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Agrip

Pegar radist er i kaup a ibudarhisnadi gengur kaupandi almennt Gt fra pvi ad fasteign hafi pa
eiginleika sem leidir af 16gum og kaupsamningi asamt pvi sem almennt méa gera rad fyrir
midad vid aldur og gerd hdsneadisins. Su stada getur hinsvegar komid upp ad fasteign skorti
pa eiginleika sem kaupandi matti vid samningsgerdina ganga ut frd ad hun hefdi. Standa
honum pa ymis vanefndadrradi til boda sér til hagsbota. Verda i eftirfarandi umfjollun tekin
til skodunar dkveaedi 3. kafla laga um fasteignakaup nr. 40/2002 med pad ad markmidi ad gera
grein fyrir gallahugtaki laganna og skyra paer meginreglur sem gilda pegar metio er hvort galli

hafi réttarahrif. Asamt pvi verdur skodad i hvada tilvikum galli uppfylli meginskilyrai riftunar

um verulega vanefnd i skilningi 42. gr. fasteignakaupalaga.
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Formali
Ritgerd pessi er lokaverkefni til BS. gradu i vidskiptalogfreedi vid lagadeild Haskdlans a

Bifrost. Markmid ritgerdarinnar er tvipeett, i fyrsta lagi ad taka til skodunar adkveedi 3. kafla
laga um fasteignakaup nr. 40/2002 med pad ad markmidi ad gera grein fyrir gallahugtaki
laganna og skyra paer meginreglur sem gilda pegar metid er hvort galli hafi réttarahrif. i 6dru
lagi ad skoda vanefndardrredid riftun og komast ad pvi i hvada tilvikum galli uppfylli

meginskilyrdi riftunar um verulega vanefnd sbr. 42. gr. fasteignakaupalaga nr. 40/2002.

Ahugi minn & vidfangsefninu kviknadi pegar ég sat namskeid i krofurétti & vordnn 2010 en

par fékk ég hugmyndina ad ritgerdarefninu.

Ritgerdin er 8 ECTS einingar og er unnin & haustmisseri 2010 undir handleidslu borbjargar |
Jonsdottur, heestaréttarlogmanns. Eg vil hér med pakka henni fyrir géda leidsdgn og
greinargodar abendingar. Einnig vil ég pakka Einari bor Holmkelssyni, vidskiptafreeding og
Grétari Por Johannssyni meistaranema vid Haskolann & Bifrost fyrir yfirlestur ritgerdarinnar.
Ad auki vil ég pakka Jéhannesi Por Skalasyni, sagnfraedingi og kennara fyrir profarkalestur.

Eg lysi pvi hér med yfir ad ég er eini héfundur pessa lokaverkefnis og er ritgerdin unnin i

samraemi vid reglur og krofur Haskolans & Bifrost um vinnslu lokaritgerdar i grunnnami.

Héskolinn & Bifrost, 11. april. 2011

Asta Kristin Holmkelsdottir
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1.0 Inngangur

bann 1. juni 2002 voru l6gfest i fyrsta sinn & Islandi 16g um fasteignakaup. I frumvarpi
til laganna kemur fram ad tilgangur peirra sé ad mota skyrari lagadkveedi er snla ad
fasteignakaupum og feekka par med domsmalum er varda vanefndir slikra mala.

Hér a landi hefur i &ratugi rikt su venja ad flestir kaupa pad hdsnaedi sem peir aztla ad
bla i um 6komin &r. Fasteignakaup eru pvi oftar en ekki ein stersta fjarfesting folks a
lifsleidinni og hafa slik kaup pvi mikla pydingu fyrir pann sem i hlut &. begar einstaklingar
radast i svo stora fjarfestingu er pvi avallt mikid i hafi par sem oftast naer er um aleigu
einstaklinga ad reda og pvi parf ad geta ad morgu i addraganda slikra kaupa. Gengur
kaupandi almennt Gt frd pvi ad fasteign hafi pa eiginleika sem leidir af I6gum og
kaupsamningi asamt pvi sem almennt ma gera rad fyrir midad vid aldur og gerd husnadisins.
Su stada getur hinsvegar komid upp ad fasteign skorti pa eiginleika sem kaupandi matti vid
samningsgerdina ganga ut fra ad han hefdi og fasteign veeri pvi talin gollué samkvaemt reglum
fasteignakaupalaga nr. 40/2002. Standa kaupanda pa ymis vanefndarurraedi til boda sér til
hagsbdta sem tryggd eru i 37. gr. laganna. Hefur kaupandi medal annars val samkvaemt
akvaedinu ad krefjast riftunar kaupsamnings ef um verulega vanefnd sé ad raeda.

Hofundi pétti verdugt verkefni ad skrifa ritgerd a svidi fasteignakauparéttar i peim
tilgangi ad gera réttarstodu kaupanda i pessum efnum greinargéd skil. Verdur uppbygging
ritgerdarinnar med peim hetti ad byrjad verdur a pvi ad fjalla um &kvaeodi 3. kafla laga nr.
40/2002 um fasteignakaup, er varda galla & fasteign, par sem grein verdur gerd fyrir peim
meginreglum sem gilda pegar metid er hvort galli hafi réttarahrif. Asamt pvi verdur fjallad um
riftun sem vanefndarurraedi kaupanda med pad fyrir augum ad komast ad pvi hvener galli
uppfylli meginskilyrdi riftunar um verulega vanefnd, sbr. 42. gr. laga um fasteignakaup nr.
40/2002.

Ljost er ad efnid sem er til umfjéllunar nar einnig yfir eignarrétt ad hluta. I ritgerdinni
verdur leitast vid ad takmarka pa umraedu og afmarkast efnid vid réttarreglur sem snua ad
galla og riftun i fasteignakaupum og pau meginatridi dregin fram sem bestu ljosi varpa &
vidfangsefnid.
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2.0. Fasteignakauparéttur innan fraedikerfis 16gfraedinnar

pegar fredileg umfjollun i 16gfraedi er annars vegar er venjan su ad skipta rikisbundnum

Ve

réttarreglum § tvo flokka, allsherjarrétt og einkarétt. Astedan fyrir pessari skiptingu
réttarreglna i tvo flokka er su ad & bak vid per liggja mismunandi markmid og frabrugdnar
forsendur sem koma fram pegar I6gin eru tilkud og hafa pannig drslitadhrif vid talkun laga og
réttarheimilda. Pessi freedilega verkaskipting gefur hverri grein fyrir sig afmarkad
rannsoknarsvid, en mismunandi hagsmunir eru i hafi i hverju tilviki fyrir sig, eftir pvi hvort
um er ad raeda einkaréttarlegar reglur eda opinberar réttarreglur.

Allsherjarréttur fjallar um skipulag rikisins og hlutverk pess, innbyrdis samskipti
rikisstofnana og samskipti borgaranna vid stjornvold. SU hugmynd sem byr ad baki reglum
allsherjarréttar er ad um seé ad reeda opinbera hagsmuni par sem tryggja purfi réttaréryggi
borgaranna gagnvart hinu opinbera. Allsherjarrétti er almennt skipt i flokkana rikisrétt,
refsirétt, réttarfar, stjornskipunarrétt og stjornsyslureétt.

Einkaréttur hefur annan Utgangspunkt, hann vardar samskipti borgaranna innbyrdis,
b.e sjalfsakvordunarrétt einstaklinga og athafnafrelsi peirra. Innan einkaréttar skipta reglur &
einstdkum svidum mannlifsins sképum og einkennast réttarsambond peirra af persénulegum
hagsmunum einstaklinga likt og samningagerd, vidskiptum, og fjarhagslegum hagsmunum
eins og kaupum og s6lu. Helstu undirgreinar einkaréttarins eru persénuréttur, erfdaréttur,
sifjaréttur og fjarmunaréttur.’

Fjarmunaréttur er mjog yfirgripsmikid réttarsvio sem felur i sér fjarhagsleg réttindi
sem eru framseljanleg til annars adila. Fjarmunaréttur elur af sér fjdlmargar undirgreinar sem
lengst af hefur tidkast ad skipta i fjogur megin réttarsvid; krofurétt, eignarrétt, skadabdtarétt
og samningarétt.® Fasteignakauparéttur, sem er einn hluti kauparéttar, fellur undir sérstaka
svid krofuréttarins i prengri merkingu en innan pess svids er fjallad um einstakar tegundir
samninga um fasteignakaup.® Réttarreglur um fasteignakaup er ad finna i ldgum um
fasteignakaup nr. 40/2002 er hafa ad geyma krofuréttarreglur um réttarsamband kaupanda og

seljanda.

! Sigridur Logadéttir. (2003), bls. 17.

2 Ingibjorg borsteinsdéttir. (2010), bls.15-17.

® porgeir Orlygsson. (2001), bls. 1. Sja einnig Porgeir Orlygsson, Benedikt Bogason, Eyvindur G. Gunnarsson.
(2009), bls. 20-21.

*Vidar Mar Matthiasson (2008), bls. 38.
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3.0. Gildissvid laganna

A 127. |6ggjafarpingi, 2001-2002, var flutt & Alpingi frumvarp til laga um fasteignakaup® sem
var sampykkt sem 16g nr. 40/2002 og toku pau gildi pann 1. jini sama ar. | athugasemdum
med frumvarpinu kemur fram ad hérlendis hafi engin 10ggjof verid adur sett um
fasteignakaup. Fyrir gildistoku laganna var almenna reglan su ad akveedum eldri laga nr.
39/1922 um lausafjarkaup® var beitt med 16gjéfnun eda med 68rum hetti { 4greiningsmalum
um fasteignakaup. I mdrgum tilvikum i agreiningsmalum um fasteignavidskipti var ekki unnt
ad notast vid akvaedi Ikpl. og var pa medal annars farid eftir almennum reglum kréfuréttar par
sem vid gat att. Einnig var farid eftir domstolamyndudum reglum par sem Ikpl. var ekki atlad
gilda um fasteignakaup skv. 1. gr. peirra. Pessar adferdir seettu ekki gagnryni um po nokkurt
skeid en pd var talid ad réttarovissa & svioi fasteignakaupa feaeri enn vaxandi par sem nagilega
skyr Grreedi vantadi til ad meeta peim krofum sem & reyndi vid drlausn mala i
fasteignavidskiptum, likt og pegar vidsemjandi vanefnir samninginn. bvi var talid naudsynlegt
ad logfesta reglur & svidi fasteignakaupa.

A peim tima sem frumvarp til fkpl. nadi fram ad ganga var mikil velta &
fasteignamarkadi og malafjoldi milli adila ad kaupsamningum um fasteignir mikill. pvi var
talid mjog mikilveegt ad i gildi veeru skyrar reglur & svidi fasteignakaupa asamt pvi ad
itrekadar abendingar hagsmunaadila & svidi fasteignakaupa bentu til pess ad naudsyn veeri &
setningu nyrra laga. Vid gerd frumvarpsins var hofd hlidsjon af norreenum rétti um sama efni
asamt pvi ad hlidsjon var hofo af Ikpl. Tildrég frumvarpsins voru medal annars pau ad
gallahugtakid potti vera mjog 6ljost par sem stor hluti peirra mala sem for fyrir domstéla var
vegna &greinings um pad hvort fasteign veri gollud eda ekki.’

