupanda i fasteignakaupum. bls. 464-466.

14 Vigar Mar Matthiasson. (1997). Fasteignarkaup; helstu réttarreglur. bls. 264.




nidurstodu ad kaupendur hefou ekki fullnaegt adgaesluskyldu sinni par sem sprungu-
vidgerdir hefou blasio vid peim og pau hefdu matt gera sér grein fyrir peim annmarka.
Kaupandi eetti ad ganga ar skugga um ad eign hafi pa eiginleika og pau geedi sem hann
aetlast til ad séu til stadar.

ba voru rikari krofur gerdar til kaupanda sem sérfré6dum og sama atti vio ef kaupandi
naut adstod adila med slika pekkingu, pa var hann samsamadur honum?> sbr. Hrd.
252/1984. { mali pessu var kaupandi fasteignar trésmidur ad mennt og hefdi hann sem
fagmadur att ad sja ad festingar burdarveggja voru 6fullneegjandi, af sékum pess var
kroéfum hans hafnad.

Vio gildistoku fkpl., var markmidid ekki ad gera efnislega breytingu & reglunni en pad
sem aodur pekktist, heldur koma med nymeeli og betrumbaeeta akvaedio til ad leysa ur
agreiningsmalum. Akvaedi 1. og 2. mgr. hafi ekki falid i sér efnislega breytingar a adur
gildandi reglum. Breytinguna er ad finna i 3. mgr. 29. gr. laganna. Par segir a0 akvaedi 1.
og 2. mgr. viki fyrir efni 26. gr. um skort & upplysingum. I athugasemdum frumvarpsins

med 3. mgr. 29. gr. segir svo:

[ 3. mgr. er kvedid 4 um ad reglur 1. og 2. mgr. haggi ekki gildi 26. gr. um skort
a upplysingum. Sérstok astaeda er til ad taka petta fram, enda vardar malefnid
einkum hvad kaupandi veit eda ma vita. Med 3. mgr. er verid a0 segja ad
upplysingaskylda kaupanda stendur O6hoggud og takmarkast ekki af
adgaesluskyldu kaupanda.

Med logfestingu 3. mgr. 29. gr, var upplysingaskylda seljanda gerd rikari og ad
upplysingaskyldan eigi ganga adgaesluskyldunni framar, p.e.a.s. reglan eigi ekki ad
takmarkast vio adgaesluskyldu kaupandaZe.

Reglan szetir p6 undantekningum t.d. pegar kaupandi hefur an gildrar astaedu latio
undir hofud leggjast a0 skoda fasteign eda sinnir ekki hvatningu seljanda um nanari
skodun adur en kaupsamningur er gerourl’. Samkveaemt akvaedu fkpl., er ekki meelt fyrir
um fortakslausa skodunarskyldu kaupanda, en kaupandi hefur alltaf adgaesluskyldu ao
sinna. Kaupandi a ad skoda fasteign adur en kaupsamningur er gerdur, svo adgaesluskylda

hans telst fullnaegd18. Ef fasteign er haldin augljosum annmarka og kaupandi hefur ekki

15 Vigar Mar Matthiasson. (1997). Fasteignarkaup; helstu réttarreglur. bls. 265.

16 Alpt. Frumvarp til laga um fasteignakaup nr. 40/2002. bskj. 291 - 253. mal. 127.1p. (2001-2002) Sétt
02.03.2016 af: http://www.althingi.is/altext/127/s/0291.html.

17 Benidikt Bogason, Eyvindur G. Gunnarsson og Porgeir Orlygsson. (2009). Krofuréttur 1. bls. 311.

18 Alpt. Frumvarp til laga um fasteignakaup nr. 40/2002. bskj. 291 - 253. mal. 127. 1p. (2001-2002) Sétt
02.03.2016 af: http://www.althingi.is/altext/127/s/0291.html.




fullnzegt adgaesluskyldu sinni, p.e.a.s. skodar ekki fasteignina fyrir kaup getur hann ekki
borid pad fyrir sig sem galla, sem hann hefdi med réttu att ad veita athyglil® sbr. Hrd.
586/2006. 1 pessu mali hafdi kaupandi keypt um 60 4ra gamla eign. Eftir athendingu komu
ymsir gallar i lj6s og taldi kaupandi ad seljendur hefdu leynt upplysingum um astand
eignarinnar. Kaupandi h6fdadi mal gegn seljendum vegna hinna meintu galla og var
matsmadur fenginn til ad meta orsok gallans. I nidurstddu matsgerdar kom fram ad leki
veeri tvipaettur. Annars vegar fra steyptri rennu sem rekja meeti til frostskemmda { steypu
og hins vegar ad husid hafi ekki verid einangrad ad utan. [ démi héradsdéms var talid
sannad ad seljendur hefou ekki leynt upplysingum um tilvist lekans. A0 mati Haestaréttar
hefdi kaupandi matt sji pann agalla med umreeddri skodun sinni og geeti pvi ekki borid
pad fyrir sig sem galla sem hann vissi eda matti vita um ad hafi verio til stadar 4dur en
kaupsamningur var gerdur. Med logfestingu 29. gr. fkpl. hafi inntak adgsesluskyldunnar
ekki tekid veigamiklum breytingum eins og ad framan greinir p.e. hvernig skodun
kaupanda eigi a0 fara fram. Pvi hefur adgeesluskyldan ad nokkru leyti somu gildi og fyrir
gildistoku fkpl. Skodun kaupanda & ad vera eins ytarleg og skynsamur madur myndi
framkvaemda vid somu adstedur og rikari kréfur eru gerdar til fagadila. bvi 4 ad lita a
upplysingaskyldu seljanda og adgaesluskyldu kaupanda sjalfsteett, p.e. hvor adili um sig a

ad fullnaegja peim skyldum sem ad honum snyr20.

3. Gallahugtak fasteignakaupalaganna

[16gum um fasteignarkaup nr. 40/2002 er ad finna reglur um hvenzer fasteign telst géllud.

Hin almenna lysing hveneer fasteign telst g6llud er ad finna i 18. gr. laganna, sem segir:

Fasteign telst gollud ef hun stenst ekki paer kréfur um geedi, bunad og annad
sem leidir af l6gum pessum og kaupsamningi. Notud fasteign telst p6 ekki
go6llud, nema agallinn ryri verdmeeti hennar svo nokkru vardi eda seljandi hafi
synt af sér saknsema hattsemi.

[ 1. mgr. 19. gr. er svo ad finna nanari afmérkun gallahugtaksins, sem segir ad fasteign

teljist g6llud ef huan:

19 Benidikt Bogason, Eyvindur G. Gunnarsson og Porgeir Orlygsson. (2011). Kréfuréttur II. bls. 163.
20 Vidar Mar Matthiasson. (2008). Afmeelisrit; Haskéla [slands: Mork upplysingaskyldu seljanda og
adgeesluskyldu kaupanda i fasteignakaupum. bls. 476-477.




a. hentar ekki til peirra afnota sem sambeerilegar eignir eru venjulega
notadar til, eda
b. hentar ekki til peirra sérstoku afnota fyrir kaupanda sem seljanda var eda
matti vera kunnugt um pegar kaupsamningur var gerdur. Petta gildir p6
eigi ef kaupandi byggdi ekki a pekkingu eda mati seljanda a eiginleikum
eignarinnar eda skorti réttmaeta asteedu til pess.
Skilgreining pessi er i raun 6fullkomin og gefur adeins visbendingu um hvenezer fasteign
telst gollud, enda getur margt radid urslitum i peim efnum. Hugtakid galli i skilningi
16gfraedinnar hefur ekki sému pydingu og galli samkvaemt almennri malsvenju. {
fasteignakauparétti getur kaupandi ta.m. samid um sérstakan aukabunad og ef sa
bunadur er ekki til stadar vid athendingu er um galla ad raeda. Pegar fasteign er ekki med
hurdum, milliveggjum eda gluggum er um galla ad raeda samkvaemt almennri pekkingu,
en parf ekki ad teljast sem galli i fasteignakauparétti, p.e.a.s. ef kaupsamningur adila hafi
verid pannig gerdur ad akvednir hlutir hefdu ekki att ad fylgja2! sbr. Hrd. 334/2015. I mali
pessu var deilt um hvort tiltekid bordljés hefdi att ad fylgja fasteign eda ekki. |
kaupsamningi adila var skyrt tekid fram ad o6ll loftljos eettu ad fylgja med og hefdi pvi att
ad taka pad sérstaklega fram ef eetlunin hafi verido ad undanskilja eitt tiltekid bordljés.
Samkvaemt ofangreindu reedst mat um hvort fasteign sé gollud af tulkun kaupsamnings,
p.e. hvada krofur ma kaupandi gera til eiginleika fasteignar, astands og notagildis sbr. Hrd.
560/2012. I pvi mali hafdi kaupandi 4kvedid ad halda eftir hluta kaupverdsins, par sem
tvo bilastaedi h6fou ekki tilheyrt eigninni eins og fram kom { kaupsamningi. Pad vard til
pess ad seljendur h6foudu mal til heimtu eftirstédvar kaupverdsins. A0 mati Heestaréttar
var kaupanda heimilt ad halda eftir greidslu kaupverdsins sem nam beirri fjarhaed tjons
sem hann vard fyrir. Hins vegar hafdi kaupandi haldid eftir hzerri fjarhaed en verdmeeti
tjonsins og purfti pvi ad greida eftirstodvar kaupverdsins ad fradreginni fjarhzed tjonsins.
Gallahugtak fkpl. ma skipta upp i tvo hluta, p.e. almennan og sérstakan?2. Almenni
hlutinn felur { sér ad kaupandi ma almennt gera pa kréfu um ad astand fasteignar med
tilliti til aldurs, utlits o.fl. pvi tengdu, sé ekki lakara en almennt tiokast um sambaerilegar
eignir?3. Fasteign verdur ad uppfylla peer krofur sem 16g og reglur meela fyrir um m.a.

skipulags og byggingarlég nr. 73/1997 og byggingarreglugerd nr. 441/1998 sbr. Hrd.

21 Vidar Mar Matthiasson. (2008). Fasteignir og fasteignarkaup. bls. 228 og Vidar Mar Matthiasson. (2003).
Logberg; Rit lagastofnunar Haskéla fslands. bls. 744.

22 Alpt. Frumvarp til laga um fasteignakaup nr. 40/2002. bskj. 291 - 253. mal. 127. 1p. (2001-2002) Sétt
02.03.2016 af: http://www.althingi.is/altext/127/s/0291.html.

23 Hildur Yr Vidarsdoéttir. (2014). Afmeelisrit; Vidar Mar Matthiasson: Um gallaproskuld 2. malsl. 18. gr.
laga um fasteignakaup. bls. 202.




648/2013. I mali pessu deildu adilar um byggingartima fasteignar. [ soéluyfirliti
eignarinnar, sem fasteignasali utbjo var byggingaar 1980 samkveemt fasteignaskra en a
pinglysingarvottordi st60 ad byggingarar hafi verid arid 1978 sem visad var til {
kaupsamningi og afsali. Kaupandi lysti yfir riftun 4 grundvelli matsgerdar par sem komist
hefdi verid ad peirri nidurstodu ad fasteign veeri haldin galla sem rekja meetti til ad
fasteign teldist ekki fullnaegja peim krofum sem i byggingarreglugerd nr. 292/1979 og
reglugerd nr. 269/1978 um brunavarnir og brunamal sem { gildi hefdu verid a
byggingartima. A0 mati Haestaréttar hafdi ekki verid sannad ad eignin hafi verid reist ario
1980 og pvi yroi ad mida ad huin hafi verio reist arid 1978, p.e. fyrir gildistoku adurnefndra
reglugerda. Af sokum pess gat kaupandi ekki farid fram 4 riftun par sem umraeddar
reglugerdir hafi ekki verio i gildi 4 byggingartima. Fasteign er pvi gollud ef hiin stenst ekki
paer krofur sem edlilega ma gera til peirra skv. 18. gr. fkpl.,, enda er htn ekki i samraemi
vid peer krofur sem gerdar eru i 16gum, stjornvaldsreglum eda fyrirmeelum sem reistar
voru pegar fasteign eda hlutar hennar voru byggdir skv. 23.- 25. gr. tkpl.

Sérstaki hlutinn a4 vid pegar fasteign hentar ekki til peirra sérstoku afnota sem
kaupandi gerdi rad fyrir og seljandi var pad kunnugt eda matti vera kunnugt um?24,
Kaupandi getur haft uppi sérstakar kréfur ef adilar hafa tilgreint pad { samningi sin 4 milli,
sbr. 18. gr. eda ef kaupandi hugdist nota fasteign a4 sértekan hatt sbr. 19. gr.
Sonnunarbyrdin hvilir & kaupanda, ad@ honum hafi verid med réttu heimilt skv. efni
kaupsamnings ad gera meiri krofu til eignarinnar en ella2> sbr. Hrd. 411/2004.
Kaupendur krofoust skadabota eda afslattar vegna galla 4 frarennslislogn { pessu mali.
Med tilliti til aldurs og astands pess taldi Haestiréttur ad kaupendur hefdu ekki haft
réttmaeta asteedu til ad zetla ad seljandi hefdi med tiltekinni yfirlysingu { kaupsamningi
abyrgst ad frarennslislogn hefdi verid endurnyjud. Var kr6fum kaupanda pvi hafnad.
Mikilveegt er ad gera grein fyrir peim sjonarmidum sem einkenna gallahugtakid
samkvaemt fkpl. Gallahugtakid er bundid vid pau tilvik sem kaupandi hefur a einhverju
stigi eftir kaup, rétt 4 ad beita vanefndaurraeedum. Annmarkar a fasteign teljast ekki i 61lum
tilvikum sem galli, t.d. smaveegilegir vankantar a fasteign sem hafa litid ad segja um

verdmeeti eignarinnar. Pad er skilyrdi ad fasteign verdi ad ryra veromeeti eignarinnar ad

24 Hildur Yr Vidarsdoéttir. (2014). Afmeelisrit; Vidar Mar Matthiasson: Um gallaproskuld 2. malsl. 18. gr.
laga um fasteignakaup. bls. 202.
25 Vioar Mar Matthiasson. (2008). Fasteignir og fasteignarkaup. bls. 245.
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svo nokkru vardi, til ad um galla sé ad raeda2¢ sbr. Hrd. 26/2005. I mali pessu taldi
kaupandi ad fasteign hefdi verid haldin galla par sem eignin uppfyllti ekki krofur
brunaeftirlitsins sem purfti til reksturs gistiheimils. Ad mati Haestaréttar var annmarkinn
ekki talinn ryra verdmeeti eignarinnar, var kréfum kaupanda pvi hafnad.

Af framangreindu ma tulka pad svo ad pad sé samkomulag og kaupsamningur adila
ad hverju sinni sem raedur urslitu. Pa getur einnig 16g, edli mals og hatterni adila spilad

inn { nidurstodur réttarins.