Akvadi fkpl. beinast fyrst og fremst ad réttarsambandi kaupanda og seljanda med pad
ad markmidi ad skyra réttarstodu peirra i peim efnum er vid kemur Grreedum vegna vanefnda
a kaupsamningum fasteigna. Stada kaupanda og seljanda var fyrir setningu laganna talin mjog
a reiki pegar um var ad reda vanefndir & samningum og potti brynt ad rada bét & peirri
réttarovissu. I fkpl. eru nG badum samningsadilum tryggd fullnagjandi Grraedi vegna vanefnda
annars hvors adilans. Beinast akvadi fkpl. fyrst og fremst ad pvi ad vernda réttarstoou
kaupanda fyrir saknaemri hattsemi seljanda dsamt pvi ad vernda seljanda fyrir oréttmaetum
krofum kaupanda. Akvadi fkpl. eru ekki teemandi talning um pad hvenar telja beri fasteign

gallada. Er I6gunum fyrst og fremst &tlad ad vera teeki til ad audvelda domstolum mat & pvi

> Hér eftir fkpl.

® Hér eftir Ikpl.

" Frumvarp til laga nr. 40/2002 um fasteignakaup. bskj. 291-253 mal. 127. Ip. (2001). Sétt 17.10.2010 af:
http://www.althingi.is/altext/127/s/0291.html
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hvort fasteign telst vera gollud eda ekki par sem pad er medal annars bundid adstedum i

hverju tilviki fyrir sig hvort annmarki & fasteign teljist i raun galli samkvaemt l6gunum sem

hafi pannig réttarahrif. ®

4.0. Kaupsamningur um fasteign

peer krofur sem kaupandi ma gera til geeda og astands fasteignar eru reistar a akvaeedum fkpl.
eda a kaupsamningi og purfa peer ekki ad eiga sér stod badi i 16gum og kaupsamningi heldur
naegir ad par eigi sér stod { 63ru hvoru.® Kaupsamningur i fasteignakaupum er gagnkvaemur
samningur sem leggur skyldur & bada adila samningssambands par sem seljandi lzetur af hendi
eign sina til kaupanda og kaupandi greidir svo endurgjald til seljanda fyrir eignina. Med
samningnum flyst eignarréttur fasteignar fra seljanda yfir til kaupanda og er hann par med
skuldbindandi fyrir bada adila sé réttilega til hans stofnad.™® I fasteignakaupum er pad skilyrdi
ad kaupsamningur sé skriflegur eigi hann ad halda gildi sinu sbr. 7. gr. fkpl. Rokin ad baki pvi
eru pau ad morg domsmal risu adur & grundvelli pess ad adilar greindu & um pad hvenaer
kaupsamningur hafdi stofnast peirra & milli, en fyrir gildistoku fkpl. var ekki ad finna tiltekin
fyrirmeli er kvddu & um sérstakt form kaupasamninga fasteigna. Voru peir pvi taldir vera
jafngildir hvort sem um var ad raeda skriflegan eda munnlegan samning. Kaupsamningi
fasteignar er til ad mynda ekki pinglyst nema um sé ad reeda skriflegan samning, sbr. 29. gr.
binglysingarlaga. nr. 9/1978.1* betta formskilyrdi tryggir pad ad réttarstada samningsadila er
skyrari en adur og pad dregur Ur peim malafjélda sem vardar vanefndir i fasteignakaupum, en
flest mal er varda fasteignakaup risa a grundvelli pess hvort samningsskyldur adila hafi verid

réttilega efndar. bad er pvi mikilvaegt ad vandad sé til undirbdnings og gerdar kaupsamninga.

5.0. Akvadi laga nr. 40/2002 um fasteignakaup er varda galla

I 3. kafla fkpl. sbr. 18.-29. gr. eru &kvadi sem snla ad galla i fasteignakaupum.
Tilgangur akveedanna er ad afmarka pau meginatridi sem hafa skal til hlidsjonar pegar metid
er hvort fasteign telst gollud og talka réttarstodu adila i vanefndum slikra mala. Fasteignir eru
margbreytilegar og hafa hver sin sérkenni, pvi er hver galli frabrugdin 6drum, og bundid

atvikum hverju sinni hvort galli hafi réttarahrif eda ekki. [ eftirfarandi koflum verdur varpad

& Vidar Mar Matthiasson. (2008), bls. 228.
° Vidar Mar Matthiasson. (2003), bls. 755.
10vidar Mar Matthiasson. (2008), bls. 125.
1 vidar Mar Matthiasson (2008), bls.133 -135.
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ljési & gallahugtak laganna og pau akveedi sem notast er vid pegar metid er hvort galli hafi

réttarahrif.

5.1. 18. gr. fasteignakaupalaga
[ 1. ml. 18. gr. er kvedid & um hina almennu skilgreiningu & pvi hvenzr fasteign telst gollud. |
akveedinu er tekid fram ad ef fasteign er ekki i samraemi vid peer krofur sem leidir af 16gum
eda kaupsamningi um geadi, bunad og annad telst hun vera gollud. bar af leidandi geta
kaupendur ekki haft uppi krofur ad 6dru leyti en pvi sem leidir af skyru ordalagi fkpl.,
kaupsamnings og annarra skjala er varda kaupin, nema um pad sé samid sérstaklega.™?
Kaupandi hefur [6gmaetan rétt til ad hafa uppi krofur sem leida af kaupsamningi og 16gum um
eiginleika hennar, notagildi, bunad og réttindi sem henni ad 6oru leyti fylgja. Til vidbotar pvi
sem kvedid er & um i kaupsamningi og fkpl. gerir kaupandi almennt r&d fyrir ad fasteign sé i
vidunandi astandi og ad hdan sé i samraemi vid peer ventingar sem almennt ma gera til
sambeerilegra eigna. Sé fasteign i verra astandi en leidir af kaupsamningi eda I6gum telst hun
vera gollud. Fasteign getur t.d. talist géllud i skilningi fasteignakauparéttar sem i daglegu tali
myndi ekki teljast vera gollud. Astaedan er st ad kaupandi getur samid um sérstaka eiginleika
fasteignar i kaupsamningi og ef peir eru ekki fyrir hendi pegar kaup hafa farid fram getur
verid um vanefnd af halfu seljanda ad reda.’®

Kaupandi & einungis rétt til pess ad gera krofu um ad fasteign hafi pa eiginleika sem
16g og reglur meela fyrir um & peim tima sem fasteignin var byggd. pannig getur kaupandi
ekki gert somu krofur til fasteignar sem er nyleg og fasteignar sem er komin til &ra sinna,
hann parf p6 ekki ad setta sig vid lakara astand en almennt getur talist um sambarilegar og
jafn gamlar eignir.**
Asamt peim almennu kréfum sem kaupandi gerir um kosti, bunad og annad sem leidir af
l6gum og kaupsamningi verdur fasteignin ad fullnaegja peim krofum sem leida af 6drum
logum og reglugerdum, ma par nefna skipulagslég nr. 123/2010, 16g um s6lu fasteigna,
fyrirtekja og skipa nr. 99/2004 og byggingarreglugerd nr. 441/1998." Einnig ber ad geta pess
ad samningsadilar geta med kaupsamningi samid um ad seljandi beri rikari abyrgo en ella, ad
hann &byrgist pa galla sem kynnu ad koma fram eftir afhendingu fasteignar. Einnig geta peir

takmarkad rétt kaupanda pannig ad mida beri astand fasteignar vio gerd kaupsamnings, en

12 \/idar Mar Matthiasson (2008), bls.252.

B3 Vidar Méar Matthiasson. (2008), bls. 228-230.
Y vidar Mar Matthiasson. (2008), bls. 242.

15 Vidar Mar Matthiasson. (2008), bls. 240.
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ekki vid afhendingu eins og almennt gengur og gerist, en pad er p6 ekki algengt.*® baer krofur
sem kaupandi ma almennt gera til fasteignar eiga ekki vid, ef annad leidir af samningi. Af 1.
ml. 18. gr. m& pvi rdda ad kaupandi getur gengid Gt fra pvi ad eign hafi baedi pa sérstoku

eiginleika eda notagildi sem leidir af 16gum og kaupsamningi en jafnframt & han ad hafa pa

almennu eiginleika og notagildi sem sambzrilegar fasteignir hafa.'’

5.2. Gallaproskuldur & notudum fasteignum

I 2. ml. 18. gr. er ny regla sem ekki hefur komid fram &dur i islenskri 16ggjof. Kvedur hin &
um ad notud fasteign teljist ekki gollud, nema agallinn ryri verdmeeti hennar svo nokkru vardi
eda seljandi hafi synt af sér saknaeema héttsemi. Akvaedid tekur einungis til sélu & notudum
fasteignum og getur verid beitt um allar fasteignir sem eru nylegar eda gamlar.'® Med
akvaedinu er komid i veg fyrir ad kaupandi geti haft uppi kréfur vegna annmarka sem ganga Gt
fyrir pau mork sem edlileg geta talist. Akvaedid er ein af sérreglum laganna asamt 21. gr. fkpl.
sem luta ad beinni takmérkun & gallahugtakinu. Med pvi er att vid ad gallahugtakid hafi verid
of kaupendavaent sidustu aratugi, par sem mjog algengt var ad kaupendur fasteigna hefdu uppi
mjog 6raunhaefar krofur & seljendur um baetur vegna annmarka sem voru sméaveegilegir midad
vid ad um notada fasteign veeri ad reeda.™ Eignirnar voru pa komnar til ara sinna og baru med
sér edlilegt slit sokum aldurs. bad er almennt talid vera éraunhaf krafa af halfu kaupanda ad
eetlast til pess ad ekkert hafi farid Urskeidis yfir liftima eignar sem er komin til ara sinna og
ber slit med sér sokum aldurs.

Er dkvaedid tulkad a pann hatt ad smavegilegir agallar & notadri fasteign teljast ekKki
vera galli nema seljandi hafi synt af sér saknaema hattsemi, og er par med tryggt ad hann losni
ekki undan abyrgd ef hann synir af sér sok. I peim tilvikum sem seljandi synir af sér saknaema
hattsemi t.d. med pvi ad sinna ekki upplysingaskyldu sinni eda lata af hendi rangar
upplysingar til kaupanda sbr. 26. og 27. gr. fkpl. getur pad pvi leitt til ad fasteign sé talin
go6llud sem veiti kaupanda rétt til vanefndararraeda, p6 svo ad galli ryri ekki veromeeti
fasteignar svo ad nokkru vardi. Med pessu er verid ad tryggja ad réttur kaupanda sé ekKi

takmarkadur pegar slik tilvik koma upp.”

1% v/idar Mér Matthiasson. (2008), bls. 238.

Y Frumvarp til laga um fasteignakaup nr. 40/2002. bskj. 291 — 253. mal. 127. Ip. (2001-2002) Sétt 12.10.2010
af: http://www.althingi.is/altext/127/s/0291.html

'8 Frumvarp til laga um fasteignakaup nr. 40/2002. bskj. 291 — 253. mal. 127. Ip. (2001-2002) Sétt 12.10.2010
af: http://www.althingi.is/altext/127/s/0291.html

9 Vidar Mar Matthiasson. (2008), bls. 255.

20 v/idar Mar Matthiasson. (2008), bls. 260.



Pegar meta a hvort galli teljist ryra verdmeeti fasteignar svo ad nokkru vardi virdist
vera rikjandi vidhorf i islenskri domaframkveemd ad hafna minnihattar 4g6llum i notudum
fasteignum sbr. Hrd. 26/2005 par sem um var ad reeda fasteign byggda arid 1931. Talid var ad
afslattarkrafan sem nam 3,04% af kaupverdinu ryrdi ekki verdmeeti fasteignarinnar svo ad
nokkru vardadi i skilningi 2. ml. 18. gr. fkpl. | Hrd. 414/2004 var um ad raeda fasteign byggda
arid 1960, talid var ad 7,76% veeri einnig undir pvi lagmarki sem 2.ml. 18. gr. fkpl. gerir krofu
um og afslattarkrofu kaupenda pvi hafnad. P6 voru demdar skadabaetur & grundvelli pess ad
kaupandi fékk rangar upplysingar um eignina i séluyfirliti sbr. 27. gr fkpl.