3.1 Timamark galla

Timamark fasteigna er pegar ahaettan flyst fra seljanda til kaupanda, p.e. afhending 4 hinu
selda skv. 12. gr. fkpl?’. Edlilegt pykir ad astand fasteignar sem gengur kaupum og sélu
geti tekio breytingum fra pvi ad samningsvidraedur hofust og par til fasteign er athend.
Meginreglan er ad sa sem hefur fasteign eda hlut undir hdndum ber abyrgo, p.e. seljandi
ber abyrgd a hinu selda fram ad afhendingardag, nema annad sé sértaklega um samig?2é.

[ fasteignakaupum getur verid um galla ad raeda p6tt hann eda afleidingar hans komi
ekki fram fyrr en sidar. Annmarkar fasteigna geta legio { honnunar- eda byggingarvinnu
sem kann ad leida til leka eda rakamyndunar sidar2? sbr. Hrd. 761/2014. [ pessu mali
hofdu kaupendur tekid eftir ad fasteign var haldin miklum raka-skemmdum stuttu eftir
afhendingu og krofoust riftun a kaupsamningi. Samkveemt nidurst6du matsmanna hafi
verid um langvarandi raka og fiaskemmdir ad raeda sem rekja meetti til 6fullnsegjandi
fragangs utveggja. Pa yrodi ekki annad séd en ad skemmdirnar hefdu verid til stadar vio
afhendingu fasteignar. A0 mati Haestaréttar var ekki talid ad seljandi né kaupendur hefou
matt gera sér grein fyrir peim skemmdum sem umraddi. P4 voru adilar kaupsamnings
ekki taldir hafa vanraekt skyldu sina skv. 26. gr. og 29. gr. fkpl. Heestiréttur komst ad peirri
nidurstodu par sem kostnadur vid Urbaetur veeri verulegur hluti af verdmeeti eignarinnar

og nam um 12.000.000 kr., pa var fallist 4 riftun a kaupsamningi.

26 Alpt. Frumvarp til laga um fasteignakaup nr. 40/2002. bskj. 291 - 253. mal. 127. 1p. (2001-2002) Sott
02.03.2016 af: http://www.althingi.is/altext/127 /s/0291.html.

27 Vidar Mar Matthiasson. (2008). Fasteignir og fasteignarkaup. bls. 235.

28 Benidikt Bogason, Eyvindur G. Gunnarsson og Porgeir Orlygsson. (2009). Kréfuréttur I. bls. 323.

29 Hildur Yr Vidarsdoéttir. (2014). Afmeelisrit; Vidar Mar Matthiasson: Um gallaproskuld 2. malsl. 18. gr.
laga um fasteignakaup. bls. 205.

11



Pad getur verid edlilegt a0 fasteign uppfylli ekki allar peer kréfur um gaedi, btinad og
adra eiginleika sem meelt er um i 16gum og reglum, par sem fasteignir eru oft og tidum
seldar 4 medan framkvaemdum stendur. I peim tilvikum er fasteign ekki i umsémdu
astandi fyrr en a athendingartima og a seljandi ad sja um ad beaeta ur hugsanlegum goéllum
sem kunna ad vera fram ad afthendingu, p.e. adur en dhzettan flyst yfir a kaupanda3? sbr.
Hrd. 459/2009, Hrd. 239/2012 og Hrd. 271/2011. I mali pessu héfdu kaupendur keypt
radhus sem var i byggingu en akvadu ad halda eftir hluta kaupverds. Pad vard til pess ad
fyrirteekid sem st60 ad byggingunni h6fdadi mal til ad heimta eftirstodvar kaupverdsins.
Kaupendur h6fdudu einnig mal 4 hendur fyrirteekinu og kréfoust skadabota eda afslattar
vegna galla. Peir stefndu einnig byggingastjéora sem hafdi umsjén med byggingu
eignarinnar. [ Haestarétti var byggingastjérinn talinn abyrgur og gert ad greida
kaupendum bzetur vegna umraeddra galla. Pad hvilir a&kvedin skylda a seljanda ad athenda
hid selda 4 peim tima sem um er samid. Ef seljandi getur ekki afthent eignina 4 umsémdum
tima vegna asteedu sem kaupanda er um ad kenna pa flyst dhezettan yfir 4 kaupanda fra og
med peim tima sem hann gat fengio eignina afthenta sbr. 2. mgr. 12. gr. fkpl. Pétt kaupandi
veitir fasteign viotoku pa parf fasteignin samt sem adur ad uppfylla allar peer krofur sem
henni er ztlad skv. kaupsamningi og 6drum peim eiginleikum sem 16g og reglur kveda a
um31 sbr. Hrd. 578/2014. Hér var stefnandi mals husfélag og krafdist bota fra honnudi
htiseignarinnar vegna honnunargalla. [ Haestarétti kom fram ad hénnunin 4 bilageymslu
eignarinnar hafi verid 6fullneegjandi og ekki i samraemi vid 16g og reglugerdir. Af peim
sokum var hann talinn abyrgur og gert ad greida husfélaginu baetur vegna umraeddra
galla.

Ein af meginreglum krofuréttar er ad sa sem setur fram stadheefingu parf ad geta
sannad hana. bPad er pvi edlilegt ad kaupandi purfi ad sanna hvort seljandi hafi a einhvern
hatt vanraekt upplysingaskyldu sina med hattsemi sinni og sama a vid seljanda3? sbr. Hrd.
486,/2003. 1 mali pessu komst Haestiréttur ad peirri nidurstédu ad ekki hafi verid naegilega
sannad ad galli hafi verid byrjadur ad myndast fyrir afhendingu og kr6fum kaupanda pvi
hafnad. Sonnunarbyrdin er a peim sem hefur fasteign til umrada, p.e. ef seljandi er ekki

buinn ad afhenda hid selda pa hvilir sonnunarbyrdin & honum um ad fasteign sé ekki

30 Vidar Mar Matthiasson. (2008). Fasteignir og fasteignarkaup. bls. 234.
31 Benidikt Bogason, Eyvindur G. Gunnarsson og Porgeir Orlygsson. (2009). Krofuréttur L. bls. 324.
32 pall Sigurdsson (1992). Krofuréttur: Almennur hluti. bls. 78.
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haldin einhverjum galla33. P6tt kaupandi beri sénnunarbyrdina um ad galli hafi verid vio
afhendingu ber ad lita 4 hlutina med peim augum a0 galli hafi hugsanlega verid tilkominn

fyrir afhendingu34.

3.2 Takmarkanir d géllum fasteignar

Takmork gallahugtaksins er tvipaett, b.e. gallaproskuldur og steerdarfravik. Pegar fjallad
er um gallapréskuld fkpl. er att vid notadar og eldri fasteignir. En skv. 18. gr. eru eldri
fasteignir ekki taldar vera galladar nema agallinn ryri veromeaeti hennar ad svo miklu leyti
a0 pad hafi ahrif 4 kaupasamning eda a0 seljandi hafi synt af sér saknaema hattsemi3> sbr.
Hrd. 308/2013.  mali pessu héldu kaupendur eftir hluta kaupverds sem vard til pess
seljandi hofdadi mal til heimtu eftirstodvar kaupverdsins. Kaupendur hofou upp
gagnkrofu par sem pau téldu fasteign innihalda ymsa galla. Ad mati Haestaréttar var tekid
fram a0 pott krafa kaupanda yrdi tekin til greina yrdi slikur annmarki ekki talinn ryra
verdmeeti eignarinnar skv. 18. gr. fkpl. Pa var ekki talid ad upplysingaskylda seljanda hafi
nad til annarra annmarka en halla & badherbergisgélfi sem nam um 0,5% af kaupverdi
eignarinnar. Var nidurstada Heestaréttar ad kaupendur beeru ad greida eftirstodvar
kaupverdsins.

Gallaproskuldurinn telst vera mikilveeg takmoérkun a meginreglunni, p.e. galli a eldri
og notudum eignum bpurfa ad fara yfir akvedio viomid svo gallinn telst hafa ryrt verdmeeti
eignarinnar. Pessi regla var nymeeli vio lagasetningu fkpl.,, p6 svipud sjonarmid var ad
finna fyrir lagasetningu. Pad var pé ekki ekki fullt samraemi i réttarframkveemd hvad petta
vardadi og mikil réttarévissa var um hvar morkin lagu og oftar en ekki var kréofum
kaupanda teknar til greina3¢ sbr. Hrd. 155/2003. { mali pessu h6fdu kaupendur keypt um
14 ara gamalt hus, peir téldu ad gallar hefou komid i ljés eftir athendingu. A6 mati
Heaestaréttar hefou pau ekki getad séd ad fui hafi byrjad ad myndast undir kleedningu

hussins. Pvi var fallist & kr6fu um afslatt, sem nam um 2% af kaupverdi eignarinnar.

33 Vioar Mar Matthiasson. (2008). Fasteignir og fasteignarkaup. bls. 236.

34 Hildur Yr Vidarsdottir. (2014). Afmeelisrit; Vidar Mar Matthiasson: Um gallaproskuld 2. malsl. 18. gr.
laga um fasteignakaup. bls. 205.

35 Benidikt Bogason, Eyvindur G. Gunnarsson og Porgeir Orlygsson. (2011). Kréfuréttur II. bls. 153.

36 Hildur Yr Vidarsdoéttir. (2014). Afmeelisrit; Vidar Mar Matthiasson: Um gallapréskuld 2. malsl. 18. gr.
laga um fasteignakaup. bls. 206.
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Fraedimenn toldu bryna naudsyn a takmoérkun 4 meginreglunni en astaedan var su ad
kaupendur voru oftar en ekki ad bera fyrir sig éraunheefar veentingar til eiginleika og
astands fasteignar3’. Kaupendur voru oft ad fara fram a kréfu vegna galla eda afslatt vegna
smaveegilegra annmarka a eigninni sem e.t.v. voru { samraemi vid astand, geedi og aldur.
Pad verdur ad teljast edlilegur hlutur ad fasteign fari ryrnandi med arunums3s.

[ athugasemdum med frumvarpi sem sidar var ad fkpl, var talid bryn naudsyn ad koma
med fastmotada reglu sem leysa atti agreiningsmal fasteignakaupa. Loggjafinn taldi med
ao logfesta slikar reglur myndi réttarstadan styrkjast og myndi pad hvetja kaupendur til
nanari skodun. Vid undirbining laganna pétti heefilegt ad hafa 10% lamarksviomio & eldri
og notudum eigum. bPétt mioda eigi vio 10% pydir pad ekki ad verdmeetisryrnun verdi ad
vera 10% til pess ad galli teljist vera til stadar. Astaedan er sti ad verdgildi fasteignar getur
verid had ymsum atridum, t.a.m. ef um nylega fasteign er raeda pa parf almennt minna ad
koma til sem ryrir verdgildi fasteignar en pegar um eldri og notadar fasteignir er um ad
reeda3?. ba getur utlit og astand eignar verid tekid til greina, t.d. ef kaupandi kaupir 60 ara
gamla eign sem er jafnvel illa 4 sig komin og vidhald hefur verid 1itid sem ekkert sinnt. Pa
getur hann ekki borid fram sému krofur og sad sem kaupir jafn gamla eign og er { goou
astandi og viohald reglulega verid sinnt#0. Hins vegar 4 akvaedio ekki vio ef seljandi hefur
synt af sér sakneema hattsemi eda ekki fullnaegt upplysingaskyldu sinni & pann hatt sem
16g og reglur kveda & um#*1.

Steerdarfravik fasteignar er 6nnur regla takmorkunar og er logfest { 21. gr. fkpl. Par
segir pegar flatarmal fasteignar er minna en kaupandi matti gera rad fyrir pa telst slikt
ekki galli nema steerdarfravikid sé verulega minna en seljandi upplysti fyrir kaupin eda
hattsemi hans telst vera storfellt galeysi#? sbr. Hrd. 465/2014. Adilar deildu um staerd
fasteignar sem kaupandi hafdi keypt arid 2012. Samkveemt pinglystri
eignaskiptayfirlysingu fra 1988 var fasteign skrad 47,4 m? med geymslu i kjallara en skrad
sem 64,9m? { fasteignaskra. Kaupendur akvadu ad halda eftir greidslu kaupverds vegna

galla sem vard til pess ad seljandi hofdadi mal til heimtu eftirstodvar kaupverdsins. |

37 Vidar Mar Matthiasson. (2008). Fasteignir og fasteignarkaup. bls. 257.

38 Hildur Yr Vidarsdoéttir. (2014). Afmeelisrit; Vidar Mar Matthiasson: Um gallaproskuld 2. malsl. 18. gr.
laga um fasteignakaup. bls. 206.

39 Alpt. Frumvarp til laga um fasteignakaup nr. 40/2002. bskj. 291 - 253. mal. 127. 1p. (2001-2002) Sott
11.03.2016 af: http://www.althingi.is/altext/127 /s/0291.html.

40 Hildur Yr Vidarsdottir. (2014). Afmeelisrit; Vidar Mar Matthfasson: Um gallapréskuld 2. malsl. 18. gr.
laga um fasteignakaup. bls. 208.

41 Vigar Mar Matthiasson. (2008). Fasteignir og fasteignarkaup. bls. 260.

42 Benidikt Bogason, Eyvindur G. Gunnarsson og Porgeir Orlygsson. (2011). Kréfuréttur I1. bls. 155.
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forsendum démsins kom fram ad steerd fasteignar asamt geymslu veeri um 55,5m? sem er
um 14% minna en pad sem skrad var i fasteignaskra. A0 mati Heestaréttar var pad ekki
talio0 sem verulegur annmarki skv. 21. gr. fkpl. Pa var seljandi ekki talinn hafa leynt
upplysingum viod s6luna. Var nidurstada Haestaréttar ad kaupandi beeri ad greida seljanda
eftirstodvar kaupsverdsins. Pad getur verid matskennt hveneer flatarmal fasteigna telst
verulega minna en pad sem seljandi upplysti um hid selda. Vidar Mar Matthiasson segir {
bdk sinni Fasteignir og fasteignakaup, ad pegar munurinn er 20-35% minni en getid var
pa sé um verulegan mun ad raeda, en stla ma ad munurinn sé fra 10-20%, nema eitthvad
annad sérstakt komi til*3 sbr. Hrd. 466/2007. Par komst Haestiréttur ad peirri nidurstoou
a0 hio selda var um 19,4% minna en getiod var { kaupsamning og pvi um verulegan mun ad

raeda.

4. Reglur fasteignakaupalaganna um upplysingaskyldu seljanda

Upplysingaskylda seljanda er mikilvaeg réttarheimild og ma finna { mérgum lagabalkum
asamt fkpl., m.a. { 16gum um lausafjarkaup nr. 50/2000 og i l6gum um neytendakaup nr.
48/2003. Skortur 4 upplysingum eda upplysingum sem beinlinis eru rangar hafa verulega
pydingu vid gerd kaupsamnings sbr. Hrd. 458/2008. { mali pessu h6fdu kaupendur ordid
varir vid ymsa galla eftir ad fokskemmdir urdu 4 einum kvisti 4 hdsinu. [ séluyfirliti var
tekid fram ad husid hafi verid i mjog godu astandi sem og pak nylega standsett.
Domskvaddur matsmadur var fenginn til ad meta astand pakkvista og hver
vidgerdarkostnadur yrdi. I matsgerd kom fram ad fii hafi verid { og vid pakkvist og
fjarleegja pyrfti alla kvistina asamt pakklaedningu hussins og endurbyggja aftur a faglegan
hatt. Heaestiréttur taldi ad med peirri yfirlysingu ad pak hussins veeri i mjog géou astandi
og veeri nystandsett pa hefou kaupendur matt treysta pvi ad peer upplysingar hafi verid
réttar. Var nidurstada domsins ad seljendur voru abyrgir skv. 27. gr. fkpl.

[ kauparétti hefur seljandi oft 4kvedid pekkingarforskot par sem seljandi hefur
jafnvel byggt eda buiid { hiisinu um nokkurt skeid. [ sliku tilviki er lj6st ad seljandi pekkir
hid selda betur en nokkur annar og 4 kaupandi pvi ad geta treyst ad peer upplysingar séu

réttar44. Ef peer upplysingar sem kaupandi hefur fengio eru rangar eda hann hefur ekki

43 Vidar Mar Matthiasson. (2008). Fasteignir og fasteignarkaup. bls. 267.
44 Vidar Mar Matthiasson. (2008). Fasteignir og fasteignarkaup. bls. 271.
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fengid upplysingar um pad sem skipta mali vid gerd kaupsamnings pa er um galla ad reeda
i skilningi laganna*>.

Upplysingaskylda seljanda er i meginatridum tvipaett. Pad er skylda hans ad veita
upplysingar og annars vegar ad sja um ad paer upplysingar séu réttars. I fkpl. er finna tvo

akvaedi sem lita ad upplysingaskyldu seljanda. I 4kvaedi 26. gr. segir:

Fasteign telst gollud ef kaupandi hefur ekki fengio pzer upplysingar um hana
sem seljandi vissi eda matti vita um og kaupandi hafdi réttmaeta asteedu til ad
etla a0 hann fengi. Petta gildir pé adeins ef pad hefur haft ahrif & gerd eda efni
kaupsamnings ad upplysingarnar voru ekki veittar.

[ 4kvaedi 27. gr. kemur fram:

Fasteign telst gollud ef htin er ekki { samraemi vid upplysingar sem seljandi, eda
peir sem koma fram fyrir hans hond, hafa veitt kaupanda. Hid sama & vid ef
fasteignin er ekki { samraemi vid upplysingar sem veittar eru i auglysingum,
soluyfirliti eda 60rum s6lu- eda kynningargégnum um hana.

Pott reglurnar tveer séu skyrar pa ma ekki draga of sterka alyktun af ordalagi pess. Pad er
ad upplysingarnar sem veittar eru, eda skortir 4, hafa engin ahrif 4 gerd eda efni
kaupsamnings pa eiga akvaedin ekki vio. Skilyrdi vio beitingu 26. og 27. gr. A0
orsakatengsl séu fyrir hendi, p.e.a.s. tengsl 4 milli rangra upplysinga og ahrif peirra a
kaupsamning, t.d. verOmeeti fasteignar reynist heerra en raun var#’ sbr. Hrd. 304/2013.

Almennt er litid svo a ad seljandi hafi vanraekt upplysingaskyldu sina pegar haldid er
eftir mikilvaegum atridum sem varda soluhlut og zetlast megi ad kaupandi hefdi med réttu
att ao fa upplysingar um adur en gengio var til kaups48 sbr. Hrd. 672/2006. Par hofou
kaupendur ordid varir vido ymsa galla fljotlega eftir afhendingu. Kaupendur téldu ad
gallinn fzelist { ad pak og veggir voru dpéttir, sem og ad fasteign hafi verio illa einangrud.
Pad vard til pess ad mys og starrar h6fou hreidrad um sig 4 milli pilja. A0 mati Haestaréttar
var seljandinn skadabétaskyldur gagnavart kaupendum, par sem hann byggdi og bjo i
eigninni. Pa hafi upplysingaskylda hans verio rikari en ella.

[ kauparétti felst ekki almenn skylda ad upplysa um hvert einasta atridi sem vardar
soluhlut, b.e. ad seljandi parf ekki ad upplysa um atridi sem séluhluturinn segir sjalfur til

um eins og atridi sem mega vera kaupanda skyr vid skodun. Til deemis a seljandi ekki ad

45 Benidikt Bogason, Eyvindur G. Gunnarsson og Porgeir Orlygsson. (2009). Krofuréttur L. bls. 294.
46 Vidar Mar Matthiasson. (2003). Logberg; Rit lagastofnunar Haskoéla Islands. bls. 781.

47 Vidar Mar Matthiasson. (2008). Fasteignir og fasteignarkaup. bls. 269.

48 Benidikt Bogason, Eyvindur G. Gunnarsson og Porgeir Orlygsson. (2009). Kréfuréttur I. bls. 299.
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purfa upplysa kaupanda hvort eignin sé gerd ur timbri eda flisum eda hvort innkeyrslan
sé malbikud eda ekki*®. Pad 4 a0 mida vid somu forsendur og i lausfjarakaupum. Kaupandi
ber ahattuna 4 peim veaentingum sem hann hefur um notagildi, eiginleika og bunad
fasteignar og hvort peer veentingar ganga eftir>0. bad getur verid erfitt fyrir kaupanda ad
leita ad 6llu sem afatt kann ad vera i fasteign, t.d. vegna steerdar og vegna galla sem kunna
leynast { venjulegri skodun sbr. Hrd. 115/2008. I pessu mali tdldu kaupendur ad eign hafi
verid gollud par sem gluggafragangur og fragangur utveggjakleedningar hafi verid
6fullnzegjandi. Kaupendur krofdust greidslu skadabdta og var domskvaddur matsmadur
fengin til ad koma og meta orsok gallans. [ nidurst6du matsgerdar kom fram ad fragangur
baedi 4 glugga og utveggjaklaedningu hussins hefdi verid 6fullnzegjandi par sem gluggafols
voru ekki loftraest og framraest pa hafi pad haft ahrif 4 endingu. Ad mati démsins hefdu
kaupendur ekki getad gert sér grein fyrir peim agalla par sem peir voru leyndir og ekki
sjaanlegir vid venjulega skodun. Kaupendur tilkynntu seljanda um galla innan vid
timafrest 1. mgr. 48. gr. fkpl. og krafa peirra hafi ekki verid latin falla nidur vegna tomleetis,
pvi voru seljendur skadabétaskyldir.

Par sem fasteignakaup eru fl6knari og umfangsmeiri en lausafjarkaup pa a seljandi
a0 hafa frumkvaedi 4 ad veita naudsynlegar upplysingar um séluhluts1. Skilyroi reglunnar
er ad seljanda ber ad upplysa um pau atridi sem hann vissi eda matti vita um eins og
eiginleika, buinad, notandagildi og astand fasteignar>? sbr. Hrd. 256/2010 og Hrd.
518/2009. I mali pessu neitadi kaupandi vidtéku par sem hann taldi ad fasteign veeri
haldin galla. Kaupandi taldi gallann felast { kleedningu hussins en { séluyfirliti fasteignar
kom fram ad kleedning hussins hafi verid ur timbri, sem sidar reyndist vera ur asbest. Ad
mati Heestaréttar taldi domurinn ad seljendur hefdu vitad um ad asbest veeri 4 kleedningu
hussins og hafi pvi skort upplysingar skv. 26. gr. fkpl., voru seljendur pvi skadabdtaskyldir.

Seljandi a ad upplysa um 61l pau atridi sem geta skipt kaupanda mali. Hann a ad hafa
pad vidhorf ad betra sé ad upplysa meira en minna®3. Hvert einasta atridi getur skipt
kaupanda mali pvi 4 seljandi ad upplysa um allt sem hann veit eda ma vita og setla ma ad

kaupandi purfi ad vita, svo hann geti lagt mat a fasteign og hvad hann vilji greida fyrir

49 Vidar Mar Matthiasson. (2008). Afmeelisrit; Haskéla Islands: Mérk upplysingaskyldu seljanda og
adgeesluskyldu kaupanda i fasteignakaupum. bls. 474.

50 Vigar Mar Matthiasson. (2008). Fasteignir og fasteignarkaup. bls. 270.

51Vidar Mar Matthiasson. (2008). Fasteignir og fasteignarkaup. bls. 270.

52 Alpt. Frumvarp til laga um fasteignakaup nr. 40/2002. bskj. 291 - 253. mal. 127. 1p. (2001-2002) Sétt
25.02.2016 af: http://www.althingi.is/altext/127/s/0291.html.

53 Vioar Mar Matthiasson. (2008). Fasteignir og fasteignarkaup. bls. 272.
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hana>#. Seljandi & a0 upplysa um 6ll pau atridi sem geta haft ahrif 4 kaupin og hafa pydingu
fyrir kaupanda, en pau geta edli malsins samkvaemt verid fleiri og onnur atridi en
upplysingar sem bundin eru vid eignina. Til deemis pegar bajaryfirvold hafa akvedio ad
hakka fasteignargjold eda skipulagsyfirvold hafa akvedid ad gera breytingar a 160 {
nagrenni eda vid 16darmérk fasteignarSs sbr. RG 1985:835. { pvi mali hafdi seljandi
vanraekt upplysingaskyldu sina med ad upplysa kaupanda ekki um fyrirhugadar
framkveemdir sem f6lust i ad hahysi yroi byggt 4 méti hinni seldu fasteign. Atridi sem pessi
geta skipt kaupanda verulegu mali og hafa ahrif 4 gerd og efni kaupsamnings sbr. Hrd.
82/2014 og Hrd. 222/2012. { mali pessu héfdudu kaupendur mal gegn Grimsnesi og
Grafningshreppi og krofoust riftunar 4 kaupsamningi. Vid kaupin hafi eignin verid geedd
peim kostum ad vera { kyrrlatu umhverfi i skipulagdri ibidabyggd en verid svipt peim
eiginleika eftir ad sveitarfélagio 1ét innleida par atvinnurekstur fyrir veitingastadi og
skemmtanahald. Heestiréttur taldi ad athafnir sveitarfélagsins hafi falid { sér vanefnd a
kaupsamningi skv. 2. mgr. 20. gr. fkpl. og var pvi krafa kaupanda um riftun 4 kaupsamning
tekin til greina.

Pad er andseett 16gbodnum skyldum seljanda ad upplysa ekki um atridi sem framan
greinir og med pvi ad leyna slikum upplysingum hefur pad afleidingar. Upplysingaskylda
seljanda er rik en mismiklar kréfur ma gera til seljanda, t.d. ef seljandi hefur att fasteign i
skamman tima®6 sbr. Hrd. 304/2003. [ démi pessum hofdu kaupendur tekid eftir ymsum
gollum sem komu { ljds stuttu eftir afhendingu. Kaupendur akvadu ad halda eftirstodvum
kaupverdsins sem leiddi til pess ad seljandi eignarinnar lagdi fram krofu um efndir. I
Heestarétti kom fram ad afstada adila til ad gera sér grein fyrir astandi eignarinnar hafi
veri0 sambeerileg. Seljandi gat einungis veitt takmarkadar upplysingar um astand
eignarinnar par sem hann hafdi eignast eignina 4 uppbodi og selt kaupendum { beinu
framhaldi. A0 mati Heestaréttar hefdu kaupendur att ad vera grandsamir um slikar
upplysingar. Peim atti ad vera ljdst ad seljandi gat ekki upplyst fyllilega um astand
fasteignar og par sem utlit eignarinnar hafi gefid peim sérstak tilefni til nanari skodun pa
var ekki fallist & afslatt. Af pvi s6gdu getur pad skipt miklu mali hvort seljandi hafi

persénulega reynslu 4 eigninni eda ekki sbr. Hrd. 672/2006. { pvi mali komst Haestiréttur

54 Benidikt Bogason, Eyvindur G. Gunnarsson og Porgeir Orlygsson. (2009). Kréfuréttur I. bls. 301.
55 Benidikt Bogason, Eyvindur G. Gunnarsson og Porgeir Orlygsson. (2011). Kréfuréttur II. bls. 94.
56 Vioar Mar Matthiasson. (2008). Fasteignir og fasteignarkaup. bls. 273.
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ad peirri nidurstodu ad seljandi eignarinnar hafdi byggt og buid par um nokkurt skeid pa

hafi upplysingaskylda hans verid meiri en ella.

4.1 Hlutlaeg dbyrgo

Upplysingaskylda 4 ekki bara vid um seljanda heldur naer 4kvaedid einnig til peirra sem
fram koma fyrir hans hond. Pegar kaupendur fara fram 4 vidurkenningu a galla ut fra
upplysingum sem veittar eru, skiptir i raun engu mali hvernig peer upplysingarnar eru
veittar, hvort sem peer eru { soluyfirliti, auglysingum, skriflegar eda munnlegar o.fl. pvi
tengdu®’ sbr. Hrd. 414/2004. I mali pessu hafdi kaupandi tekid eftir gollum eftir
athendingu fasteignar. { séluyfirliti fasteignasélunnar kom fram ad husid vaeri allt nylega
uppgert ad utan, ny malad og veeri i goou astandi. Fengin var ddmskvaddur matsmadur til
ad koma og skoda og meta orsok gallans. I matsgerdinni kom fram ad umraeddar vidgerdir
hefdu ekki reynst fullnaegjandi. Heaestiréttur taldi ad upplysingar um nyafstadnar vidgerdir
hafi verid rangar skv. 27. gr. fkpl,, p.a.l. taldist ibudin vera haldin galla, pratt fyrir ad
6sannad var ad seljandi hafi verid kunnugt eda hafi matt vera kunnugt um ad vidgerdin
hafi ekki borid fullneegjandi drangur. Pad skipti { raun engu mali hvernig upplysingarnar
voru veittar heldur ber seljandi dbyrgd 4 6llum peim upplysingum sem fram koma, hvort
sem hann sjalfur eda adrir 4 hans vegum veita®8. Upplysingarnar sem veittar eru vid sélu
fasteigna er a abyrgo seljanda 6had pvi hvort hann vissi eda matti vita ad peer veeru rangar.
Kaupandi a ad geta gengio ut fra pvi ad upplysingarnar sem hann faer um hid selda séu
réttar og pvi verdur seljandi ad bera abyrgd a peim upplysingum sem ranglega eru veittar
um fasteign5® sbr. Hrd. 152/2014 og Hrd. 155/2002. [ pessu mali lagdi kaupandi fram
krofu vegna skadabdta, par sem upplysingar sem veittar voru { séluyfirliti hefou ekki verio
{ samraemi vid kaupsamning. Haestiréttur komst ad peirri nidurstdodu ad seljandi hafi ekki
rétt farid med upplysingagjof, af sokum pess hafdi hann bakad sér skadbotaabyrgd

gagnvart kaupanda.