[ domaframkvamd hefur almenna reglan verid st ad aflsattur er adeins demdur i grofari
tilfellum eda pegar hann er ménnum alveg augljos. Af pvi ma leida af akveedi gallaproskuldar
ad samningsadilar eigi ad jafnadi ad blast vid akvednum fravikum hvad vardar gedi gamalla
fasteigna og ad minnihattar fravik verdi ekki talin vera forsenda afslattar.* Er almennt talid ad
sa adili sem vanefndin beinist ad getur ekki krafist afslattar nema gallinn sé pad
umfangsmikill ad lagmark hans svari til umtalsverds hluta af kaupverdi eignar, % sbr. Hrd.
7/2006.

H og M keyptu hluta af gamalli fasteign ad Njalsgotu i Reykjavik og krofdust afslattar eda

skadabdta vegna agalla sem félust i pvi ad bilastaedi, gardur og hitakerfi voru i sameign en ekKki i

séreign eins og fram hafdi komid i sdluyfirliti. Einnig voru &gallar a frarennslis- og drenlégnum

fasteignarinnar. Ryrnun & verdmeti fasteignarinnar vegna pessara agalla var talin vera 11,6% af

kaupverdi eignarinnar. Haestiréttur stadfesti nidurstddu héradsdoéms pess efnis ad kaupendur ettu

rétt & afslaetti vegna gallanna. | domi Haestaréttar segir ad fasteignina hafi skort pa askildu kosti og

hafi auk pess verid haldin leyndum géllum sem seljandi beri abyrgd & gagnvart kaupanda. Lita eigi

heildstett & vidkomandi galla pegar metid er hvort peir ryri verometi fasteignarinnar svo ad
nokkru varoi i skilningi 2. ml.18. gr. fkpl.

Eins og tekid er fram i domnum fer fram akvedid heildarmat & pvi hvort galli teljist ryra
veromeeti fasteignar svo ad nokkru vardi. Matid virdist adallega fara eftir aldri fasteignar og
astandi hennar almennt.?® bvi getur skipt mali hvernig Gtliti viskomandi eignar er hattad pegar
kaup fara fram. Ef eignin er nyleg og i godu asigkomulagi vid kaup, er almennt ekki talid ad
sé aodili purfi ad satta sig vio sama lagmark og sa sem festir kaup & eign sem er augljoslega i
sleemu &standi. Af pessu mé pvi draga pa alyktun ad viomid gallapréskuldar skuli vera haerra &
eldri eignum en laegra 4 nylegum eignum. A petta ad hvetja kaupendur til nanari skodunar &

fasteign fyrir kaup.

2 porgeir Orlygsson. (1996), bls. 181-183.
22 porgeir Orlygsson. (1996), bls. 182.
2 Vidar Mar Matthiasson. (2003), bls. 774.
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Enga Otvireda reglu er ad finna um pad hvenear haegt er ad telja ad agalli ryri verdmeeti
fasteignar svo ad nokkru vardi. Gefur ordalag akvadisins mjog 6glégga mynd af pvi hversu
umfangsmikill gallinn purfi ad vera til ad hann geti talist fullnagja skilyrdi malslidarins.?*

[ athugasemdum med frumvarpi til fkpl. kemur fram ad ekki sé unnt ad festa eina
hlutfallsreglu um lagmark galla pegar pad reedst af adstedum hverju sinni hvort galli ryri
verdmeeti fasteignar svo nokkru vardi. Med tid og tima er domstélum pvi fengid pad hlutverk
ad mota skyra reglu hvar mork gallaproskuldsins liggja svo smam saman verdi ljost hver

lagmork hans eru.

5.3. 19. gr. fasteignakaupalaga

I 1. mgr. 19. gr. fkpl. er gallahugtakinu sett nokkud skyrari mork. Akveadinu er skipt i
almennan og sérstakan hluta. A-lidur akvaedisins tekur til almenna hlutans, en par segir ad
fasteign telst gollud ef hun hentar ekki til peirra afnota sem sambaerilegar eignir eru venjulega
notadar til. Med pessu er att vid ad litid skal til pess hvada almennu krofur kaupandi méa gera
til fasteignarinnar, p.e hvada almennu eiginleikum hun skal bua yfir, an tillits til sérstakra
akvaeoda kaupsamnings. Sem demi méa nefna ad almennt ibudarhisnaedi myndi teljast gallad ef
bad hentadi ekki til slikra afnota skv. a-1id akvadisins.”®

B-lidur akveedisins tekur til sérstaka hlutans, en par segir ad fasteign telst géllud ef hdn hentar
ekki til peirra sérstoku afnota fyrir kaupanda sem seljanda var eda matti vera ljost pegar
kaupsamningur var gerdur. Reglan gildir p6 ekki ef kaupandi byggdi ekki & pekkingu eda mati
seljanda & eiginleikum eignarinnar eda skorti réttmata astedu til pess. Sem demi myndi
verslunarhisnadi teljast gallad skv. b-1id, sem veeri keypt til atvinnuarreksturs en myndi svo
ekki henta undir slika starfsemi, enda vaeri pad mat seljanda ad eignin hentadi til slikra afnota
og kaupandi hafi matt treysta pvi mati. Ef kaupandi myndar sér hinsvegar sjalfsteeda skodun a
bvi hvada notagildi fasteignin hefur og seljandi hefur ekkert til peirra mala lagt, getur
kaupandi ekki haldid pvi fram ad fasteign sé gollud p6 svo ad hun henti ekki til peirra afnota
sem hann etladist til af eigninni i upphafi. Tekur sérstaki hluti akveedisins til pess hvada
veentingar kaupandi megi gera til sérstaks notagildis hennar og hvada forsendur hann megi
leggja til grundvallar um eiginleika og a&sigkomulag fasteignar ad teknu tilliti til
samningsakvaeda kaupsamnings. Samkvaemt akvaedinu getur kaupandi gert pa krofu ad

fasteign hafi pa sérstoku eiginleika eda notagildi hafi um pad verid samid en samhlida pvi skal

# Frumvarp til laga um fasteignakaup nr. 40/2002. bskj. 291 — 253. mél. 127. Ip. (2001-2002) S6tt 12.12.2010
af: http://www.althingi.is/altext/127/s/0291.html
% Frumvarp til laga um fasteignakaup nr. 40/2002. bskj. 291 — 253. mél. 127. Ip. (2001-2002) Sé6tt 12.12.2010
af: http://www.althingi.is/altext/127/s/0291.html



(
han jafnframt hafa pa almennu eiginleika og notagildi sem samberilegar fasteignir hafa sbr. 1.
ml. 18. gr.
Kaupandi ber avallt sonnunarbyrdina fyrir pvi ad honum hafi verid heimilt & grundvelli
kaupsamnings ad hafa uppi tilteknar krofur til fasteignarinnar. Adilar semja p6 ekki alltaf um
pad ad viokomandi fasteign eigi ad hafa sérstaka eiginleika, sem sambarilegar eignir hafa ad
jafnadi ekki. En i peim tilvikum kemur sérstaki hluti gallahugtaksins ekki til alita.?
Hugleg afstada seljanda vardandi galla hefur verulega pydingu pegar um sérstaka hluta
gallahugtaksins er ad reeda. Samkvaeemt akvaedinu er pad skilyrdi fyrir pvi ad galli teljist vera
fyrir hendi, ad seljandi hafi vitad eda matt vita ad kaupandi hafi &tlad nota fasteignina til
akvedinna afnota, og kaupandi hafi byggt kaup sin & mati seljanda, sem taldi fasteignina haefa
til slikrar notkunar.?’
Ljost er ad reglurnar um galla skv. 18. og 19. gr. fkpl standa ekki sjalfsteedar heldur verdur ad
skyra paer med hlidsjon af skyldum kaupanda og seljanda. En af pvi leidir ad fyrir utan peer
almennu krofur sem kaupandi hefur uppi um gedi, bunad og annad sem leidir af samningi eda
I6gum parf einnig ad taka mid af peim sérstoku krofum, séu par eru settar fram. | framhaldi af
bvi er hegt ad sla pvi fostu hvort fasteign sé haldin galla eda ekki. Pannig reedst pad af
maorgum pattum sem oft & tidum geta verid mjog vafasamir. Til deemis pvi hvad pad var sem
adilar somdu um sin & milli, hvad seljandi upplysti kaupanda um og hvad hann lét kyrrt liggja
ad upplysa.?® bad er pvi til margs ad lita pegar tekin er afstada til pess hvort fasteign sé haldin

galla i skilningi laganna og hvort hann hafi réttarahrif samkvaemt peim.

5.4. Timamark vid mat & galla

[ 20. gr. fkpl. er kvedid & um timamark vid mat & galla. | akvaedinu felst ad pegar akvérdun er
tekin um pad hvort fasteign sé géllud er midad vid astand fasteignarinnar & pvi timamarki sem
han er afhent kaupanda sbr. 12. gr. fkpl. eda samkvaemt samningi. petta felur i sér ad pegar
akvardad er hvort fasteign sé gollud eda ekki er midad vio almennt astand hennar &
afhendingardegi. Akvadid helst i hendur vid 38. gr. fkpl. par sem kvedid er & um skyldu
kaupanda til ad skoda eignina pegar i stad eftir ad han hefur verid honum afhent. pad
takmarkar svigrim kaupanda til ad krefja seljanda um abyrgd & peim gollum rétt eftir
afhendingu, nema ad seljandi hafi synt af sér saknema hattsemi. Seljandi getur pé borid
abyrgd a galla p6 hann eda afleidingar hans komi i 1jos sidar. Sérstaklega pegar um leyndan

galla er ad reeda likt og raka eda leka sem hafa ad 6llum likindum verid til stadar pegar