57 Alpt. Frumvarp til laga um fasteignakaup nr. 40/2002. bskj. 291 - 253. mal. 127. 1p. (2001-2002) Sott
25.02.2016 af: http://www.althingi.is/altext/127/s/0291.html.

58 Alpt. Frumvarp til laga um fasteignakaup nr. 40/2002. bskj. 291 - 253. mal. 127. 1p. (2001-2002) Sétt
26.02.2016 af: http://www.althingi.is/altext/127/s/0291.html.

59 Vidar Mar Matthiasson. (2008). Fasteignir og fasteignarkaup. bls. 275.
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4.2 Leioréttar upplysingar

beer upplysingar sem seljandi veitir kaupanda sem beinlinis eru rangar eru { andst6du vid
akvaedi 1. mgr. 27. gr. eins og ad framan greinir. Akvaedi 1. mgr. 4 hins vegar ekki vid ef
seljandi leidréttir paer upplysingar 4 marktakan hatt 4dur en kaupsamningur kemur til.
Samkvaemt ordalagi 2. mgr. 27. gr. er ekki um galla ad raeda ef rangar upplysingar eru
leidréttar 40ur en kaupsamningur er gerdur. Seljandi ber sénnunarabyrgdina hvort
leidrétting 4 rongum upplysingum hafi komid til kaupanda & skyran hatté® sbr. Hrd.
7/2006. f mali pessu téldu kaupendur ad upplysingarnar sem veittar voru hefdu ekki
verid i samreemi vid pzer sem komu fram { séluyfirliti. Hins vegar taldi seljandi ad
kaupendur hefdu att ad gera sér grein fyrir ad akvednar upplysingar hafi verid rangar
vegna einkaskiptasamnings sem la vid gerd kaupsamnings. A0 mati Heestaréttar hafoi
seljandinn ekki leidrétt paer upplysingar sem veittar voru a skyrlegan hatt til kaupanda
eins og melt er um { 2. mgr. Nidurstada Heestaréttar var su ad seljanda hafi skort
upplysingar skv. 27. gr. og pvi um galla ad raeda.

Akvaedi 27. gr. fkpl. tekur & upplysingum sem seljandi veitti um hid selda eda peir
sem komu fram fyrir hans hond. Fasteignasali er yfirleitt sa sem midlar upplysingum til
kaupanda, en d4kvaedid 4 p6 ekki vid um hann nema rangar upplysingar eru veittar af hans
halfu. Upplysingaskylda tekur ekki til peirra sem milligongu hafa vid solu fasteigna.
Fasteignasali er sérfraedingar a svidi fasteignakaupa og pott ekki hvili rik skylda 4 honum
i fkpl. pa hefur hann engu ad sidur vidtaeka upplysingaskyldu skv. 10. og 11. gr. fsl. sbr.61
Hrd. 223/2002. Par h6fou kaupendur tekid eftir sjo sentimetra haeedarmun 4 milli haesta
og laegsta punkts ibudarinnar. Slikar upplysingar voru ekki veittar vid gerd kaupsamnings
og foru kaupendur fram a kréfu vegna galla. Haestiréttur komst ad peirri nidurstédu ad
engar upplysingar um pennan tiltekna galla hafi verid tilgreindur { solueftirliti fasteigna-
solunnar. Samkveemt 3. mgr. 10. gr. fsl. hvilir skylda & fasteignasala ad framkvema
sjalfstaeda skodun & fasteign sem hann feer til s6lumedferdar og ber hann ad tilgreina pa
galla sem hann sér eda atti ad sja vid skodun sina. Ad mati Haestaréttar var fasteignasalinn
skadabdtaskyldur gagnvart kaupendum par sem hann hafdi synt af sér saknaema hattsemi
vio s6luna med pvi ad bregdast ranglega vio peim upplysingum sem veittar voru af halfu

seljanda.

60 Alpt. Frumvarp til laga um fasteignakaup nr. 40/2002. bskj. 291 - 253. mal. 127. 1p. (2001-2002) Sétt
26.02.2016 af: http://www.althingi.is/altext/127/s/0291.html.
61 Vidar Mar Matthfasson. (2008). Fasteignir og fasteignarkaup. bls. 277.
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Samkveemt 11. gr. peirra laga skal fasteignasali geeta pess vandlega ad i soluyfirliti
skulu koma fram 61l pau naudsynlegu atridi sem kunna skipta mali, p.e. astand, eiginleika
fasteignar, asamt pvi ad hann ber sjalfstaeda abyrgd gagnvart kaupanda vio ad fylgja peim
skyldum®2 sbr. Hrd. 633/2013. 1 pessu mali hafdi kaupandi tekid eftir annmarka 4 fasteign
stuttu eftir afhendingu. [ kjolfarid ho6fdadi kaupandi mal gegn seljendum asamt
fasteignasolunni og fasteignasalanum sem hafdi milligéngu vid kaupin. Haestiréttur komst
ad peirri nidurstodu ad eignin hefdi verid haldin galla, par sem seljendur héfou fyrir
soluna radist i framkvemdir sem ollu tjoni 4 eigninni vegna pess ad fragangur hafi verid
6fullnzegjandi. Pa voru seljendur syknadir af krofum kaupanda enda hafdi fasteignasalinn
starfabyrgdartryggingu sem ték til tjonsins. Var nidurstada Heestaréttar ad fasteigna-

salinn og fasteignasalan beaeru ad greida kaupendum skadabeetur vegna peirra annmarka.

4.3 Fasteign seld med fyrirvara

Réttarsamband adila af kaupsamningi hefur alltaf verio frjalslegt par sem ekki hefur talid
naudsynlegt ad setja sérstakar skordur vid hvad adilar mega semja sin a millié3. |
fasteignavidskiptum semja adilar oft um fyrirvara.

Fyrirvarar af halfu seljanda eru tvipaettir, p.e. ad seljandi tekur fram agalla fasteignar
eins og t.d. sprungur i vegg, leki medfram glugga, fia o.fl. pvi tengdu. Annars vegar
fyrirvara um almennt abyrgdarleysi par sem fasteign er seld i niverandi astandi og
kaupandi hefur kynnt sér pad med skodun og seettir sig vid pa skilmala®4. Fyrirvarar af
halfu kaupanda par sem kaupandi fer fram a ad seljandi beeti ur akvednum galla eda
gollum adur en gengid er fra kaupum.

Almennir fyrirvarar eru varhugaverdir og algengt er { ddmum Haestaréttar ad seljandi
reyni a0 bera fyrir sig ad kaupandi hafi vitad um pa annmarka®> sbr. Hrd. 44/2005.
Domstolar hafna tillogum um fyrirvara sem eru kaupanda oékunnugir og seljanda
kunnugir til pess ad fyrirvari af halfu seljanda hafi réttarahrif pa parf akveedid ad vera

skyrt fram tekid { kaupsamningi og sampykki kaupanda ma ekki vera étviraett®® sbr. Hrd.
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411/1994. [ pessu mali hofdu kaupendur buid { &r { eigninni 4dur en afsal var undirritad.
[ afsalinu var fyrirvari um sprungur 4 ytri veggjum hussins. Seinna kom f ljés ad gallinn
var alvarlegri en kaupendur gerdu sér grein fyrir. Haestiréttur komst ad peirri nidurstodu
ad par sem kaupendur sau ekki asteedu til ad grennslast nanar fyrir um skemmdirnar a
ytri veggjum hussins, heldur gerdu kauptilbod med framangreindum fyrirvara voru
seljendur syknadir. Samningafresli mann er meginstod samningaréttar og njota pau

réttarahrif svo framalega sem tilteknar asteedur eda akvaedi samninga sé l6gmeelt®’.

5. Reglur fasteignakaupalaga um adgaesluskyldu kaupanda

[ islenskum rétti er skodunarskylda kaupanda ekki talin eins rik og upplysingaskylda
seljanda. Venjan er ad kaupandi ber einungis ahattu ef annmarkar eru augljésir vio
skodun. Til deemis ef skodun fer fram er haegt ad ganga ur skugga um ad eign sé ekki haldin
sjaanlegum annmarka®® sbr. Hrd. 360/2005. Par h6fou kaupendur keypt 55 ara gamla
fasteign. Stuttu eftir afhendingu hafi ymsir gallar komid { ljés. Talid var ad gallar
eignarinnar hefdu verid sjaanlegir vido skodun og pa hafi kaupendum verid ljost ad
seljandinn keemi ekki til med ad lagfzera pa annmarka. { démnum kom fram ad kaupendur
hefdu vitad um paer skemmdir sem umraeddi, en i stad ad athuga pad ndnar 16gdu pau fram
kauptilbod sem sampykkt var samdaegurs. A0 mati Heestaréttar var ekki talid ad
upplysingaskylda seljanda hafi tekid til peirra annmarka sem umraeddi og var pvi kréfum
kaupanda hafnad. Adgeesluskylda kaupanda er logfest 1 29. gr. tkpl. og par er pvi slegio
fostu ad kaupandi geti ekki farid fram a vanefndaurraedi vegna galla sem hann pekkti eda
atti ad pekkja til 4dur en kaupsamningur var gerdur® sbr. Hrd. 51/2008. I mali pessu hafdi
kaupandi keypt einbylishis tr danarbui foreldra seljanda. { kaupsamningi adila kom fram
ad eignin yrodi afhend { niiverandi astandi sem kaupendur hefdu kynnt sér vio skodun og
samkvaemt soluyfirliti. Kaupandi hélt eftirstodvum kaupverds par sem hann taldi ad ymsir
gallar hefdu komid i 1jés eftir athendingu. I séluyfirliti fasteignar kom fram ad eignin haf®i
verio byggo 4 sjounda aratug sidustu aldar og vidhald hafi verid litid sem ekkert sinnt fra

peim tima og pak parfnadist lagfeeringar. A0 mati Heestaréttar var ekki sannad ad
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seljendur hefou synt af sér saknaema hattsemi vid s6luna og var kréofum kaupanda pvi
hafnad.

Upplysingaskylda seljanda er rik og seljandi a ad upplysa kaupanda um 6ll pau atridi
sem kunna ad skipta mali, p6tt kaupandi hafi ekki almenna skodunarskyldu ma fullyrda
ad hann hafi alltaf adgeesluskyldu til ad geeta vid gerd kaupsamnings’?. Par med getur
adgaesluleysi kaupanda skipt verulegu mali { 4greiningsmalum fasteignakaupa sbr. Hrd.
523/2007. I pessu mali féru kaupendur fram 4 kréfu vegna galla bar sem hljédbzerni
hussins var ekki { samraemi vid opinberar meelingar. A0 mati démsins potti sannad ad
seljendur hefou upplyst kaupendur um hljédbzerni hussins 4dur en gengid var fra
kaupsamningi. Haestiréttur komst ad peirri nidurstédu ad kaupendur hofou ekki viljad
fresta kaupunum og kanna slika annmarka nanar. Fyrir bragdid voru kaupendur taldir
hafa vanraekt adgaesluskyldu sina og krofum peirra pvi hafnad.

Almennt eru gerdar rikari krofur 4 adgaesluskyldu kaupanda 4 eldri eignum en nyjum
og 4 kaupandi ad hafa pad i huga ad annmarkar kunna ad vera fleiri en ella med tilliti til
aldurs og astand fasteignar’l. Ef adstaedur eru med peim heetti ad fasteign telst illa & sig
komin og vidhaldi hafi ekki verid sinnt pa er kaupanda skylt ad skoda eignina 4dur en
gengio er fra kaupsamningi. Ef kaupandi hefur an gildrar astaedu latio undir héfud leggjast
an pess a0 kanna astand fasteignar, sérstaklega pegar astand fasteignar gefa skyr merki
um a0 eign kunni ad vera haldin ymsum annmarka pa glatar hann peim rétti ad gera kréfu
vegna peirra vanefnda’? sbr. Hrd. 471/2003. I mali pessu héfdu kaupendur keypt um 80
ara gamalt hus. Med tilliti til aldurs og astands fasteignar hefdi pad att ad hvetja
kaupendur til nanari skodun. Sérstaklega par sem annar peirra var sérfroour i
byggingamalum pa hefdi hann matt gera sér grein fyrir peim annmarka sem umreaeddi.

Venja hefur skapast um ad rikari krofur eru gerdar til peirra sem hafa
sérfreedipekkingu a eignum heldur en til peirra sem hafa litla sem enga pekkingu a
fasteignum?3 sbr. Hrd. 15/2007. { pvi mali var trésmidaverkstadi kaupandi og si sem
skodadi eignina fyrir peirra hond var menntadur smidur. Sem fagadili hefdi hann matt
gera sér grein fyrir steerdarmun eignarinnar. { tilvikum sem kaupandi hefur med sér

fagadila vio skodun hefur { domaframkveemd Heestaréttar verid svo ad sa sem nytur sér
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sérfreedipekkingu annars manns a ad vera eins settur og hann sjalfur myndi bua yfir
pekkingu hans’# sbr. Hrd. 504/2002. Par h6fou kaupendur haft med sér fagadila vid
skodun sina, af sokum pess h6fdu pau fyrirgert rétti sinum ad hafa uppi krofur vegna galla
par sem hinn sérfrddi adili hefdi matt gera sér grein fyrir peim annmarka, var kréfum
kaupanda pvi hafnad.

Doémstolar hafa p6 farid varlega { motun a reglu pessari, t.a.m. kann pad ad skipta
mali hvort kaupandi er sérfrédur { byggingarmalum eda annarri idngrein sbr. Hrd.
293/2001. I mali pessu krafdist seljandi syknun par sem annar kaupenda var
sérfraedingur { jarnabindingum. Ad mati démsins var ekki talid sambeaerilegt ad meta svo
ad sa sem starfar vid jarnabindingar teljist sérfédur um husabyggingar. Af framanségou
ma segja ad bessi regla er 6heppileg { framkvaemd, pa sérstaklega fyrir kaupanda
fasteigna. Pa verdur adgaesluskyldan mun rikari og kaupandi kann ad glata rétti ad hafa

upp vanefndadrreedum fkpl., med nyta sér adstodar fagadila’>.

5.1 Skodun kaupanda

Adili sem atlar ad kaupa akvedna fasteign byrjar yfirleitt 4 pvi ad skoda hana. Med peirri
skodun 4 hann ad afla sér pekkingar um astand og eiginleika fasteignar og leggur fram
kauptilbod 1t fra peirri skodun?6 sbr. Hrd. 315/2009. [ mali pessu krofdust kaupendur
riftun a kaupasamningi par sem teikningar hofou gefid ranga mynd a herbergisfjolda
ibudarinnar. A0 mati domsins hoéfou kaupendur skodad ibudina i tvigang adur en
kaupsamningur var undirritadur. Vid slika skodun hefdu kaupendur att ad gera sér
fullkomlega grein fyrir herbergisskipun ibudarinnar. Eins og fram hefur komid pa getur
kaupandi ekki borido galla fyrir sig sem hann pekkti eda atti ad pekkja pegar
kaupsamningur var gerdur. Par med 4 kaupandi almennt ad skoda fasteign adur en
kaupsamningur er gerdur, enda um stéra fjarfestingu ad raeda’?’ sbr. Hrd. 519/2011. { mali
pessu hafdi seljandi upplyst um golfsig i hisinu adur en kaupsamningur var gerdur.
Kaupendur gerdu tilbod { eignina med fyrirvara um nanari skodun og eftir pa skodun var

gengid fra kaupunum. Ad mati Haestaréttar hefdu kaupendur matt sja pa annmarka sem a
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fasteigninni voru, sérstaklega par sem pau nutu adstodar fagadila. Pa voru kaupendur
taldir hafa vanreekt adgeesluskylduna sina med fullnaegjandi heetti, var kr6fum peirra pvi
hafnad.

Ef kaupandi getur ekki skodad eign par sem skodunaradstadan er erfid eda adstaedur
eru a pann veg ad ekki sé unnt ad framkvaema skodun er aheettan a seljanda, enda edlilegt
ad sa sem hefur hlut eda eign undir héndum beri 4byrgd78 sbr. Hrd. 192/1991. I pessu
mali komst Haestiréttur ad peirri nidurstodu ad kaupendur hofou ekki vanraekt skyldu
sina par sem adstedur voru erfidar og 6mogulegt var ad koma auga & slika annmarka. Ef
kaupandi hefur teekifzeri ad skoda eign adur en kaupsamningur er undirritadur, en leetur
undir h6fud leggjast er edlilegt ad hann glati rétti ad hafa upp vandefndadrraedi laganna?®
sbr. Hrd. 376/2004. I pessu mali hafdi kaupandi keypt 38 ara gamalt einbylishus. Eftir
afhendingu komu ymsir gallar fram vegna leka. Kaupandi fékk démskvadda matsmenn til
ad skoda og meta hina meintu galla. I nidurstédu matsmanna kom fram ad galli veeri 4
lagnakerfi eignarinnar. Agreiningsmal var um hvort fulltriar seljanda hefdu vanraekt
upplysingaskyldu sina eda leynt upplysingum um astand pess. I démi Haestaréttar var
tekio fram ad lita verdi til pess a0 eigandi fasteignar hafi verid 6fezer um ad koma ad sélunni
sokum veikinda. Pa var ekki talid ad fulltruar hans hefdu vanraekt upplysingaskyldu sina
eda leynt upplysingum um astand fasteignar vid séluna. [ séluyfirliti eignarinnar hafi ekki
falist abyrgd seljanda 4 tileknu lagnakerfi hissins. Adur en kaupsamningur var gerdur pa
var tekio fram af fulltrium seljanda ad pau geetu ekki upplyst um astand fasteignar, par
sem pau hefou ekki buiid par og pekktu pvi ekki til astands pess. Var talid ad adgaesluskylda
kaupanda hefdi verid enn rikari en ella, par sem honum hefdi verid gert pad ljost ad
fulltraar seljanda hefou lita moguleika til a0 upplysa um astand fasteignar. Haestiréttur
taldi einnig ad umreeddur galli hafi ekki leynst kaupenda vid skodun, var kr6fum hans pvi

hafnaod.

5.2 Astand fasteignar

Kaupandi & ad geta treyst pvi ad fasteign standist pau 16g og reglur sem beinast ad

uppbyggingu fasteigna. Kaupandi ma almennt gera pa krofu ad fasteign sé ekki lakari en

78 Vidar Mar Matthiasson. (2008). Fasteignir og fasteignarkaup. bls. 283
79 Alpt. Frumvarp til laga um fasteignakaup nr. 40/2002. bskj. 291 - 253. mal. 127. 1p. (2001-2002) Sétt
12.04.2016 af: http://www.althingi.is/altext/127/s/0291.html

25



almennt gerist um sambeerilegar eignir med tilliti til aldurs, byggingarefnis, utlits,
innréttinga, astands o.fl. pvi tengdu. Samkveemt edli mals eru gerdar meiri krofur til
kaupanda ad skoda eldri eignir, enda eru meiri likur & a0 fasteign sé haldin galla { eldri
eignum en nyjum®® sbr. Hrd. 395/2001. [ mali pessu h6fdu kaupendur keypt his sem reist
var arid 1936. A0 mati domsins med visan til aldurs hefou kaupendur att gera sér grein
fyrir ad fasteign sem pessi kynni ad vera haldin ymsum gollum og alltaf megi buast vid ad
einhvad sé abotavant { eldri eignum, var kr6fum kaupanda pvi hafnad.

Pegar um nyjar eignir er ad raeda 4 kaupandi ad geta gengid ad pvi ad eignin sé
gallalaus, en skynsamur madur myndi samt sem a0ur skoda eignina med0 tilliti til pess ad
gallar gaetu verid til stadar. Petta leidir af reglunni Bonus pater og setla ma til ad gédur og
geetinn madur taki mid af adstaeedum og framkveemdum og skodar fasteign eins ytarlega
og tiokast ad hverju sinni8! sbr. Hrd. 569/2002. Par h6fou kaupendur keypt um 40 ara
gamalt huds. Skommu eftir athendingu urdu kaupendur varir vid verulegan halla & golfi
hussins sem rekja meeti til byggingartima pess. Ad mati domsins kom fram ad seljendur
hefdu gert kaupendum skyra grein fyrir pvi ad pau hefou ekki buiid { eigninni sidustu ar og
bar af leidandi gatu pau ekki upplyst um pa annmarka sem voru til stadar. [ samkomulagi
adila var gerdur almennur fyrirvari pess efnis sem tekin var fram i kaupsamningi adila.
Par sem seljendur h6fou komid med slika yfirlysingu hefdu skodunarskyldan kaupanda
verio enn rikari en ella. Kaupendur hefou latid undir hoéfud leggjast ad sinna
skodunarskyldu sinni og var kréfum peirra pvi hafnad.

Ef kaupandi fer fram a ad fasteign skuli vera haldin sérstokum kostum adur en
kaupsamningur er gerdur pa a hann sjalfur ad ganga ar skugga med 6tvireedum haetti ad
fasteign sé pessum kostum buin82. Hins vegar ef seljandi hefur abyrgst med skyrum heetti
akveodna eiginleika hussins eins og t.d. nyjar flisar a golfi, skipt hafi verid um pakplétur,
allt nylega malad ad innan sem utan o.fl. pvi tengdu er kaupanda ekki skylt ad sannreyna
réttmaeti peirra yfirlysinga®3 sbr. Hrd. 152/2014. [ pessu mali h6fdu kaupendur keypt
fasteign arid 2007 en sidan selt eignina arid 2011. Vid athendingu fasteignar til nyrra
eigenda arid 2011 kom i 1jés ad radast purfti { endurbeetur a skélp- og drenlogn fasteignar

sem vard til pess ad seljendur purftu ad greida nyju eigendunum 1.950.000 kr. {
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skadabzetur. [ kjolfarid hofoudu seljendur mal 4 fyrri eiganda eignarinnar til heimtu
fyrrgreindrar fjarhaedar, par sem eigandinn hafi lyst vid kaupin ario 2007 ad skolp- og
drenlagnir hafi nylega verid teknar i gegn. Haestiréttur taldi med pvi ad veita slikar
upplysingar pa hafi seljandinn gefid ut yfirlysingu sem jafna meetti til abyrgdaryfirlysingu
og var pvi talinn abyrgur fyrir pvi tjoni sem a fasteign var sokum pess.

[ 1. mgr. 29. gr. fkpl., er ekki gert rad fyrir ad kaupandi skodi fasteign adur en
kaupsamningur er gerdur en kaupandi verdur ad taka mio af pvi sjalfur hvort hann zetli
sér a0 skooa eign eda ekki. Ef kaupandi skodar ekki fasteign 4dur en kaupsamningur er
gerour pa hefur hann fyrirgert rétti sinum til ad gera krofur vegna gallad+. sbr. Hrd.
397/2005. Par toldu kaupendur ad ymsir gallar hefdu komid ljés eftir afhendingu. I
soluyfirliti eignarinnar kom fram ad hid selda parfnadist lagfeeringar og { kaupsamningi
var pess getio a0 loft hissins hafi sigio. Afstadan hafi verid st a0 seljandi hafdi buio i
skamma hrid { eigninni og pa hafi annar kaupenda verid starfandi smidur pegar gengio
var fra kaupsamningi. A0 mati déomsins pétti ekki sannad ad seljandi hafi vanraekt
upplysingaskyldu sina og pa hafi gallinn matt vera peim sjaanleg vid skodun, var kréfum

peirra pvi hafnad.

5.3 Skodun eftir afhendingu fasteignar

bott ekki hvili fyrirvaralaus skodunarskylda a kaupanda fyrir kaup skv. 29. gr. fkpl,, er
kaupandi samt sem adur skyldugur til ad skoda fasteign i framhaldi af afhendingu.
Samkveemt 38. gr. fkpl,, er meelt fyrir um skodunarskyldu kaupanda eftir athendingu en
par segir: ,Pegar seljandi hefur afhent fasteign skal kaupandi, svo fljott sem verda ma,
skoda eignina a pann hatt sem g0 venja er”. Ordalag dkvaedisins er tilkad med rymkandi
haetti og erfitt getur verid ad meta hvad loggjafinn atladi sér med logfestingu pess. bad
getur verid atviksbundid hvernig skyra eigi fyrirmeeli akvaedisins, eins og fram kemur pa
er pad athending fasteignar sem markar upphaf skyldunnar, p.e. ad kaupandi hefur
akvedin tima til ad skoda fasteign og ganga ur skugga um hvort hin sé { samraemi vio

kaupsamning og log.
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Vanraeksla a reglunni hefur ekki bein réttarahrif heldur 6bein, p.e. hiin getur leitt til
pess ad kaupandi verdi talinn hafa sett fram fyrirvara um beitingu vanefndadrraeda eda
beitt slikum tUrreedum of seint85. Ef kaupandi leetur undir h6fud leggjast og skodar ekki
fljotlega eftir afhendingu hefur hann fyrirgert rétti sinum ad hafa upp krofu vegna galla,
sokum tomleetis8® sbr. Hrd. 85/2015. Pbar var krafist skadabdta vegna galla |
mursteinskleedningu fasteignar sem pau keyptu arido 2004. Krafan var ekki 16gd fram
vegna beirra annmarka fyrr en arid 2007. Haestiréttur taldi ad kaupendur hefdu synt af
sér verulegt tomlzeti med pvi ad hafa ekki umsvifalaust haft uppi kroéfu 4 hendur seljanda
vegna gallans. Var nidurstada Heaestaréttar ad kaupendur hefou fyrirgert rétti sinum ad
hafa uppi krofu vegna galla soékum tédmleetis sbr. 1. mgr. 48. gr. fkpl.

Pao skiptir engu mali { hvada tilgangi og hvenzer kaupandi hyggst nota eignina hvort
sem hann atlar sér ad nyta hana strax, seinna eda undir rekstur pvi fresturinn vio ad koma
med athugasemdir vegna galla byrjar um leid vid afthendingu. Seljandi ad hafa lokid vid
ad ryma og raesta fasteign skv. 10. gr. laganna, pvi atti pad ad vera audvelt fyrir kaupanda
ad ganga ur skugga um hvort afhending fasteignar sé { samraemi vid pad sem umsamid var
og hvort fasteign telst hafa pa eiginleika sem hann hefdi matt buiast vios?.

Likt og med adgeesluskylduna ma gera rikari krofu til kaupanda eftir atvikum
fasteignar, p.e.a.s. ekki verda somu krofur gerdar til ndakveemrar skodunar um nyjar eda
sérhaefdar eignir. [ 38. gr. er visad til gédrar venju par sem kaupandi ber ad skoda eign
eins og goour og skynsamur madur myndi framkvaema likt og med adgaesluskylduna. Hid
sama a vid ef kaupandi er sérfrédur i byggingarmalum eru kréfurnar rikar en 40ur®8. Eins
og nefnt var hér ad framan er upphaf frestsins vid athendingu og engar malsbaetur eru
teknar til greina. Hins vegar er um undantekningu ad reeda ef um sterdarinnar
atvinnuhusnaedi sé um ad raeda eda kaupandi er busettur erlendis og a i erfidleikum til ad
sinna slikri skyldu, pa er edlilegt ad skodun muni ekki eiga sér stad fyrr en sidar en slikt

er po fatitts?,
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6. Skorun a upplysingaskyldu og adgaesluskyldu

I kauparétti hefur pad tidkast i réttarframkveemd ad upplysingaskylda seljanda og
adgaesluskylda kaupanda takmarkist af hvor annarri af akvednum skilyroum
uppfylltum?0. Eftir pvi sem upplysingaskylda seljanda er rikari vid tilteknar adsteedur pa
takmarkast adgeesluskylda kaupanda. Petta 4 vid m.a. pegar um nybyggingu er ad raeda,
nylega fasteign eda fasteign sem hefur verid haldid vel vid. Reglan felur pad { sér ad
adgaesluskylda kaupanda takmarkast vid slikar adsteedur par sem ekki er atlast til ad
kaupandi skodi nylegar og eldri eignir 4 sama hatt.

Eftir pvi sem adgeesluskyldan eykst pa takmarkast upplysingaskylda seljanda ad
sama skapi, m.a. pegar um eldri fasteignir er ad raeeda eda seljandi pekkir ekki astands
eignarinnar eins og par sem hann hefur t.a.m. ekki biiid i eigninni og einnig ef kaupandi er
sérfrodur { byggingarmalum. Med logfestingu 3. mgr. 29. fkpl.,, var markmio loggjafans ad
breyta aralangri domaframkveemd sem démstoélar h6fou métad sem folst i ad upplysinga-
skylda seljanda takmarkadist { samraemi vid adgaesluskyldu kaupanda. Samkvaemt 3. mgr.
29. gr. 4 akvaedi 1. og 2. mgr. ad vikja fyrir efni 26. gr. um skort & upplysingum eda med
60rum ordum ad upplysingaskylda seljanda gengur framar en adgeesluskylda kaupanda
hvort sem kaupandi skodar eda ekki. Akvaedid felur { sér ad upplysingaskylda seljanda eigi
ekki ad takmarkast af adgaesluskyldu kaupanda. Med pessu nymeeli er tekid af skarid um
ad upplysingaskylda seljanda a0 veita upplysingar um ad fasteign eigi ad standa 6h6ggud,
0hao adgaesluskyldu kaupanda®l. Samkvaemt ofangreindu hefur pad tidkast hér a landi ad
pessari reglu sé beitt i réttarframkvaemd, pratt fyrir ad pess konar reglu er ekki ad finna
glogglega 1 lagasafni Islands. Samt sem adur hafa démstélar margsinnis beitt reglunni til

ad komast ad nidurstodu. Fjallad er ytarlegra um petta i kafla 7.2.