% \/idar Mar Matthiasson. (2008), bls. 245-246.
27'\/idar Mar Matthiasson. (2003), bls. 764.
% \/idar Mar Matthiasson (2008), bls. 230.
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ahaettuskipti foru fram.?® betta gerir pad ad verkum ad pegar um slika galla er ad rada getur
kaupandi ekki komid auga & pa vid venjulega skodun. Kaupandi ber p6 sénnunarbyrdina fyrir
bvi ad seljandi hafi synt af sér saknema hattsemi og vidkomandi galli og orsakir hans hafi
verid fyrir hendi vid afhendingu. Pad kann p6 ad vera erfitt fyrir kaupanda ad sanna pad ad
galli hafi verid til stadar vid afhendingu. Seljendur hafa jafnvel buid i viokomandi eign til
margra ara og i morgum tilvikum hafa peir einnig byggt fasteignina og pekkja pvi vel til
hennar. T pessum tilvikum eru krofur til kaupanda um sénnunarbyrdi pvi gerdar vaegar ad pvi
leytinu til ad oftast beri ad lita svo a ad 16glikur séu fyrir pvi ad viokomandi galli hafi verid til
stadar & pvi timamarki sem ahzttan fluttist yfir til kaupanda.*
I 2. mgr. 20. gr. eru gerdar tveer undantekningar & peirri meginreglu ad galli verdi ad vera fyrir
hendi & pvi timamarki sem &hattan er hj4 kaupanda. Gera pessar undantekningar rao fyrir pvi
ad seljandi geti borid abyrgd a galla sem kemur upp eftir aheettuskipti, p.e pegar kaupandi
hefur fengid eignina afhenda. I fyrsta lagi ber seljandi abyrgd & galla ef rekja ma astsedur hans
til vanefnda af hans halfu, sbr. 2. mgr. 20. gr. fkpl., sem felast til deemis i pvi ad hann stendur
ekki vid pad sem hann hefur skuldbundid sig til ad gera samkvaemt samningi eftir afhendingu.
Sem demi ma nefna, ad klara smidi & innréttingum eda mala fasteignina svo eitthvad sé nefnt.
[ pessu felst einnig ad ef seljandi veldur skemmdum & eigninni eftir afhendingardag, vid pad
ad flytja i hana muni eins og vélar og teki. I 6dru lagi, snyr sidari undantekningin ad
abyrgdaryfirlysingu seljanda. | henni felst ad seljandi ber abyrgd & gollum eftir afhendingu
fasteignar ef hann hefur gefio Gt abyrgdaryfirlysingu til kaupanda um ad hann muni taka
abyrgd a tilteknum eiginleikum fasteignar i tiltekinn tima. Pa hafa samningsadilar skipt
ahaettunni pannig ao seljandi beri rikari abyrgd & gollum fasteignarinnar samkvaemt samningi,
sem er rikari byrgd en ldgin gera rad fyrir.3

par sem akvoroun um pad hvort fasteign sé golludo eda ekki midast vid
afhendingardag, getur seljandi baett Ur peim géllum sem eru & fasteign fram ad peim tima sem
aheettan flyst fra honum yfir til kaupanda. Fyrir pann tima parf fasteign ekki ad uppfylla
krofur samkveemt kaupsamningi, pvi parf hin ekki ad vera tilbdinn fyrr en & afhendingardegi
og getur seljandi pvi beett ur agdllum sem eru fyrir hendi & peim tima sem ahattan er hja

honum.*? Af framansogdu mé rada ad ahaettan er ad jafnadi hja seljanda ef gallar eru &

# Frumvarp til laga um fasteignakaup nr. 40/2002. bskj. 291 — 253. mél. 127. Ip. (2001-2002) S6tt 20.11.2010
af: http://www.althingi.is/altext/127/s/0291.html

%0 v/idar Mar Matthiasson (2003), bls. 751-752.

#1 v/idar Mar Matthiasson. (2003), bls. 752-753.

%2 Vidar Mar Matthiasson. (2008), bls. 234.
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®
fasteign. Sé annmarki hinsvegar ekki talinn vera galli i skilningi fkpl. er ahaettan almennt hja

kaupanda.

5.5. Steerdarfravik fasteignar

P6 svo ad flatarmal fasteignar sé minna en kaupandi gerdi rad fyrir telst pad ekki galli skv. 21.
gr. fkpl. nema pad sé verulega minna en seljandi upplysti fyrir kaup eda hattsemi seljanda
teljist storfellt galeysi. Akveadid & vid um allar fasteignir, nyjar sem gamlar. Er petta 6nnur
sérregla laganna, dsamt reglunni um gallapréskuld, sem prengir gallahugtakid i dkvednum
tilfellum. Lagt var til ad slik regla yrdi l6gfest par sem a sidastlionum aratugum hafa komia til
kasta domstola agreiningsmal par sem kaupandi fasteignar askilur sér rétt til afslattar og/eda
skadabota sokum pess ad fasteign sé minni en seljandinn hefdi upplyst eda kaupandinn fékk
med 63rum hetti upplysingar um.*®

Af islenskri domaframkveemd ma rada ad minni hattar steerdarfravik fra pvi sem upp var gefid
teljist sjaldan vera galli sem gefi kaupanda rétt til skadabota eda afslattar. Asteedan ad baki pvi
er su ad kaupandi skodar almennt fasteign fyrir kaup og akvedur Gt fra pvi hversu mikid hann
er tilbdin ad borga fyrir vidkomandi fasteign. bvi er gert rad fyrir ad hann byggi vidhorf sin til
notagildis fasteignarinnar & grundvelli peirrar skodunar en ekki Gt frd pvi hvort han sé

nokkrum fermetrum minni eda steerri,®* sbr. Hrd. 389/2003.

Kaupendur héfdu buaid i fasteign um halft ar pegar pau uppgdétvudu ad hdn reyndist vera 71
fermetri en ekki 84,7 fermetrar eins og tilgreint var i séluyfirliti ad fengnum upplysingum fra
Fasteignamati rikisins. Heestiréttur taldi ad seljandi hafi ekki vitad ad ibuadin veeri minni en fram
kom i séluyfirliti, né ad hann hafdi abyrgst nakveema tilgreiningu a steerd ibudarinnar og var pvi
ekki um skadabdtaabyrgd seljanda ad raeda. Einnig var ekki talio ad vidkomandi sterdarfravik
veri svo verulegt, né ad kaupendur hefdu synt fram & ad meginforsenda kaupanna heféu legid
einstaklingsbundnar forsendur um ad akvedin fermetrafjoldi veeri forsenda kaupanna. Kréfu um
afslatt var pvi hafnad.

Minnihattar steerdarfravik virdast pvi ekki hafa i for med sér ad kaupandi eigi rétt & afsleetti
og/eda skadabdtum par sem pad er sjaldan svo ad fermetrasteerd skipti kaupanda meginmali.
Hafi seljandi tilgreint sterd fasteignar, myndi pad teljast vera abyrgdaryfirlysing af hans
halfu, og ef hun reyndist vera rong myndi pad veita kaupanda rétt til skadabdta vegna beins
eda 6beins tjon kaupanda.® Hinsvegar verdur hisnzdi ad vera umtalsvert minna en gefid var

upp til pess ad sterdarfravik verdi metid sem galli. | sumum tilvikum getur petta p6 skipt

% Frumvarp til laga um fasteignakaup nr. 40/2002. bskj. 291-253 mal. 127. Ip. (2001). Sétt 7.12.2010 af:
http://www.althingi.is/altext/127/s/0291.html

 Vidar Mar Matthiasson. (2008), bls. 264-265.

% Vidar Mar Matthiasson. (2008), bls.264.
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mali, svo sem pegar keypt er atvinnuhusnadi par sem kaupandi metur tekjur sinar med

hlidsjon af steerd hdsnadisins eda land par sem raektun eda beit fyrir saudfé eda hross fer
fram, i peim tilvikum er réttarstada kaupenda oft betri,*® sbr. Hrd. 235/1988.

Jord sem atlud var til hrossareektar og skogreektar var seld sem 50 hektarar. Upplysti fasteignasali
kaupendur um sterd hennar, en einnig kom sterdin fram i afsali. Eftir ad kaup foru fram létu
kaupendur meala landid vegna fyrirhugadrar vegalagningar. Kom pa i 1jés ad sterd landsins
reyndist einungis vera 32 hektarar og krofoust kaupendur pvi skadabota og/eda afslattar af
kaupverdi. | Heestarétti var ekki & pad fallist ad kaupandi hefdi vid skodun matt gera sér grein fyrir
a0 joroin veeri i hekturum talid svo miklu minni en raun bara vitni. Par sem fravik voru pad
umtalsverd, eda 18 hektarar var talid ad kaupendur ettu rétt & afsleetti af kaupverdi jardarinnar.

Af framangreindu ma rada ad minnihattar steerdarfravik fra pvi sem seljandi upplysti, teljist
ekki vera galli i skilningi laganna sem veitir kaupanda rétt & skadabotum eda afslaetti nema um
storfellt galeysi af halfu seljanda er ad reeda og pvi um sok til stadar af hans halfu. Rétt er ad
geta pess ad 6medvitad galeysi naegir svo kaupandi geti gert krofu um afslatt eda skadabaetur,
svo lengi sem pad er storkostlegt. Obein abyrgdaryfirlysing af halfu seljanda sem myndi svo
reynast réng geeti pvi talist storkostlegt galeysi.®’

Samkvaemt akvadinu og athugasemdum med frumvarpi til laganna er ekki greint fra
bvi hvener flatarmal fasteignar telst verulega minna en seljandi upplysti kaupanda um. Af
nidurstddum doma ma po rada ad pegar fravik er ordid meira en 10-15% sé um verulegan

mun ad reeda sem veiti kaupanda rétt til afslattar.*®

5.6. Fylgifé fasteignar

Fasteign telst gollud skv. 22. gr. fkpl. ef annad leidir ekki af samningi og henni fylgir ekki sa
banadur og réttindi sem talin eru upp i 23-25. gr. og s& bunadur hafi verid fyrir hendi pegar
skodun for fram, eda att ad fylgja samkvemt l6gum, kaupsamningi, gégnum eda venju.
Fylgifé er nanar skilgreint sem munir sem hagt er ad skilja fra henni, lifreenir og dlifreenir, en
eru i tengslum vid fasteignina og hafa fjarhagslegt gildi einir og sér.* Fylgifé fasteignar er pvi
banadur hverskonar, verkfari, vidskeytingar eda annad sem fylgir almennt med fasteign pegar
han er seld. Engin akvedin regla gildir um fylgifé fasteignar par sem pad er breytilegt i hverju
tilviki fyrir sig hvad telst fylgifé og hvad ekki.*® Oft kann pvi ad koma upp agreiningur um

hvada bunadur og réttindi eigi ad fylgja fasteign en pa gildir si meginregla ad lita beri til pess

% Vidar Mar Matthiasson. (2003), bls. 777.
7 \/idar Mar Matthiasson. (2008), bls.264.

% Vidar Mar Matthiasson. (2008), bls. 267.
% Gaukur Jérundsson, (1982-1983), bls. 31.
% Vidar Mar Matthiasson. (2003), bls. 761.
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hversu erfitt er ad skilja viokomandi bdnad eda rettindi fr& umraeddri fasteign og hvort
fjarhagsleg tengsl sem af bunadinum leidir séu naudsynlegur hluti hennar svo edlileg afnot &
fasteigninni geti farid fram.*" Seljanda ber ad afhenda kaupanda pad fylgifé sem telst til
hennar an endurgjalds, nema samid hafi verid um annad sbr. 2. mqr. 22. gr. fkpl.

[ 24. gr. fkpler kvedid nanar & um fylgifé ibudarhisnadis, gistihlsa,
skrifstofuhtsnaedis o.fl. er par tekid fram ad fylgifé peirra teljist t.d. hitavatnslagnir,
rafmagnsleidslur, loftnet og mottokubunadur i eigu seljanda. Einnig er par talid upp golfefni
og innréttingar sem og teeki sem felld eru inn i peer. EkKi er um teemandi talningu ad reeda og
getur pad verid breytilegt hverju sinni hvad telja beri til fylgifés en pad fer m.a. eftir pvi til
hvada afnota fasteignin er etlud. bannig geeti frysti og keeliskapar i verslunarhisnadi talist til
fylgifés en pad er had mati hverju sinni. Pegar metid hvort banadur telst til fylgifjar skal m.a.
horfa til pess hvernig fasteign myndi standa an peirra, ef henni yrdi verulega &fatt an

vidkomandi hluta og peir ekki njéta sin einir og sér ber ad telja pa sem fylgifé hennar.*?