6.1 Afstada domstdla fyrir gildistoku fasteignakaupalaganna

Fyrir gildistoku laganna var oftar en ekki deilt um réttindi adila ad kaupum fasteigna og
hvernig med eetti ad fara pegar seljandi vissi eda matti vita um pad sem afatt var, en ekki

upplyst kaupanda um, af pvi hann taldi ad kaupandi hefdi vitad um pad. Hér verdur fjallad
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um slik mal.

Hrd. 28/1963. bar hafdi kaupandi keypt fasteign sem var samsett ur premur
einingum sem skiptist { skala, idnarhusnaedi og ibudarhusnaedi. Umbodsmadur kaupanda
sem skodadi fasteignina fyrir hans hond var trésmidur. Vid skodun la fyrir ad fasteign var
nylega malud af eiganda sem var menntadur malari. Vid skodun umbodsmanns hafi hann
tekio eftir lekastad innandyra nedan a paksamskeytum par sem ibudarhtisnzdi og
idnadarhusnaedi komu saman. Umbodsmadur kaupanda gerdi ekki frekari skodun og ekki
var a0 finna 6énnur merki um leka en { peim hluta fasteignarinnar sem umraeddi.

Eftir athendingu kom { lj6s miklar skemmdir & sperrum, spdénaeinangrun og
klzedningu hiissins sem rekja matti til leka fra paki hussins. [ framhaldi lagdi kaupandi
fram krofu um skadabaetur 4 hendur seljanda vegna umraeddra galla og voru matsmenn
fengnir til ad meta hina meintu galla eignarinnar. Matsmenn komust ad pvi ad umtals-
verdar skemmdir hefou ordio 4 paki hussins par sem t.a.m barujarn var énytt og fui
kominn { alla pakvidi sem og skemmdir 4 veggklaedningu ibidarhisnaedisins. I nidurstodu
matsmanna kom m.a. fram ad malad hafi verid vandlega yfir akvedin atridi a paki
eignarinnar. Vio nanari skodun kom { lj6s ad got & pokunum hafi verio fyllt af kikti og par
var einnig vandlega malad yfir.

[ domi héradsdoms sem stadfestur var i Heestarétti, kom fram ad umbodsmadur
kaupanda hafi veitt lekastad athygli en 1atid undir h6fud leggjast ad kanna pad nanar. Ad
mati domsins hefdi petta att ad hvetja hann til nanari skodun 4 eigninni par sem um gémul
hus hafi verid ad reeda og viobuid ad pau veeru farin ad ganga ur sér. Taldi ddmurinn vegna
adgaesluleysis hans veeri ekki of strangt i sakirnar farid ad skodunarskylda hans teldist
ekki uppfyllt par sem gallarnir hefdu verid honum kunnugur var krafa kaupanda pvi
hafnad.

[ domi pessum fer ekki 4 milli mala ad seljandi hafi ekki sinnt peim
upplysingaskyldum sem honum bar a0 veita um hid selda og matti vera honum kunnugt,
enda hafdi hann sjalfur sem fagmadur malad husid ad utan sem og ad innan. Hins vegar
var tekid fram { domi Heestaréttar ad ekki potti sannad ad seljandi hafi gefid rangar
upplysingar eda blekkt kaupanda & einhvern hatt vio séluna. Heestiréttur taldi ad
kaupandi hafi ekki sinnt adgaesluskyldu sinni med ad draga ekki upp peer alyktanir sem
honum bar ad gera med tilliti til lekastads og hefdi pad att ad yta undir tilefni til nanari

athugun. Af nidurst6du domsins ma sja ad ad badir adilar h6fou vanraekt skyldur sinar, en
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samkvaemt domsvenjum sem { gildi voru & peim tima var kaupandi latinn bera hallann af
pvi tjoni.

Hrd. 135/1983. bar hafdi kaupandi keypt jord i Norduraradal og var eina astaeda
kaupanda a0 hafa af henni leigutekjur sem fylgdu vegna veidiréttinda { Nordura. A0 mati
kaupanda hafdi seljandi upplyst ad veiditekjur arid 1981 hafi verio um 30.000 kr.
Fasteignasalinn sem hafdi milligbngu vio s6luna stadfesti ad hafa fengid uppgefnar
svipadar tolur fra seljanda. Eftir athendingu & jordinni kom { ljés ad veiditekjurnar
reyndust vera u.p.b. helmingi lzegri en upp var gefid. Kaupandi krafdist pvi skadaboéta
vegna rangra upplysinga um veiditekjur landsins sem hafdi verulega pydingu vio kaupin.

Héradsdomur komst ad peirri nidurstédu ad upplysinga hefdi skort af halfu seljanda
um akvedin atridi og kaupandi hefdi matt treysta ad peer upplysingar sem seljandi veitti
vio kaupin, hafi verio réttar. Var nidurstada héradsdéms ad kaupandi l60arinnar aetti rétt
a botum fra seljanda.

Haestiréttur var p6 ekki sammala héradsdémi og taldi ad par sem dkvordunarasteda
kaupanda hafi eingéngu verid su ad hafa af henni leigutekjur pa hefdi verid med réttu af
kaupanda ad afla sér traustra og 6ruggra upplysinga um leigutekjur. A0 mati domsins hafi
kaupandi att a0 krefjast pess ad fa ndkveemar upplysingar um veiditekjur veidifélagsins.
Nidurstada Heestaréttar var su ad kaupandi jardarinnar hefdi ekki sinnt adgaesluskyldu
sinni og med adgerdarleysi sinu hafi hann fyrirgert peim rétti ad hafa uppi krofur til béta
og var seljandi pvi syknadur af kr6fum kaupanda.

[ démnum ma sja ad seljandi leyndi upplysingum vid séluna og gaf upp rangar
upplysingar um tekjumoguleika jardarinnar. Seljandi jardarinnar gat ekki sannad fyrir
domi ad hafa fylgt upplysingaskyldunni eftir og 6sannad var hvort hann hefdi upplyst
réttilega um ardsemi jardarinnar. A mati Haestaréttar er pad kaupandi sem a ad ganga
eftir ad slikar upplysingar séu réttar, sérstaklega pegar akvordunarasteeda kaupanda hafi
einungis verid til ad afla tekna med kaupunum. Heestiréttur taldi ad kaupandi hefdi ekki
sinnt adgeesluskyldu sinni med pvi af afla ekki traustra upplysinga um veiditekjur
jardarinnar. Pad er kaupandi sem 4 ad bera ahattuna 4 peim veentingum sem hann hefur
til jardarinnar og er nidurstada Haestaréttar skyr par, p.e. kaupandi er sa sem bera parf
hallann af vidskiptunum.

Hrd. 257/1986. I mali pessu hafdi kaupandi keypt radhus vid Alftamyri i Reykjavik.
Fasteignin var rimlega 20 ara gomul og hafdi seljandinn sjalfur buio i ibtdinni lengi.

Kaupandi skodadi ibudina ad kvoldi til og var skodunaradstada hans sleem. Hann ték eftir
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skemmdum & austurgafli ibudarinnar sem hoféu verio lagfeerdar. P4 hafdi hann verid
upplystur um leka sem 14 med austurhlid skorsteinsins og inn { ibtd. { kaupsamningi adila
kom fram ad hugsanlega hefdi ordid einhverjar skemmdir vegna leka og seljandi baeri ekki
abyrgd 4 hugsanlegu tjoni vegna pess. Eftir undirritun kaupsamnings og afthendingu
fasteignar taldi kaupandi ad ymsir gallar hefou komid i 1j6s og pa einkum sprungur a
titveggjum hussins. I kjélfarid fékk kaupandi fagmenn til ad koma og meta hina meintu
galla sem og démskvadda matsmenn. Nidurstada matsmannanna var su ad umfangs-
miklar skemmdir voru 4 itveggjum hussins og pad eina { st6dunni veeri ad kleeda allt hiisid
ad utan.

Eftir ad kaupandi fékk skyrslu peirra pa akvad hann ad halda eftir hluta kaupverdsins
sem leiddi til pess ad seljendur stefndu honum til heimtu eftirstodvar kaupverds. [ démi
héradsdéms sem stadfestur var af Haestarétti kom fram ad ibudin hafdi verid byggo a
arunum 1961 - 1963 og ad alkaliskemmdir hefdu komid fram i hisum & Stér-
Reykjarvikursveedinu sem hofou verid byggd & pessum tima. Heestiréttur visadi til
nidurstodu matsmanna en { skyrslu peirra kom m.a. fram ad sprungunet hafi verid 4 6llum
utveggjum hussins sem og endavegg og pa hafdi einnig verio sagad i nokkra sprungur og
gert vio. A0 mati démsins yrdi ekki annad séd en ad kaupandi hafi vanraekt ad kanna
astand hussins, par sem sprungurnar hofou verid sjaanlegar vio venjulega skodun. Var
talid ad pvi virtu pa hefdi kaupandi ekki sinnt skyldu sinni eins og honum bar ad gera med
tilliti til aldurs og astands. Hann eetti pvi ekki rétt 4 b6tum ur hendi seljanda og krofum
hans pvi hafnad.

[ domi pessum var nidurstada Heestaréttar st ad kaupandi hefdi ekki sinnt
adgeesluskyldunni eins og honum bar ad gera eins og gédur og geetinn madur hefdi
framkvaemt vid peer adsteedur sem um raedir. Vio ad afla sér ekki upplysingar um astand
steypurnar eda grennslast nanar um pzer skemmdir hefur seljandi synt af sér verulegt
tomlaeti vid kaupin. Var nidurstada Haestaréttar talin skyr og ekki verdur annad séd en
kaupandi hafi vanraekt adgaesluskyldu sina med fullnzegjandi heetti og purfti pvi ad bera
hallann af pvi tjoni.

Hrd. 304/1988. Kaupendur keyptu fasteign i juli, 1984 en kaupin h6fou att sér langan
tildraganda eda allt fra arinu 1983. Pegar stutt var { kaupin pa fengu seljendur
Rannsoéknarstofnun byggingarionadarins til pess ad rannsaka steypuna { htsinu. A9 mati
peirra uppfyllti steypan ekki paer krofur sem gerdar eru til frostpolinnar steypu. Eftir

undirritun og afthendingu fasteignar neitadi kaupandi ad hafa séd skyrslu RB, en sannad
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var a0 honum hafi verid kunnugt um tilvist hennar. Kaupandi taldi ad ymsir gallar hefou
komid { 1jos eftir afhendingu sem veittu honum rétt til skadabdta eda afslattar. Eftir ad
kaupandi hafdi séd skyrslu RB pa akvad hann ad halda eftir hluta kaupverdsins vegna
meintra galla sem leiddi til pess ad seljendur hofdudu mal til innheimtu eftirstédvar
kaupverdsins.

[ mélinu kom fram ad kaupandi hafdi skodad eignina margsinnis 4dur en kaup-
samningur var undirritadur og par af { tvo skipti med sérfr6dum mururum. Var talid
sannad ad vid skodanir hans 4 husinu pa hefdi verid reett um steypuskemmdir og
alkalivirkni. P4 var sannad ad vid skodun peirra hafi annar peirra hvatt kaupanda til ad
skoda skyrslu RB 40ur en gengid yroi fra kaupsamningi. A0 mati démsins po6tti 6sannad
ad seljendur hefou leynt efni skyrslunnar fyrir kaupanda og ekki yrdi annad séd en ad
kaupandi hafi vanraekt ad kanna astand hussins. Sprungur voru sjaanlegar vio venjulega
skodun sem gafu honum sérstakt tilefni til ndnari athugunar. Var talid ad pvi virtu ad
kaupandi hafi vanraekt skyldu sina svo ad ekki veeri unnt a0 leggja bétaskyldu a seljendur
vegna tjons sem kaupandi taldi sig hafa ordid fyrir, var krofum hans pvi hafnad.

Pad fer ekki milli mala ad { domi pessum hafi kaupandi vanraekt adgaesluskyldu sina
med ao sinna ekki peirri hvatningu og peim drreedum sem honum var bent 4 vid skodun.
Hafi hann pvi glatad peim rétti ad hafa uppi kréfu skadabota eda afslattar af kaupverdi
eignarinnar. A0 framan ma sja a0 afstada islenskra domstdla fyrir gildistoku fkpl, var ad
kaupandi var sa sem bera pyrftu hallann pegar badir samningsadilar h6fdu vanraekt
skyldu sina. Par med er nidurstada Heestaréttar i samreemi vid pdagildandi 16g og

domafordsemi.

6.2 Afstada démstala eftir gildistéku fasteignakaupalaganna

Eftir gildistoku laganna var hid nyja akvedi 3. mgr. 29. gr. logfest. Par sem
upplysingaskylda seljanda 4 ad standa 6hdggud, hvad sem adgaesluskyldu kaupanda lidur.
Markmid laganna var ad leysa ur agreiningsmalum og koma med fastmoétada reglu um
réttindi adila og hvar morkin liggja. Hér verdur farid yfir nokkra doma Haestaréttar eftir
logfestingu fkpl. og hvernig domstolar beita peim réttarreglum sem teljast { samraemi vio

nugildandi l6gum.
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Hrd. 366/2006. I mali pessu hafdi kaupandi keypt nedri sérhaed vid Brekkuland 3 {
Mosfellsbae pann 26. agust, 2002, asamt 6llu pvi sem fasteigninni fylgdi. Seljendur h6fou
keypt eignina tveimur arum adur en pau seldu. Vid skodun kaupanda var adkoma ad
hisinu fra Alafossvegi. Par hafi verid bilastaedi fyrir nedan hisid sem nytt var af ibium
bess. Pegar kaupandi skodadi eignina pa var i gildi skipulag fra arinu 1992 sem gerdi rad
fyrir annarri adkomu ad husinu. Vid kaupin 14 ekki fyrir eignaskiptayfirlysing og var pad
tekid fram { kaupsamning ad eignaskiptayfirlysing hefdi ekki verid gerd fyrir eignina.