5.7. Upplysingaskylda seljanda

| fasteignakaupum er almenna reglan st ad & seljanda hvilir upplysingaskylda um eiginleika
greidslu. I 26. gr. fkpl. segir ad fasteign telst gollud ef kaupandi hefur ekki fengid peer
upplysingar um fasteignina sem seljandi vissi eda matti vita um og kaupandi hafdi réttmeeta
astedu til ad atla ad hann fengi. Vanraki seljandi upplysingaskyldu sina getur pad haft
tvennskonar réttarahrif i for med sér. | fyrsta lagi ad annmarki & fasteign sem almennt veeri
ekki talin ryra verdmaeti fasteignarinnar svo ad nokkru vardi, sbr. 2. ml. 18. gr. fkpl. telst vera
galli og kaupandi getur borid hann fyrir sig sem vanefnd vegna saknamrar hattsemi seljanda.
Hins vegar ad seljandi baki sér skadabdtaskyldu sem upphaflega hefdi eingdéngu ordid
afslattur eda riftun kaupsamnings ef gallinn teldist verulegur. Rik skylda er 16gd a seljanda ad
hann upplysi kaupanda um p& galla er varda fasteign auk annarra atrida er snda ad binadi
hennar, astandi og notagildi, og @tla megi ad hafi mikla pydingu fyrir kaupanda. ** bess ber
b6 ad geta ad upplysingaskylda seljanda ner eingongu til peirra atvika sem seljandi vissi eda
métti vita um fasteignina.** Auk pess parf seljandi adeins ad lata af hendi paer upplysingar
sem &tla m4 ad kaupandi hafi porf & ad vita svo hann geti lagt mat & eiginleika fasteignarinnar

og hvad hann er tilbdin til ad greida fyrir eignina. Efni peirra upplysinga sem seljandi laetur

! Frumvarp til laga um fasteignakaup nr. 40/2002. bskj. 291 — 253. mél. 127. Ip. (2001-2002). Sétt 25.11.2010
af: http://www.althingi.is/altext/127/s/0291.html

*2 Vidar Mar Matthiasson. (2008), bls. 82.

* Frumvarp til laga um fasteignakaup nr. 40/2002. bskj. 291 — 253. mél. 127. Ip. (2001-2002). Sétt 20.11.2010
af: http://www.althingi.is/altext/127/s/0291.html

* Vidar Mar Matthiasson. (2008), bls. 269.
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kaupanda i té er breytilegt eftir pekkingu kaupanda. Pad raedst einnig eftir atvikum hverju
sinni hvort seljandi fullnaegi upplysingaskyldu sinni par sem fasteignir eru margbreytilegar
eftir notkun peirra og liftima og pvi mismunandi hvad teljast naegar upplysingar hverju
sinni.*® EKki er tlast til pess af seljanda ad hann upplysi kaupanda um allt pad sem farid
hefur arskeidis yfir liftima eignarinnar né ad hann leggist i dkvedna rannsdknarvinnu &
eigninni til ad leita eftir annmdrkum sem ekki hafa sérstaka pydingu fyrir mat & veromeeti
fasteignarinnar. Hins vegar er meginreglan st ad hann upplysi um pau atridi sem hann pekkir
til eda atti ad pekkja til og &tla megi ad hafi pydingu fyrir mat kaupanda a eigninni, og ekKi
er haegt ad etlast til af kaupanda ad hann sé kunnugur um. Seljandi parf pvi ad gera grein fyrir
peim gollum sem eru kaupanda ekki sjaanlegir vid venjulega skodun, auk pess sem hann & ad
gera grein fyrir peim atridum sem ekki teljast til venjulegs slits eignar.*® Rikari kréfur eru
gerdar til upplysingaskyldu seljanda ef hann hefur baid i fasteigninni um langt arabil,
samanborid vid pann sem hefur buid i eign i skamman tima. Ef seljandi er sérfrédur adili um
byggingarmalefni eru auk pess gerdar enn rikari krofur til hans um upplysingarskyldu.*” |
athugasemdum med frumvarpi til laganna kemur fram ad seljandi ber ad veita tilteknar
upplysingar af eigin frumkvaedi sem hann veit um eda matti vita um, einnig er tekid fram ad
loglikur séu fyrir pvi ad seljandi pekki fasteign svo vel ad hann sé fer um ad upplysa
kaupanda um galla & henni.*®

I 2. ml. akvadisins er gerdur sa fyrirvari ad petta gildi adeins ef pad hefur haft ahrif & gerd eda
efni kaupsamnings ad upplysingarnar voru ekki veittar. Med pvi er att vid ad vanraeksla &
upplysingaskyldu seljanda verdi ad hafa i for med sér akvednar afleidingar fyrir kaupanda eigi
akveedid ad hafa réttarahrif. Sem deemi um petta er ad s6luverd fasteignar yrdi herra en pad
hefdi verid ef réttar upplysingar hefdu verid veittar til kaupanda.® T peim tilvikum er almennt
talid ad akvaedid hafi réttarahrif.

[ 27. gr. Tkpl. er &kveedi sem tekur til rangra upplysinga. Samkvaemt akvadinu telst fasteign
g6llud ef han er ekki i samraemi vid peer upplysingar sem seljandi, eda adilar sem koma fram
fyrir hans hond, hafa veitt kaupanda. Hid sama & vid ef fasteign er ekki i samraemi vid
upplysingar sem veittar eru i auglysingum, soluyfirliti eda 6drum sélu- eda kynningargdégnum
um hana, sbr. 2. ml. akvadisins. Ekki er gert ad skilyrdi ad um saknaema hattsemi af halfu

seljanda purfi ad vera ad reda svo akvadid hafi réttarahrif, heldur nagir ad seljandi veiti

*® Frumvarp til laga um fasteignakaup nr. 40/2002. bskj. 291 — 253. mél. 127. Ip. (2001-2002) S6tt 20.11.2010
af: http://www.althingi.is/altext/127/s/0291.html

%6 Vidar Mar Matthiasson. (2003), bls. 782.

" Vidar Mar Matthiasson. (1997), bls. 234-236.

*8 pskj. 291 — 253. mal. 127. Ip. (2001-2002) S6tt 08.12.2010  af: http://www.althingi.is/altext/127/s/0291.html
9 Vidar Mar Matthiasson. (2008), bls. 269.
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rangar upplysingar i grandleysi sinu. EKki er einungis att vid upplysingar sem melast
beinlinis rangar heldur & petta einnig vid um villandi upplysingar sem segja adeins halfa
s6gu.> Engin skilyrdi eru sett fyrir pvi hvernig upplysingarnar sem falla undir akvaedid eru
veittar. Geta peer badi verid veittar munnlega og skriflega. Skriflegar upplysingar eru po
taldar hagkvemari par sem pad getur reynst erfitt fyrir kaupanda ad sanna munnlegar
upplysingar.®® T 2. mgr. 27. gr. er sama undantekningarregla og pegar hefur komid fram, ad
akveedi 1. mgr. eigi adeins vid ef upplysingarnar hofou ahrif & gerd eda efni kaupsamnings og

beer hafa ekki verid skyrlega leidréttar i teeka tio.

5.8. Fasteign seld i pvi astandi sem han er

I 28. gr. fkpl. er kvedid & um ad fasteign seljist med fyrirvara um astand hennar. bad er mjog
algengt ad almennur fyrirvari sé settur i kaupsamning af halfu seljanda um &stand fasteignar.
Med pvi er seljandi ad tryggja sér akvedid abyrgdarleysi gagnvart tilteknum goéllum
fasteignar. Almennum fyrirvara er pa komid fyrir i kaupsamning og 6drum gégnum er varda
kaupin. pPar sem tekid er fram ad eignin seljist i naverandi astandi og kaupandi hefur kynnt sér
bad og sett sig vid ad 6llu leyti.>* Stadreyndin er aftur & méti st ad démstélar hafa oft hafnad
bvi ad slikir almennir fyrirvarar hafi réttarahrif samkveemt efni sinu. Sé eign seld med slikum
fyrirvara telst eign pratt fyrir pad gollud ef rekja ma gallana til vanraekslu & upplysingum eda
rangra upplysinga, sbr. 26. gr. og 27. gr fkpl. Astadan er st ad pad myndi setja kaupanda i
afar erfida stodu ad gera honum Okleift ad hafa uppi krofu um galla vegna slikra almennra
fyrirvara, sem eru oft i stédludu formi og erfitt getur reynst ad vara sig a peim. Pa telst
fasteign einnig gollud, pratt fyrir adurgreinda skilmala, ef astand hennar er i mun lakara
astandi en kaupandi hafdi réttmeeta asteedu til ad etla midad vid kaupverd hennar og énnur
atvik, sbr. 28. gr. fkpl. Tekur vidkomandi akvadi einungis til almennra fyrirvara sem pessa.
Ef um sérstaka fyrirvara er ad reeda eru peir skyrdir samkveemt ordanna hljodan og talkadir

eftir almennum reglum.*

5.9. Adgaesluskylda kaupanda
1 29. gr. fkpl. er kvedid 4 um skodun og adra rannsokn 4 fasteign af halfu kaupanda. I 1. mgr.
akveedisins er tekid fram ad kaupandi geti ekki borid fyrir sig galla sem hann pekkti til eda atti

% Frumvarp til laga um fasteignakaup nr. 40/2002. bskj. 291 — 253. mél. 127. Ip. (2001-2002) Sé6tt 08.12.2010
af: http://www.althingi.is/altext/127/s/0291.html

*1 v/idar Mar Matthiasson. (2003), bls. 785.

%2 \/idar Mar Matthiasson. (2008), bls. 279.

%% Frumvarp til laga um fasteignakaup nr. 40/2002. bskj. 291 — 253. mél. 127. Ip. (2001-2002) Sé6tt 12.10.2010
af: http://www.althingi.is/altext/127/s/0291.html
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ad pekkja til pegar kaupsamningur var gerdur. | 2. mgr. eru gerd skil & pvi hvada réttarahrif
pad hefur i for med sér sé adgaesluskyldu ekki sinnt og tekid par fram ad kaupandi geti ekki
borid fyrir sig galla sem hefdi att ad vera honum augljés vid skodun nema seljandi hafi synt af
sér storkostlegt galeysi eda synt af sér hegdun sem stridir gegn heidarleika og goadri tra. EkKi
er um ad reeda fyrirvaralausa skodanaskyldu kaupanda sbr. 38. gr. fkpl. heldur er etlast til
pess ad kaupandi sinni akvedinni adgaesluskyldu. I islenskum rétti er meginreglan si ad
kaupandi ber &hattu af peim géllum sem eru a eigninni sem hann hefdi matt sja vid skodun,
annad hvort pegar han fér fram eda atti ad fara fram. Kaupandi ber einnig ahettu a géllum ef
hann akvedur ad mata ekki ad skoda eignina pratt fyrir askorun seljanda. Kaupandi getur pvi
almennt ekki borid pa galla fyrir sig sem hann atti ad sja vid slika skodun.> Sérstaklega rikar
krofur eru geroar til skodunar kaupanda pegar um notada fasteign er ad raeda, i sumum
tilfellum kunna adstedur pd ad vera med peim heatti ad naudsynlegt er fyrir kaupanda ad
skoda eign pratt fyrir ad um nyja eign sé ad reda.>
Pegar metid er hversu miklar krofur eigi almennt ad gera til adgesluskyldu kaupanda er
prennt sem stendur framar 6dru. | fyrsta lagi skal hann skoda eignina af nakvaemni og
framkveema hana likt og skynsamur madur myndi gera midad vid vidkomandi adstedur.
pannig pyrfti kaupandi ekki ad skoda nyja eign sem veeri i godu asigkomulagi med somu
nakvaemni og um gamla eign veeri ad reeda sem vari augljoslega i slemu astandi. T 68ru lagi
skal kaupandi framkvema skodun sina i samraemi vid per adstedur sem eru fyrir hendi
hverju sinni. Séu adstaedur pannig ad erfitt sé ad framkvaema skodun eda jafnvel ekki unnt ad
framkveema hana & viokomandi stad, ber seljandi almennt abyrgd & galla sem kaupandi hefdi
att ad sja vid skodunina. I pridja lagi eru sérstaklega rikar krofur gerdar ef kaupandi er
sérfréour adili & svidi byggingaridnadar samanborid vid pann sem hefur litla eda enga
kunnéttu & pvi svidi.*®
Samkveaemt pessu er mikil ahersla 16gd a ad kaupandi skodi eign af athygli adur en radist er i
kaup etli hann ad bera galla fyrir sig. Ad 6dru leyti er hetta & ad kaupandi fyrirgeri rétti
sinum til ad bera fyrir sig galla.