I april 2003 14 eignaskiptayfirlysing fyrir, en var p6 ekki undirritud af byggingar-
fulltrda fyrr en 9. febrdar, 2004. I eignaskiptayfirlysingunni segir m.a.: ,adkoma og
bilastaedi fra Alafossvegi eru eingéngu heimil timabundin 4 medan uppbygging
Helgafellshverfis kallar ekki 4 6fluga vegtengingu vid Vesturlandsveg®. Vid skodun
kaupanda taldi hann sig vera ad kaupa fasteign sem hefdi bilasteedi med g6ori adkomu ad
fasteign sinni til frambudar og hefdi matt gera rad fyrir ad adkoma ad hdsinu veaeri um
Alafossveg. Ny adkoma ad husinu veeri til muna éhentugri og kalladi ad auki 4 gerd nys
bilasteedis. Kaupandi fékk tvo matsmenn til a0 meta kostnad vid gerd nys bilastadis, sem
og pau ahrif sem pad geeti haft a verdgildi eignarinnar ad missa bilasteedin sem {btar
eignarinnar hefdu nytt sér. [ nidurstédu matsmanna var talid ad verdmeeti eignarinnar
kynni ad vera allt ad 1.200.000 kr. leegra an bilastaedis en ef bilastaedi fylgdi eigninni.
Kaupandi taldi ad hin selda eign hafi verid haldin leyndum galla og hélt eftir sidustu
greioslu kaupverds sem vard til pess ad seljendur h6fdudu mal til heimtu eftirstodvar
kaupverdsins. [ domi héradsdéms segir ad breytingarnar hafi verid 4kvednar arid 1992,
en komu aldrei til framkveemda. Med sampykki nys adalskipulags arid 2003 eftir ad
kaupandi hafdi keypt fasteignina hafi fyrri 4kvordun um Alafossveg verid 6breytt. P4 hafi
kaupanda verid kunnugt um ad umreedd bilastaedi hafi ekki verid i eigu seljanda né hluti
af hinni seldu fasteign. Pa hafi seljendur ekki lofad kaupanda adgengi ad husinu fra
Alafossvegi og afnot af bilastaedum par til frambudar.

A0 mati héradsddms var talid 6sannad ad seljendur hafi visvitandi leynt kaupanda
mikilveegum upplysingum sem mali skiptu vardandi akvordun hans um kaup a eigninni.
Var nidurstada domsins su ad seljendur hefdu ekki brotid gegn upplysingaskyldu sinni
samkvaemt 26. gr. fkpl. par sem peir hafi ekki vitad um adkoma ad husinu hafi bara verid
til bradabirgda. Var pvi fallist 4 krofur seljanda um greidslu eftirstodva kaupverdsins. |
doémi Heestiréttar kemur fram ad adilar kaupsamnings hafi verid jafn skylt ad kynna sér

greint skipulag fyrir kaup, enda hafi seljendur ekki abyrgst adkomu ad husinu fra
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Alafossvegi med upplysingum sinum pegar kaupandi skodadi eignina. Var fallist 4 krofur
seljanda og nidurstad héradsdéms stadfest.

Nidurstada démstodla virdist vera reist 4 peim grundvelli ad seljendur hofou ekki
verid upplystir um ad adkoma ad husinu hafi verid til bradabirgda og af peim sékum eigi
vanefnd seljanda & upplysingaskyldunni ekki vid. Heestiréttur stadfesti nidurstodu
héradsdéms med nokkrum athugasemdum. I démi Haestaréttar kemur fram ad pegar nytt
adalskipulag fyrir Mosfellsbee arin 2002-2024 var sampykkt, hafi engar breytingar verid
gerdar og hafi skipulag sveedisins verio 6breytt fra 1992. Par med hafi um langt skeid verid
gert rad fyrir breytingum ad adkomu hussins fra Alafossvegi. [ déomi pessum ma sja ad
hvorugir adilar kaupsamningsins eru ekki ad uppfylla pau dkvaedi sem greinir i 26. og 29.
gr. fkpl. Pad fer ekki 4 milli mala ad reglunar tveer skarast og skv. 3. mgr. 29. gr. fkpl,, eigi
upplysingaskyldan ad standa 6h6ggud, 6had adgeesluskyldu kaupanda. Af framangreindu
er ekki annad séd en ad adgaesluskylda kaupanda er tekin fram yfir upplysingaskyldu
seljanda og nidurstada démstdla pvi ekki { samraemi vid akvaedi 3. mgr. 29. gr. fkpl.

Hrd. 19/2007. I mali pessu hafdi kaupandi keypt ibtid 4 jardhaed { fioleignarhdsi vid
Strandasel i Reykjavik. Kaupandi hafdi ekki borgad allar paer greidslur samkvaemt
kaupsamningi og dkvad ad halda eftir hluta kaupverdsins vegna meintra galla sem vard til
pess ad seljendur h6fdudu mal til heimtu eftirstodvar kaupsins. Kaupandi taldi ad ymsir
gallar hefou komid { ljés eftir afhendingu sem veittu rétt til skadabdta eda afslattar.
Démskvaddur matsmadur var fenginn til ad skoda og meta hina meintu galla. I
matsgerdinni kom fram ad mikill halli hafi verio & gélfi sélstofunnar, fra husi og it ad peim
vegg sem soOlstofan var byggd vid. Kaupandi taldi ad seljendur hefdu vanraekt
upplysingaskyldu sina med ad saknzemri hattsemi med pvi ad upplysa ekki um ad halli
vaeri 4 golfi solstofunnar. Adur en kaupsamningur var undirritadur skodadi kaupandi
eignina en vard ekki var vid hallann par sem mikid af husgégnum hafi verio { solstofunni.
A0 mati seljanda hafi agallinn verid svo aberandi ad pau téldu ekki naudsyn ad lata hans
getid pegar unnio var a0 soluyfirlit eignarinnar.

[ héradsdémi var talid ad seljendur hafi vitad af golfhallanum en ekki talid astaedu ad
upplysa kaupanda um pau atridi. Kaupandi hafi matt ganga Ut fra ad unnt veeri ad nyta
solstofuna sem iveruherbergi og hluta af ibudinni. Var nidurstada héradsdéms su ad
seljendur hefdu vitad um 4gallann og med ad upplysa ekki kaupanda hafi pad ahrif a
kaupsamning. Var nidurstada héradsdoms sd ad seljendur veeru skadabotaskyldir

gagnvart kaupanda og akvaedi 29. gr. viki fyrir upplysingaskort seljanda. Haestiréttur var
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ekki sammala héradsdom og segir i Heestarétti ad um hafi verid ad reeda agalla sem
kaupandi hefdi att ad sja vio skodun sina. Med visan til hins démskvadda matsmann var
agallinn dberandi og nidurstada Haestaréttar st ad seljendur hafi ekki synt af sér saknama
hattsemi vid s6luna, par sem agallinn hafi matt vera kaupanda sjaanlegur vid skodun.

[ démi pessum ma sja ad démstélar landsins eru ekki sammala hvernig leysa eigi tr
malum sem pessum. Ad mati héradsdoms hafdi seljandi vanraekt upplysingaskyldu sina
med ad halda aftur upplysingum sem mali skipta vid gerd kaupsamnings og med ad
upplysa ekki um pau atridi sem ad fasteign snyr fer pad { andstdédu vio akvaedi 26. gr. fkpl.
Seljandi 4 ad upplysa kaupanda um hvert einasta atridi sem hann veit eda ma vita um, pott
pad hafi ahrif s6luverd eignarinnar. Haestiréttur sneri vido nidurstodu héradsdéoms og
virdist enn halda i pa afstoou sem tidkast var fyrir gildistoku laganna, p.e. ad seljandi purfi
ekki ad upplysa um pau atridi sem sjdanleg eru vid skodun eda hafi att ad vera kaupanda
kunnug. Nidurstada Heaestaréttar fer { andstéoou vid dkvaedi 3. mgr. 29. gr. fkpl., par segir
ad akveedi 1. og 2. mgr. skuli vikja fyrir upplysingaskyldu seljanda ef reglurnar skarast.
Pad fer ekki 4 milli mala a0 adgaesluskylda kaupanda er tekin fram yfir upplysingaskyldu
seljanda. Nidurstada héradsdoms er edlileg og er { samraemi vid akvaedi settra laga og
a@tlun loggjafans med logfestingu pess. Hins vegar virdist Heestiréttur fastur a gémlum
sl6dum, p.e. ad taka upplysingaskyldu seljanda fram yfir adgeesluskyldu kaupanda.

Hrd. 60/2007. Hér hofou kaupendur skodad eignina tvisvar sinnum og i annad
skiptid med sérfr6dum adila sem var htisasmidur ad mennt. [ séluyfirliti eignarinnar hafdi
ekki verid tilgreint um galla en i hinni almennu lysingu a eigninni kom fram ad halli veeri
a stofugdlfi. Vid afhendingu urdu kaupendur varir vid halla i gélfi sem reyndist
umfangsmeiri en edlilegt vaeri. Domskvaddir matsmenn voru fengnir til ad koma og maela
upp husid og var nidurstadan su ad allar malingar bentu til ad eignin hallladi verulega
sem vard til pess ad allar hurdir leitudust vid ad standa opnar. [ framhaldi hofdudu
kaupendur mal gegn seljanda og fasteignas6lunni asamt fasteignasalanum sem hafdi
milligongu med kaupunum. I héradsdémi var krofum peirra hafnad, par sem pau hofdu
ekki sinnt adgaesluskyldu sinni og ekki var sannad ad seljandi hefdi synt af sér sakneema
hattsemi med ad upplysa ekki um hallann. P4 var pvi slegid & fostu ad kaupendur hafi
glatad peim rétti til ad hafa uppi vanefndaurraedi skv. 48. gr. fkpl. Hins vegar féllst
héradsdémur a krofur kaupanda & hendur fasteignasala, par sem hann hafdi ekki kannad
astand eignarinnar eins og honum bar. Haestiréttur var ekki sammala héradsdémi en sagoi

b6 ad taka meetti undir med kaupendum ad hallinn hafi verid umfangsmeiri en tekio var
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fram { soluyfirliti. Pad verdur hins vegar ad hafa i huga ad kaupendur skodudu eignina
med sérfrodum manni sem hefdi att ad gera sér grein fyrir hallanum og gera nanari
athugun.

Pad ma deila um { pessu mali hvort héradsdémur hafi lagt of rikar skyldur a
fasteignasala en venja er. Nog hafi verio ad taka afstodu hvort krafa kaupanda hafi verio
nidur fallin skv. 48. gr. fkpl. | d6mi Haestaréttar er visad { 38. gr. fkpl., um skyldu kaupenda
til ad skoda eftir athendingu. Svo virdist sem ad kaupendur hafi attad sig 4 umraaddum
gollum { oktdber, 2002, en ekki lagt fram kréfu 4 hendur seljanda fyrr en 8. Juli, 2013.
Samkvaemt 1. mgr. 48. gr. laganna glatar kaupandi rétti til ad hafa um vanefndatrraedi ef
hann tilkynnir seljanda ekki innan dkvedins tima fra pvi ad hann vard var vio eda matti
vera var vio gallann. bar med h6fou kaupendur glatad rétti til ad bera fyrir sig galla sokum
tomleetis. Hins vegar pykir ljost ad seljandi hafi vitad eda matt vita um peer upplysingar en
ekki akvedio ad upplysa kaupanda um pad. Af peim sokum er ljést ad seljandi hafi synt af
sér saknaema hattsemi vio séluna. Samkvaemt 3. mgr. 48. gr., getur seljandi ekki borid fyrir
sig a0 tilkynning hafi verid send of seint ef hann hefur synt af sér saknaema hattsemi vid
soluna. Haestiréttur hafnadi hins vegar ad 3. mgr. 48. gr. aetti vid par sem kaupendur héfou
med sér fagadila vid skodun sina.

A0 mati Heestaréttar h6fou kaupendur vanraekt adgeesluskyldu sina og purftu pvi ad
bera hallann af pvi ad hafa ekki séd gallann. bratt fyrir ad pvi hafi verio slegio fostu ad
seljandi hafi vitad um gallann. Pad fer ekki & milli mala ad Heestiréttur hafi haldio sér fast
vi0 fordeemi sins tima og midad vio reglu fkpl pa & upplysingaskylda seljanda ad standa
0hoggud ef reglunar skarast saman. Heestiréttur hefdi purft ad taka afstodu til hvada
pydingu 3. mgr. 48. gr. hafi og hvad telja eigi storkostlegt galeysi. Ljost er ad seljandi hafi
leynt upplysingum vid s6luna og segja ma ad domur pessi beri 6tvireed merki um ad ekki
sé tekid tillit til peirra breytinga sem felast i 3. mgr. 29. gr. fkpl.

Hrd. 304/2013. I mali pessu keypti kaupandi ibud af seljanda i htiseigninni 24B vid
Nylendugotu i Reykjavik. Adilar gerdu med sér kaupsamning 10. Jini, 2010. Umsamid
kaupverd var 12.900.000 kr. og skyldi kaupandi inna lokagreidslu pess, 800.000 kr. af
hendi vid ttgafu afsals pann 1. Desember, 2010. Adur en kaupandi borgadi lokagreidslu
kaupverds, lagdi hann fram krofu um afslatt af kaupverdi vegna galla sem félgnir voru {
deiliskipulagsbreytingum sem gerdar voru 2008. Um var ad raeda breytingu a
deiluskipulagi fyrir svokalladan Nylendugoétureit. Skipulagsrad Reykjarvikurborgar
sampykkti breytinguna pann 24. September, 2008 og tok breytingin gildi med auglysingu
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i B-deild Stjérnartidinda pann 23. februar 2009. Eigendurnir kaerdu pa sampykkt
skipulagsrads til urskurdarnefndar skipulags og byggingarmala 4. ndvember sama ar og
tillagan var sampykkt hja Reykjarvikurborg. Pann 4. November, 2010 hafnadi
skipulagsrad krofu eigendanna um 6gildingu sampykktar skipulagsrads. Skommu eftir ad
urskurdurinn var kvedinn upp hafi kaupandi fengio vitneskju um fyrirhugadar breytingar
um a0 feera etti spennistddina neer eigninni { 24B. Kaupandi akvad pvi ad halda
lokgreidslunni og for fram 4 a0 démskvaddur matsmadur kaemi til ad meta hvada ahrif
skipulagsbreyting 4 deiluskipulagi hefdi haft 4 kaupverd ibudarinnar. Nidurstada
matsmanns var ad skipulagsbreytingin um ad flytja spennistéduna inn a 16dina 24C vid
Nylendugotu hafi varanleg ahrif 4 s6luverd umreeddar ibudar, sem naemi allt ad 10%
laekkunar af s6luverdi.

[ dé6mi héradsdéms var kaupandi talinn hafa vanraekt adgaesluskyldu sina og var
kaupanda gert ad greida seljanda lokagreidslu kaupverdsins. Heestiréttur var ekki
sammala héradsdémi og sagdi ad seljanda beeri skylda skv. 26. gr. fkpl. ad upplysa
kaupanda um 6ll pau atridi sem varda ibud og 169. Par sem seljandi hafdi asamt 66rum
eigendum huseignarinnar métmeelt fyrirhugadri breytingu a deiluskipulagi par sem gert
var rad fyrir pvi ad framangreind spennist6d yroi flutt neer hiseigninni og buast meetti vid
ad su breyting myndi leida til verdryrnunar. Pa hafi seljanda verid skylt a0 upplysa
kaupanda um skipulagsbreytinguna. Haestiréttur slé pvi fostu ad {bidin hafi verid haldin
galla par sem seljandi hafdi ekki upplyst kaupanda um skipulagsmal pa hafi kaupanda
verid rétt ad halda eftir greidslu.

[ d6mi pessum ma sja ad héradsdémur taldi ad seljendur hefdi ekki leynt upplysingum
vid s6luna, pratt fyrir ad seljandinn hafi vitad ad umraedd spennust6d myndi hafa ahrif a
soluverd eignarinnar. A9 mati héradsdoms hafdi deiluskipulag verdi auglyst og kynnt
opinberlega adur en kaupsamningur var undirritadur. Pa gat kaupandi ekki borid fyrir sig
galla um ad umraeddar breytingar hafi verid honum 6ljésar. Heestiréttur var ekki sammala
héradsdomi og segir ad par sem seljandi hafi asamt 60rum eigendum moétmeelt
fyrirhugadri breytingu & deiluskipulagi sem buiast meetti vid ad leiddi til verdryrnunar sem
stadfest var ad matsmanni, verdur ad telja svo ad seljandi hafi verio skylt ad upplysa
kaupanda um skipulagsbreytingar. Par med hafi verid um galla ad reeda & hinni seldu
fasteign par sem seljandi hafi leynt mikilveegum upplysingum sem ahrif hafi & gerd
kaupsamnings og rétt hafi verid af kaupanda ad halda lokagreidslu sinni eftir. | déminum

ma sja ad Heestiréttur beitir 3. mgr. 29. gr. fkpl.,, par sem segir ad 1. og 2. mgr. viki fyrir
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upplysingaskyldu seljanda sem teljast miklar breytingar fra fyrri drlausnum og virdist
sem Haestiréttur sé farinn ad stefna { pa att sem zetlast var af peim med logfestingu 3. mgr.

29. gr. fkpl.

7. Mork upplysingaskyldu og adgaesluskyldu

Mork reglanna eiga ad midast vid 3. mgr. 29. gr., um ad upplysingaskylda seljanda eigi ad
ganga framar en adgaesluskylda kaupanda. Pad & vid ef 4greiningur ris um hvor adilinn
skuli bera dbyrgd 4 pvi tjéni sem er a fasteign. Ber pvi ad lita til dkveaedis 3. mgr. um ad
upplysingaskylda seljanda skuli standa 6h6ggud, hvad sem adgeesluskyldu kaupanda
lidur?2. Pess vegna er mikilveegt ad hafa { huga ad akvaedi 26. og 27. gr. standa til ad veita
upplysingar sem seljandi veit eda ma vita um fasteign sem og ad veita upplysingar um pau
atridi sem geta haft ahrif a4 kaupin { heild eda ad hluta, p.e. gerd og efni kaupsamnings.
Pegar agreiningur ris verdur ad meta adstaedur ad hverju sinni. Hvort seljandi hafi
vanraekt upplysingaskyldu sina eda hvort kaupandi hafi vanrekt adgeesluskylduna med
aod lata undir hofud leggjast. Spurning um hvort seljandi hafi vanraekt upplysingaskyldu
sina hlytur ad sntiast um hvort hann hafi synt af sér saknaema hattsemi, sem byggist fyrst
og fremst 4 pekkingu hans 4 eigninni. Hann & ad upplysa kaupanda um atridi 6had pvi
hvort hann heldur ad kaupandi muni e.t.v. sja annmarka a eign eda vitad um hann af
00rum astaedum?3. Seljandi a ad hafa pad i fyrirrumi ad betra sé ad segja meira en minna,
jafnvel pétt pad séu sjalfsagdir hlutir sbr. RG 1999, bls. 1598. [ mali pessu héfdu
kaupendur skodad fasteign i prigang. Tekid var fram i tilbodsbladi ad leki veeri med vegg
4 nedri haed hussins sem parfnadist lagfzeringar. I malinu var deilt um hvort kaupendur
geetu haft uppi kréfu vegna gallans sem pau héfou ekki grennslast nanar fyrir um. Talio
var a0 seljandi hafi vitad um gallann og hefdu kaupendur att ad fa vitneskju um pad adur
en gengid var til kaups, pratt fyrir ad seljandi hafi sett akvaedi i tilbodsbladid um
umraeddan galla og hvatt kaupendur til nanari athugunar. P4 er pad ekki nég til ad leysa
seljanda undan upplysingaskyldu sinni. Ad mati démsins voru kaupendur ekki taldir hafa

vanrakt adgaesluskyldu sina pratt fyrir ad athuga ekki nanar fyrir um lekann. Par sem

92 Alpt. Frumvarp til laga um fasteignakaup nr. 40/2002. bskj. 291 - 253. mal. 127. 1p. (2001-2002) Sott
13.04.2016 af: http://www.althingi.is/altext/127/s/0291.html
93 Alpt. Frumvarp til laga um fasteignakaup nr. 40/2002. bskj. 291 - 253. mal. 127. 1p. (2001-2002) Sott
13.04.2016 af: http://www.althingi.is/altext/127/s/0291.html
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seljandinn hafdi vitad um gallann og hvatt kaupendur til ad leita rada fagadila vid ad greina
umfang lekans pa var pad ekki talid naegjanlegt ad upplysingaskylda hans teldist uppfyllt
og var pvi um galla a0 raeda.

Af framans6gdu ma segja ad upplysingaskyldan sé rikari en adgaesluskylda kaupanda
ogreglan sé pannig i stakk buin ad ekki er haegt ad komast undan abyrgd med ad takmarka
upplysingagjof eda halda eftir upplysingum um galla i peirri von ad kaupandi muni ekki

verda peirra var.

8. Samantekt og nidurstada

Markmid ritgerdarinnar var ad koma med markteka og greinargéda rannsokn a
upplysingaskyldu seljanda og adgaesluskyldu kaupanda og hvada afleidingar pad hefur i
for meo sér pegar adilar kaupsamnings vanefna skyldur sinar.

Reglur um upplysingaskyldu seljanda eru tvipeettar. Annars vegar er seljanda skylt
ad upplysa um per upplysingar sem hann veit eda ma vita um fasteign og atla ma ad
kaupandi purfi ad vita. Hins vegar 4 seljandi 4 ad sja um ad peer upplysingar sem veittar
eru séu réttar, 6hao pvi hvort hann eda peir sem koma fram { hans hond veita. Nanar
tiltekid, hann ber hlutleega abyrgd & peim upplysingum sem veittar eru um hid selda.
Samkveemt ofangreindu er upplysingaskylda seljanda hluti af gallahugtakinu, p.e.a.s. ef
seljandi vanreekir upplysingaskyldu sina skv. 26. og 27. gr. er fasteign { 6llum tilvikum
gollud. Tengsl reglnanna er had pvi hvort seljandi hafi vanraekt upplysingaskyldu sina skv.
akvaeodum fkpl. Seljandi 4 ad hafa frumkvaedi a ad veita upplysingar um hid selda, enda oft
sem seljandi pekkir hid selda betur en nokkur annar. Seljandi a ad upplysa kaupanda um
oll pau atridi sem geta haft ahrif 4 gerd eda efni kaupsamnings en pau geta edli malsins
samkvaemt verid onnur og fleiri atridi en upplysingar sem bundin séu vid eignina.
Upplysingaskylda seljanda er rik og skortur & upplysingum eda upplysingum sem
beinlinis eru rangar hafa verulega pydingu vid gerd og efni kaupsamnings. En mismiklar
krofur ma gera til seljanda t.d. ef hann hefur att eignina { skamman tima og pekkir p.a.l.
ekki astand eignarinnar vel pa eigi pad ekki vera honum til sakar unnio.

Reglur um adgaesluskyldu kaupanda taka ekki mid af fortakslausa skodun fyrir kaup.
Kaupandi hefur samt sem adur alltaf adgaesluskyldu ad sinna og pess vegna verdur hann

ad skoda fasteign adur en kaupsamningur er gerdur. Ef kaupandi skodar ekki fasteign adur
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en samningurinn er gerdur pa hefur hann fyrirgert sér peim rétti ad hafa uppi
vanefndaurraedi laganna. Pad er ad segja hann getur ekki borid neitt fyrir sig sem galla
sem hann pekkti eda atti ad pekkja sbr. 1. mgr. 29. gr. Sama a vid ef kaupandi skodar eign
og verour/ma vera var vio einhverjar skemmdir en leetur undir h6fud leggjast getur hann
ekki borid pad fyrir sig sem galla sem hann hefdi med réttu att ad grennslast nanar um
sbr. 2. mgr. 29. gr. Skodun kaupanda a a0 vera eins itarleg og godur og skynsamur madur
myndi framkveema vid sému adstadur. Ekki er pé aetlast til ad kaupandi sé jafn athugull a
nyjar eignir eins og a eignir sem eru jafnvel komnar til ara sinna.

Samkvaemt ofangreindu hefur skapast si venja ad gera rikari krofur til peirra sem
teljast vera sérfraedingar eda sérfr6dir um byggingar en pa sem hafa litla sem enga
sérfraedipekkingu 4 fasteignum. [ peim tilvikum sem kaupandi er sérfrédur eda hefur med
sér sérfr60an adila vido skodun hefur i Haestarétti verid svo ad sa sem nytur sér
sérfraedipekkingu annan manns eigi ad vera eins settur og hann sjalfur myndi bua yfir
peirri pekkingu.

Skyldur adila eru taldar veigamiklar i réttarframkveemd og lita eigi a reglurnar a
sjalfstaedan hatt. Hvor adili um sig 4 ad fullnzegja peim skyldum sem ad honum snyr. Pad
er alveg lj6st ad reglunar tveer skarast, en i eldri domaframkvaemd hafi pad almennt verio
svo ad kaupandi var latinn bera hallann, pratt fyrir ad seljandinn hafi ekki upplyst
kaupanda um atridi sem hann hefdi med réttu att ad veita um hio selda.

Samkvaemt nugildandi fasteignarkaupaldgum er meelt fyrir med 6tvireedum heetti{ 3.
mgr. 29. gr. ad upplysingaskylda seljanda eigi ad ganga framar en adgeesluskylda
kaupanda sem er pverdfugt vid pad sem adur var. Med logfestingu reglunnar var
markmidid ad breyta aralangri domaframkvaemd sem démstolar h6fdu motad par sem
upplysingaskylda seljanda takmarkadist { samraemi vid adgzesluskyldu kaupanda. Akvaedi
3. mgr. 29. gr., felur i sér ad upplysingaskylda seljanda eigi ekki a0 takmarkast vid
adgaesluskyldu kaupanda. Med pessu nymeeli er tekid af skarid med ad upplysingaskylda
seljanda viod ad veita upplysingar um fasteign eigi ad standa 6hoggud, 6had adgaesluskyldu
kaupanda, p.e.a.s. hvort sem kaupandi hafi skodad fasteign 4dur en kaupsamningur var
gerour.

Vid skodun 4 domaframkveemdum sem fallid hafa eftir lagasetningu, virdist afstada
doémstola ekki vera { samraemi vid akvaedi 3. mgr. 29. og sé ekki gefid pad vaegi sem af
henni var atlast af 16ggjafanum. I mali Haestaréttar nr. 366/2006, 60/2007, 19/2007 og

51/2008, er ekki annad ad sja en nidurstada domstéla stenst ekki og er { andstédu vid
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nugildandi fasteignakaupaldg. Domstolar landsins virdast radavilltir hvernig komast eigi
ad haldbeerri og réttmeetri nidurstdédu { 4greiningsmalum fasteignakaupa og halda sér fast
vi0 peer réttarreglur sem eru barn sins tima. Pad var ekki fyrr en ario 2013 sem
Heestiréttur hafi fyrst komist ad nidurstédu sem telst { samraemi vid nigildandi 16g. I d6m
Heestaréttar nr. 304/2013 er nidurstada domsins { samraemi vid akvaedi 3. mgr. 29. gr. og
etlun l6ggjafans med logfestingu pess. Petta er pvi breyting a domaframkveemd en pad
sem adur tiokadist og virdist sem démstolar séu ad taka skref { rétta att til ad leysa ur
agreiningsmdalum fasteignakaupa. Pad verdur frédlegt ad fylgjast med démaframkveemd
Heaestaréttar naestu arin og sja hvort Haestiréttur muni fylgja peim fyrirmaelum fast 4 eftir

eins og meelt er um { 3. mgr. 29. gr.
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Hrd. 20. n6vember 2003 (155/2003)
Hrd. 11. mars 2004 (304/2003)

Hrd. 13. mai 2004 (471/2003)

Hrd. 23. mai 2004 (486/2003)

Hrd. 24. februar 2005 (376/2004)
Hrd. 10. mars 2005 (411/2004)

Hrd. 20. april 2005 (414/2004)

Hrd. 9. juni 2005 (44/2005)

Hrd. 15. september 2005 (26/2005)
Hrd. 9. mars 2006 (397/2005)

Hrd. 16. mars 2006 (360/2005)

Hrd. 15. juni 2006 (7/2006)

Hrd. 15. febraar 2007 (366/2006)
Hrd. 26. april 2007 (586/2006)

Norskir Domar:

RG. 1985, bls. 835 / - / RG 1999, bls. 1598

Hrd. 20. september 2007 (672/2006)
Hrd. 20. september 2007 (15/2007)
Hrd. 25. oktéber 2007 (60/2007)
Hrd. 22. n6vember 2007 (19/2007)
Hrd. 17. april 2008 (466/2007)

Hrd. 25. september 2008 (523/2007)
Hrd. 2. oktober 2008 (51/2008)
Hrd. 6. n6vember 2008 (115/2008)
Hrd. 19. mars 2009 (458/2008)
Hrd. 11. mars 2010 (315/2009)
Hrd. 20 mai 2010 (459/2009)

Hrd. 3. juni 2010 (518/2009)

Hrd. 21. desember 2010 (256/2010)
Hrd. 2. februar 2012 (271/2012)
Hrd. 26. april 2012 (519/2011)

Hrd. 13. desember 2012 (239/2012)
Hrd. 19. desember 2012 (222/2012)
Hrd. 21. februar 2013 (560/2012)
Hrd. 17. oktéber 2013 (308/2013)
Hrd. 5. desember 2013 (304/2013)
Hrd. 27. febrdar 2014 (648/2013)
Hrd. 20. mars 2014 (633/2013)

Hrd. 6. n6vember 2014 (82/2014)
Hrd. 26. februar 2015 (465/2014)
Hrd. 22. april 2015 (578/2014)

Hrd. 10. desember 2015 (334/2015)
Hrd. 7. mai 2015 (85/2015)

Hrd. 4. juni 2015 (761/2014)

Hrd. 10. desember 2015 (334/2015)

45