> Vidar Mar Matthiasson. (2003), bls. 791-792.
% Vidar Mar Matthiasson. (2008), bls. 283.
% Vidar Mar Matthiasson. (2003), bls. 792-793.
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6.0. Almennt um vanefndarurradi vegna galla
Um vanefndarirreedi kaupanda vegna galla i fasteignakaupum er fjallad i IV. kafla fkpl. Er
kaupanda almennt heimilt ad beita peim vanefndartrreedum sem eru nanar tilgreind i 37-45.
gr. fkpl.
[ a-e 1id 1. mgr. 37. gr. fkpl. eru pau akvadi sem kaupandi getur studst vid ef upp kemur galli
i fasteign. Hefur kaupandi pann kost ad beita peim vanefndartrreedum sem par eru upp talin
gegn pvi skilyrdi ad viokomandi gallar séu ekki kaupanda sjalfum ad kenna eda sem rekja méa
til atvika sem eru a hans abyrgd. Eru vanefndardrreedi adgreind eftir tegund peirra og skal pvi
akvaedi beitt sem uppfyllir pau skilyrdi sem sett eru fyrir notkun pess. | sumum tilvikum er
unnt ad beita Urreedum saman ef skilyrdi til pess eru fyrir hendi en ad 6dru leyti er hverju og
einu Urraedi beitt sér. Kaupandi getur t.d. krafist afslattar og skadabdta saman en ekki beitt
riftun og jafnframt krafist afslattar.”’
Samkveemt 37. gr. fkpl. eru helstu vanefndarirraedi kaupanda upp talin en pau eru, Urbaetur a
galla, afslattur, skadabeetur, drattarvextir og riftun. I peirri umfjollun sem fer hér & eftir verdur
athyglinni beint ad riftun vegna galla i fasteignakaupum, sbr. 42. gr. fkpl. EKki verdur frekari

grein gerd fyrir 6drum vanefndardrreedum.

6.1. Vanefndarurreadid riftun

Kaupandi getur samkveemt c-1id 37. gr. beitt riftun vegna galla. 1 42. gr. fkpl. er kvedid 4 um
riftun vegna galla en par segir ad kaupandi geti rift kaupsamningi ef galli telst veruleg
vanefnd. Riftun er pad vanefndardrraedi sem gengur hvad lengst allra vanefndarirreeda og
getur kaupandi beitt riftun pegar hann telur ad vidsemjandi sinn hafi vanefnt skyldur sinar.
Um er ad raeda einhlida yfirlysingu samningsadila um ad hann muni ekki inna greidslu sina af
hendi vegna vanefnda vidsemjanda sins sem leysir jafnframt gagnadilann undan
greidsluskyldu sinni. Riftun er i raun slit & gagnkveemum gildum samningi par sem
samningurinn er ekki efndur samkveemt adalefni sinu og samningsadilar losna undan efndum
ad heild eda hluta. Ma pvi segja ad rettarahrif riftunar er likust pvi og ekki hafi komid til
samnings milli adila, sbr. 1. mgr. 33. gr. fkpl. par sem kvedid er 4 um ad pegar kaupsamningi
er rift falla & brott skyldur adila til efnda. Riftun er gagnkvaemnisurradi par sem pad felur i sér
ad ef einhverjar greidslur hafa verid inntar af hendi af halfu samningsadila verda peir ad skila
peim greidslum til baka sem peir hafa tekid vid. Kaupandi a pvi rétt a ad fa hluta kaupveros

greiddan til baka og seljandi far vidkomandi fasteign sem haldin er géllum til baka.®

% pskj. 291-253 mél. 127. Ip. (2001). S6tt 17.10.2010 af: http://www.althingi.is/altext/127/s/0291.html
%8 Vidar Mar Matthiasson. (2008), bls. 325-327.
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6.2. Yfirlysing um riftun

Yfirlysing um riftun er skilyrdi fyrir pvi ad til hennar geti komid og er hun i senn &kvod og
loford sem hefur bindandi réttarahrif pegar hin er komin til vidtakanda asamt pvi ad vera
bindandi fyrir pann sem lysir henni yfir.>® Engar sérstakar formkrofur eru gerdar til riftunar og
er han jafngild hvort sem hun er gefin skriflega eda munnlega. Skrifleg yfirlysing er pé alltaf
hagkvemari par sem erfitt getur verid ad sanna ad munnleg yfirlysing hafi komist til vitundar
méttakanda.®® S& sem lysir yfir riftun kaupsamnings parf ekki ad f& sampykki démstdla né
vidsemjanda sins fyrir henni sé hun byggd a réttmatum grundvelli. Hafi hinsvegar einhverjar
greidslur verid inntar af hendi geeti sa sem riftir purft atbeina domstola til ad fa greidslu sina
til baka og agreiningur geeti risid milli adila hvort rétt hafi verid stadio ad endurgreidslu
kaupverds.®! Ztli sa adili sem lysir yfir riftun hinsvegar ad krefjast skadab6ta sokum pess ad
hann telur sig hafa ordid fyrir ébeinu tjéni ber honum ad leita fulltingis domstola motmeeli
gagnadili botaskyldu. Hvad yfirlysingu riftunar vardar hefur hefur verid litid svo & samkvaemt
islenskri domaframkveemd ad pad neegi ad adili gefi pad nogu sterklega til kynna ad hann
hyggst rifta kaupum, pannig ad hann syni gagnadila Otvirett fram & aform sin um riftun
kaupsamnings, ® sbr. Hrd. 1942, bls. 326.

Framkvaemdir foru fram i kjallara ibGdarhusnadis en leigjendur efri haedarinnar kvdrtudu yfir pvi
ad peim veeri ekki veert i ibudinni vegna hadvada og oprifnadar sem stafadi af framkveemdunum.
Leigjendur greindu haseigendum fra pvi ad pau myndu flytja burt ar ibadinni ef ekki yroi radin bét
& 6pzegindunum og fluttu pau stuttu sidar par sem ekki var rdin b6t & malinu. Taldi Heestiréttur ad
par sem hiseigandi skyrdi fra pvi vid leigjanda pegar hann kvartadi yfir 6paegjindunum ad hann
réoi pvi sjalfur hvort hann feeri Gr hidsinu edur ei, hafi matt draga pa alyktun ad haseigandi teeki
pessa munnlegu yfirlysingu hans um riftun hisaleigusamnings gilda.

Samkveemt afstodu démsins er pvi ekki naudsynlegt ad gefa ut yfirlysingu i akvednu formi til
gagnadila heldur virdist naegja ad samningsadili gefi vidsemjanda sinum pad nogu skyrlega til

kynna med hattsemi sinni ad hann hyggst rifta kaupsamningi.

6.3. Tilkynningarskylda kaupanda og Urbotaréttur seljanda

I 2. mgr. 42. gr. er tekid fram ad akvedin tilkynningarskylda hvilir & kaupanda sem hyggst
rifta kaupum vegna galla & fasteign. Ber kaupanda ad tilkynna seljanda innan sanngjarns frests
fra pvi ad hann vissi eda matti vita um gallann, eda eftir ad adrir frestir i tilkynningu, sbr. 39.

gr. og 40. gr. fkpl. eru lidnir, annars glati hann rétti sinum til riftunar. Pad er had mati hverju

% pall Sigurdsson (1992), bls. 322.

% porgeir Orlygsson. (2002), bls. 34.

% porgeir Orlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson. (2009), bls. 185.
82 \/idar Mar Matthiasson. (2008), bls. 328.
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sinni hvad telja beri sanngjarnan frest, og er pad talid vera meginregla ad kaupandi dragi pad
ekki ad 6porfu ad lysa yfir riftun vegna galla og syni vidsemjanda sinum edlilega tillitsemi i
peim efnum.®® Einnig er tekid fram i akveedinu ad pé svo ad kaupandi hafi ekki virt
tilkynningarfrest pa glati hann ekki rétti sinum til riftunar ef seljandi hefur synt af sér
storkostlegt galeysi eda hegdun sem stridir gegn heidarleika og g6dri tri.*

Eins og fram hefur komid er riftun afdrifarikt Grraedi og getur haft i for med sér mikla roskun
& hagsmunum samningsadila. bad er pvi mikid hagsmunamal fyrir seljanda ad fa ad vita um
bad sem fyrst ef kaupandi hyggst rifta kaupum vegna galla & fasteign. Astedan ad baki pvi er
su ad tilkynni kaupandi um aform sin innan sanngjarns frests getur seljandi bodist til pess ad
beeta Gr vidkomandi géllum & fasteign, sbr. 1. mgr. 39. gr. fkpl. og ber pa kaupanda ad una
bvi. Leggja ber pann skilning i vidkomandi avkveedi ad gert sé rad fyrir pvi ad eftir ad
kaupandi tilkynnir seljanda um riftun, gefi hann seljanda akvedinn frest til Grbdta &
vidkomandi galla og skulu par Grbatur fara fram innan hafilegs tima.®

Akvadi 39. gr. fkpl. um Grbatur & galla og riftun vegna hans tengjast pvi saman ad pvi leytinu
til ad ekki getur komid til riftunar nema seljanda hafi verid gefin kostur & ad beeta ur
vidkomandi galla, sbr. 1. og 2. mgr. 39. gr. Auk pess glatar kaupandi rétti sinum til riftunar ef
hann kemur i veg fyrir ad seljandi bati ur galla, sbr. 4. mgr. 39. gr. Bati seljandi hinsvegar ur
vidkomandi galla svo ekki sé lengur um verulega vanefnd ad reeda, er ekki talid ad til riftunar
geti komid.®® Einnig ber ad geta pess ad ekki getur komid til riftunar ef fasteign hefur ryrnag,
skemmst eda farist & peim tima sem kaupandi bar ahattu af henni, nema um tilviljunarkennda
atburdi er ad reeda sem ekki er haegt ad rekja til abyrgdar kaupanda, sbr. 3. mgr. 32. gr. fkpl.
Pé parf ryrnun fasteignar ekki ad standa i vegi fyrir riftun ef kaupandi greidir seljanda beetur

vegna verdryrnunar.®’

7.0. Veruleg vanefnd sem meginskilyrdi riftunar

Eins og fram hefur komid getur kaupandi beitt riftun ef fasteign er haldin galla, sbr. 1. mgr.
42. gr. fkpl. Riftun bindur enda & samningssambandid og adilum ber p& ad skila peim
greidslum til baka sem peir hafa tekid vid ar hendi gagnadila. pvi er gerdur askilnadur um ad

vanefnd teljist veruleg par sem af riftun leidir oft flokid uppgjor. Til ad mynda veldur riftun

8% Vidar Mar Matthiasson. (2008), bls. 340-341.

% pskj. 291-253 mél. 127. Ip. (2001). S6tt 17.12.2010 af: http://www.althingi.is/altext/127/s/0291.html

% Frumvarp til laga um fasteignakaup nr. 40/2002. bskj. 291 — 253. mél. 127. Ip. (2001-2002) Sé6tt 12.10.2010
af: http://www.althingi.is/altext/127/s/0291.html

% Vidar Mar Matthiasson. (2008), bls. 340.

87 Vidar Mar Matthiasson. (2008), bls. 331.
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verulegri hagsmunardskun pegar samningur milli adila hefur verid efndur ad fullu eda hluta
og afhending fasteignar hefur farid fram. P& hafa b&dir samningsadilar ad jafnadi radstafad
vidkomandi greidslum pannig ad kaupandi hefur komid sér fyrir i nykeyptri eign og seljandi
fjarfest i annarri eign.®® Af pessu leidir ad strangari krofur eru gerdar til riftunar og skilyrdid
um ad vanefnd sé veruleg setur samningsadilum edlilegt takmork um ad gripa ekki til hennar
vid hvada adstedur sem er, sbr. Hrd. 187/1983 par sem seljendur fasteignar dkvadu ad lysa
yfir riftun kaupsamnings vegna pess eins ad pau hofou fengid betra kauptilbod. Var seljendum
talid skylt ad efna kaupsamningin.®® Krofuhafi & pvi ekki ad geta notad sér vanefndardrradid
af 6drum &steedum en peim ad um verulega vanefnd sé ad reeda. Askilnad um verulega
vanefnd ma medal annars rekja til pess ad pad er almennt litid svo & ad kréfuhéfum sé oftar
betur borgid med veegari vanefndardrreedum en riftun. bannig kann pvi ad skipta mali vid mat
a verulegri vanefnd hvort kaupandi hafi att adra kosti til ad tryggja hagsmuni sina og na

bannig fram markmidum sinum med 68rum vaegari vanefndardrreedum,” sbr. Hrd 24/1997.

G og H foru fram & riftun vegna galla & eign sem pau keyptu. I forsendum démsins kemur fram ad

G og H eigi adra kosti en ao rifta kaupunum, s.s. ad beeta Ur géllum. Var a pad bent ad pratt fyrir

a0 eigendur efri haedar hissins hefdu neitad um adgang ad fasteign til ad gera endurbetur &

golfinu, pa veeri heimild til pess i fjéleignarhusaldgum, um ad pvinga fram adgang ad fasteign i pvi

skyni ad gera Urbeetur sem naudsynlegar veeru. Var pvi ekki fallist & krofu kaupenda um riftun.

Varakrafa G og H um skadabzetur vegna galla var hinsvegar tekin til greina.”
7.1. Mat a verulegri vanefnd
pegar metid er hvort vanefnd telst veruleg er ekki farid eftir einni akvedinni reglu heldur fer
fram akvedid heildarmat hverju sinni par sem umfang og edli gallans er skodad i vidu
samhengi med tilliti til annarra patta. Er matid medal annars reist & sému sjonarmidum og
begar um galla eda afslatt er ad raeda.’® Ekki er unnt ad beita almennu mati i pessum efnum
heldur er mikilveegt ad akvedid heildarmat fari fram, par sem viokomandi vanefnd og 6nnur
atvik sem henni tengjast eru skodud adur en pvi er slegid fostu hvort um verulega vanefnd sé
ad reeda. Almennt er talid ad vidkomandi vanefnd verdi ad fela i sér verulegt fravik fra peim
skyldum sem atti ad efna eigi riftun ad hafa réttarahrif. Hefur almennt verio talid ad pad skipti
miklu mali i pvi heildarmati sem fram fer hversu mikla pydingu pad hafdi fyrir hagsmuni

kaupanda ad samningur var ekki rétt efndur, " sbr. Hrd. 150/1961.

% \idar Mar Matthiasson. (2003), bls. 120-1210g Vidar Mar Matthiasson. (2008), bls. 325.

%9 vigar Mar Matthiasson. (2008), bls.141-142.

0 v/idar Mar Matthiasson. (2008), bls. 336.

™ Ttarlegri reifun 4 pessum démi er ad finna i kafla 7.2

"2 Frumvarp til laga um fasteignakaup nr. 40/2002. bskj. 291 — 253. mél. 127. Ip. (2001-2002) Sé6tt 12.10.2010
af: http://www.althingi.is/altext/127/s/0291.html

3 Vidar Mar Matthiasson. (2003), bls. 121.
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Braedur keyptu ibid i fjéleignarhusi vid Leifsgétu af A. | kaupsamningi var tekid fram ad seljandi
abyrgaist ad tiltekin byggingarréttur fylgdi hisinu og buid veeri ad tryggja sampykki annarra ibla
fjdleignarhdssins a nytingu byggingaréttarins. begar kom ad pvi ad nyta byggingarréttin métmeeltu
aorir eigendur hussins. Lystu braedurnir pa yfir riftun kaupsamnings. Fyrir domi var deilt um
l6gmeeti peirrar riftunar. I héradsdomi sem stadfestur var af Hastarétti, kom fram ad A hefdi verid
kunnugt um ad forsenda braedranna fyrir kaupunum veeri sl ad haegt vari ad hefja

byggingarframkveemdir an sampykkis ibda fjolbylishissins. par sem A hafdi ekki getad tryggt
petta var talid ad breedrunum hafi verid heimilt ad rifta kaupsamningnum.

Eins og framangreindur domur synir er ekki notast vid almennt mat heldur fer
einstaklingsbundid mat fram par sem horft er til peirra sérstoku hagsmuna kréfuhafa i pessu
tilviki. Pad sem meginmali skiptir i sliku mati er hversu mikil ahrif viskomandi vanefnd hafdi
& hagsmuni samningsadila, sér i lagi kaupanda.” Akvedid atvik getur verid veruleg vanefnd
fyrir einn adila en dveruleg fyrir annan. Skilyrdi riftunar myndi pannig ekki vera fyrir hendi ef
vanefnd hefdi Gveruleg ahrif & hagsmuni krofuhafa. I ofangreindum domi skipta hagsmunir
kaupanda verulegu mali enda tiltekinn byggingarréttur meginforsenda kaupanna og var pvi
um verulegt fravik ad reda fra peim efndum sem upphaflega atti ad efna. Ef ekki hefdi verid
komid fyrir i kaupsamning ad sampykki ibla legi fyrir tilteknum byggingarrétti, hefdi ad
6llum likindum ekki verid horft & pad sem verulega vanefnd og fallid fr4 peirri nidurstédu ad
riftun veeri heimil. Viomidunin sem einnig skal héfd ad leidarljosi pegar metid er hvort um
verulega vanefnd sé ad raeda er hversu mikil ahrif han hafdi & hagsmuni kréfuhafa, séd fra
sjonarhorni pess sem vanefnir samninginn. Mat a verulegri vanefnd skal p6 atid vera almenns
edlis nema um sé ad reeda einhver einstaklingsbundin atvik kaupanda sem seljandi atti ad vita
um, sem leidir til pess ad sérstok sjénarmid radi nidurstddunni.” bannig kann ad skipta mali
hvada vitneskju seljandi hafdi um vidkomandi vanefnd, sbr. Hrd. 278/2001, par sem seljandi
knattbordsstofu hafdi sett akveedi i kaupsamning pess efnis ad bifreidar sem hann atti ad fa
sem greioslu fyrir fasteign og rekstur hennar veeru i séluhaefu astandi vid afhendingu. Svo var
ekki og var pvi talid ad um verulega vanefnd & greidslu veeri ad reda, og var riftun pvi heimil.
Pvi er pad svo ad pegar krafist er riftunar a kaupsamning parf ad vera orsakasamband & milli
vidkomandi vanefndar og peirrar skerdingar & hagsmunum sem kaupandi verdur fyrir.”

P svo ad mat a verulegri vanefnd byggi & einstaklingsmidudum sjénarmidum i einhverju

tilviki byggir pad ekki einungis & hagsmunum pess adila sem verdur fyrir vanefndinni heldur

™ Vidar Mar Matthiasson. (2008), bls. 333.
™ porgeir Orlygsson. (2002), bls. 17.
"8 Vidar Mar Matthiasson. (2008), bls. 336.
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er meginreglan su ad taka verdur badi tillit til pess 6hagraedis sem hun veldur kaupanda og

einnig pess 6hagradis sem hin kann ad hafa i for med sér fyrir seljanda,’” sbr. Hrd. 327/1990.

T keypti 30 ara gamla fasteign af S. Kom i 1jos sidar ad gélf hussins hefdi sigid verulega. Talid var

ad orsok pess vari ad burdarpoli golfplétu eda fragangi undir hluta af fyrstu hadar hdssins veeri

afatt. | Heestarétti var gallinn talin vera sérstaks edlis og verulegur og skipti i pvi sambandi medal

annars mali, ad galli sem pessi valdi oft vafa um astand hiss i heild, styrkleika pess og fragangs.

Haestiréttur taldi ad hugsanlegum endurbdtum & hdsinu myndu fylgja verulegt rask fyrir alla adila

mals. Beeri ad hafa petta i huga vid mat & pvi hvort gallinn teldist verulegur. Einnig var bent 4 ad

bad hefoi ekki verid seljanda til verulegs dhagradis ad sampykkja riftunaryfirlysingu kaupanda.

Var riftun kaupanda pvi sampykkt.
Midad vid nidurstédu démsins er pad ljost ad vio mat & pvi hvort vanefnd sé veruleg verdur
ad taka mid af hagsmunum beggja adila pegar metid er hvort vidkomandi vanefnd teljist
grundvollur til riftunar. Haestiréttur hefur einnig bent & pad ad pegar riftun veldur umtalsverori
hagsmunardskun fyrir bdda adila kunni pad ad vera betri kostur ad rifta ekki kaupum pé svo
ad um verulega vanefnd sé ad rada.”® Einnig kann atvikum ad vera pannig hattad ad pad
kemur sér betur fyrir seljanda ad kaupandi rifti i stad pess ad krefjast aflsattar eda skadabota
sem nemur haum fjarhaedum af kaupverdi fasteignar, en i peim tilvikum hefur Haestiréttur

talid betri kost ad rifta kaupum, sbr. Hrd. 427/1993.

K keypti fasteign af G. begar kom ad afhendingu ibtdarinnar gerdi K athugasemdir vid ymis atrioi
og setti fram fyrirspurnir vegna fragangs ibudarinnar. K taldi vidbrdgd G vid peim athugasemdum
vera éviounandi og hélt eftir greidslu kaupverds. G 6skadi pess ad samningi yrdi rift en K hafnadi
bvi réttarlrraedi og valdi pess i stad pann kost ad fara fram a storfelldar og fjarsteedar fjarkréfur
sem ndmu ner sjofoldu kaupverdi ibGdarinnar vegna vanefnda G. Taldi Heestiréttur ad midad vid
pad tjon sem K taldi sig hafa ordid fyrir hefdi verid edlilegast fyrir hann ad krefjast riftunar a
samningnum. Hann &kvad pess i stad ad krefjast skadabota sem ndmu tugum milljonum kréna.
Nidurstada Haestaréttar var su &n pess ad rokstydja hana sérstaklega, ad ekki hefdu verid skilyrdi
til skadabota i malinu. Par sem fragangi ibtdar kaupanda var i ymsu afatt atti hann rétt 4 afslatti af
kaupverdi ibudar.

Samkvemt pessum domi ber ad lita svo & ad pegar riftun hefur i for med sér einfaldari og
vidhlutaminni afleidingar fyrir seljanda samanborid vid oénnur vanefndarurraedi, sé edlilegra
ad kaupandi rifti i stad pess ad krefjast Urreeda sem hafa i for med sér mjog dhagkvaemar
afleidingar fyrir seljanda.”

Pegar framangreint er virt virdast hagsmunir beggja adila hafdir i fyrririmi pegar metid er
hvort viokomandi vanefnd sé veruleg og fullnagi skilyrdum riftunar sbr. 42. gr. fkpl. Ef riftun
hefur peer afleidingar i for med sér ad raska hagsmunum samningsadila um of er leitast vid ad

lagmarka tjén adila og nyta fremur énnur vanefndardrraedi nai pau fram sama markmioai.

" porgeir Orlygsson. (2002), bls. 15.
"8 Vidar Mar Matthiasson. (2008), bls. 337.
" Vigar Mar Matthiasson. (2008), bls. 336.
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7.2. Beiting riftunar sem vanefndarurreaedis
pad hefur almennt ekki verid talio skipta mali pegar beita & riftunardrraedinu annars vegar, af
hvada astedum vidsemjandi vanefnir samningsskyldur sinar. Saknem héattsemi seljanda eru
til deemis ekki sett fram sem sérstakt skilyrdi riftunar i fasteignakaupum og hefur pad almennt
ekki ahrif & rett til riftunar hvort seljandi beri abyrgd & viokomandi vanefnd eda ekki. Hugleg
afstada hans getur po vissulega haft pydingu vid pad heildarmat sem fer fram hverju sinni,

hvort um verulega vanefnd sé ad rada sbr. 42. gr. fkpl.%°

Draga ma pa alyktun af pessu ad hafi
seljandi synt af sér saknema hattsemi med pvi ad leyna kaupanda upplysingum eda gefa
rangar upplysingar, sbr. 26. og 27. gr. fkpl. myndi pad setja seljanda i afar 6hagkvema stédu
sem aukid geetu likur ad pvi ad um verulega vanefnd veeri ad reeda sem myndi veita kaupanda
heimild til riftunar. Vanreeksla & upplysingaskyldu myndi pvi hafa ahrif & pad heildarmat sem
fer fram hverju sinni med hlidsjon af hagsmunum kaupanda, sérstaklega ef um veeri ad raeda
mjog ameelisverda héttsemi.®* Svik seljanda eru pé ekki sett fram sem sjalfstedur grundvollur
riftunar i fasteignakaupum en af domaframkveaemd hér & landi ma rada ad pegar kaupandi telur
fasteign haldna goéllum s6kum pess ad seljandi vanraeki upplysingaskyldu sina er riftun ekki
tekin til greina heldur 6dlast kaupandi fremur rétt til skadabota & grundvelli hlutlegrar

abyrgdar seljanda, sbr. Hrd. 518/2009.

Kaupandi festi kaup & eign sem byggd var arid 1926 en hélt eftir greioslu vid afhendingu
fasteignarinnar, par sem hann taldi galla vera & eigninni. Taldi hann gallann felast i pvi ad
klaedning hussins veeri ekki Gr timbri eins og fram keemi i s6luyfirliti heldur veeri kleedning hussins
asbest. 1 kjolfarid rifti kaupandi samningi og seljendur h6fdudu mal til heimtu fyrrgreindrar
greidslu. I domi Heestaréttar kom fram ad seljendur hefdu vid kaup haft vitneskju um ad asbest
veeri i kledningu hissins. Talid var ad um veeri ad reda atridi sem kaupandi hefoi haft réttmata
asteedu til ad &tla ad hann fengi upplysingar um adur en hann gengi fra kaupunum og ad pad hefoi
haft ahrif & gerd kaupsamningsins, sbr. 26. gr. laga nr. 40/2002 um fasteignakaup. Skortur &
pessum upplysingum hefdi hins vegar ekki falio i sér verulega vanefnd af halfu seljenda sem veitti
kaupanda heimild til riftunar kaupsamnings. Hinsvegar var fallist & ad kaupandi etti rétt &
skadabo6tum vegna pessa.

I nidurstodu Haestaréttar var tekid skyrt fram ad kaupandi geeti beett ur viskomandi 4galla med
bvi ad skipta um klaedningu a huasinu, og peim kostnadi sem pvi fylgdi veeri ekki haegt ad
fallast & ad um verulega vanefnd veeri ad reeda.

Einnig er pad algengt i domaframkveemd hér & landi pegar um eldri fasteignir er ad raeda, ad
kaupendur telja paer haldnar gollum og krefjast riftunar kaupsamnings. | peim tilvikum er
riftun oftast hafnad & peim grundvelli ad &stand viokomandi fasteignar med tilliti til aldurs

8 v/idar Mar Matthiasson. (2008), bls. 332.
& Frumvarp til laga um fasteignakaup nr. 40/2002. bskj. 291 — 253. mél. 127. Ip. (2001-2002) Sétt 5.12.2010 af:
http://www.althingi.is/altext/127/s/0291.html
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hennar og (tlits sé ekki lakara en almennt gerist um jafngamlar eignir. 1 peim tilvikum er pvi

kaupendum oftar veittur afslattur af kaupverdi fasteignar fremur en ad riftun sé sampykkt, sbr.
Hrd. 429/2002.

Kaupendur kréfdust vidurkenningar a riftun & kaupum peirra & timburhisi sem var byggt arid

1973, vegna verulegra galla & fasteigninni. Adur en kaupendur fluttu inn i husid h6fdu pau spurst

fyrir um hvort hisid veeri sigid og fengid pau svor ad svo vari ekki. bau urdu samt sem adur vor

vid ad golf voru ekki rétt og gluggar og dyr héldu ekki vindi. Heestiréttur féllst & nidurstéou

héradsdéms um ad midad vid aldur og astand hussins, sem kaupendum var kunnugt um eda matti

vera kunnugt um, veeri hasid ekki haldid verulegum galla. P& hefdu kaupendur ekki verid synt

fram & a0 seljendur hefdu med sviksamlegum heetti leynt peim gollum, sem peim hefdi verid

kunnugt um, eda ao hasid hefdi ekki verid reist i samraeemi vid 16g eda byggingarsampykktir. Var

pvi ekki fallist a riftunarkréfu kaupenda. Hins vegar var talid ad pau hefdu vid kaup a hdsinu matt

ganga Ut fra pvi ad gluggar og dyr veeru vindpétt og golfin rétt. Taldi Haestiréttur ad atla meetti ad

vidkomandi gallar kynnu ad hafa ahrif & veromeeti fasteignarinnar sem leiddi til leekkunar

markadsverds. Var kaupendum pvi deemdur afslattur af kaupverai.
par sem h(sid var byggt i samremi vid 16g og bygginarsampykktir og ekki var um
sviksamlega hattsemi af halfu seljanda ad reeda ma alykta ad vanefnd hafi pvi ekki verid talin
veruleg og riftun hafi af pem sokum ekki komid til &lita. Af nidurstddu domsins ma sja ad vio
mat a viokomandi galla og hvort hann teljist til verulegrar vanefndar er litid til aldurs og
almenns astands fasteignarinnar, en vidkomandi fasteign var rimlega 20 ara gémul pegar
kaup féru fram. Talid er ad kaupendur slikra fasteigna geti ekki haldid pvi fram, nema hafa
samid um pad sérstaklega, ad notud fasteign sé gollud ef annmarkar hennar eru ekki vidameiri
en almennt ma buast vid midad vid aldur hennar og astand. > Mega kaupendur almennt gera
rad fyrir pvi ad gdémlum eignum kunni ad vera aféatt ad einhverju leyti og geta pvi ekki krafist
riftunar kaupsamnings nema um sé ad raeda verulegt fravik fra pvi sem adilar sémdu um i
upphafi.®®

Pegar beita & vanefndarurraedinu riftun er vert ad hafa i huga ad pad gengur hvad lengst
allra vanefndardrreeda. Par sem pad leidir til slita & samningum og greidslur adila ganga til
baka hefur pad oftar en ekki mjog mikla hagsmunardskun i fér med sér fyrir adila hafa
greidslur verid inntar af hendi ad einhverju leyti. Pad sem kann ad skipta mali vid pad
einstaklingsbundna mat sem fer fram hverju sinni er hvort kaupandi eigi adra kosti sem
tryggja hagsmuni hans. I einhverjum tilvikum getur pad verid svo, likt og fram hefur komid
ad adilum sé jafnvel betur borgid med veegari vanefndarurreedum likt og afsletti eda urbotum

a galla og riftun sé pvi hafnad a peim forsendum, sbr. Hrd. 24/1997.

8 v/idar Mar Matthiasson. (2008), bls. 241.
8 Vidar Mar Matthiasson. (2003), bls. 121.
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F seldi G og H kjallara og forhysi & 12 m.kr. A efri had hissins og risi var énnur ibud sem F leigdi
at fyrst um sinn en seldi svo 6orum adila sidar. G og H foéru i mal og krofdust riftunar
kaupsamnings sékum pess ad pau t6ldu sig verda vor vid marga galla a hinu selda par sem fyrst og
fremst var um ad raeda mikla hljéobearni sem jokst mjog pegar nyir eigendur keyptu efri haed
hassins og létu setja parket & golfio an pess ad setja sérstaka einangrun sem vard pess vandandi ad
hljédbaernin olli peim verulegum 6paegindum sem vard umfram pad sem reglur askildu lagmark.
Einnig var mikid ad rakamerkjum i ibGdinni, gera purfti vid lagnir o.fl. I démnum var ekki fallist &
ad gallarnir teldust pad alvarlegir ad peir réttlettu riftun. I forsendum démsins kemur m.a. fram ad
G og H eigi adra kosti en ad rifta kaupunum, s.s. ad bata Ur géllunum. Var bent & ad prétt fyrir ad
eigendur efri haedarinnar hefdu neitad um adgang ao fasteign til ad gera endurbeetur a golfinu pa
veeri heimild i fjoleignarhisalogum um ad unnt veeri ad pvinga adgang ad fasteign i pvi skyni ad
gera Urbaetur sem naudsynlegar veeru. Varakrafa G og H um skadabatur vegna galla var tekin til
greina ad fjarhad 2,3 mkr.

Med framangreint i huga og med hlidsjon af peim skilyrdum sem dregin hafa verid fram um
verulega vanefnd mé draga pa alyktun af nidurstddum domaframkvemdar ad mjog rikar
krofur eru gerdar til verulegrar vanefndar pegar um galla i fasteignakaupum er ad rada. |
ofangreindum domi var kaupendum demdar skadabaetur sem ndmu 20% af séluandvirdi
eignarinnar og er pvi haegt ad fullyrda ad veromaetisryrnun & pvi bili dugi ekki til ad teljast til
verulegrar vanefndar i skilningi 42. gr. fkpl. Af pessu leidir ad hlutfall galla purfi ad vera yfir

pessum moérkum svo unnt sé ad fallast & riftun kaupsamnings.
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8.0. Nidurstoour

Eins og fram kom i upphafi ritgerdarinnar var markmid hennar tvipett. [ fyrsta lagi ad skyra
baer meginreglur sem gilda um galla i fasteignakaupum og gera pannig grein fyrir gallahugtaki
laganna. | 68ru lagi ad skoda vanefndarGrradid riftun og komast ad pvi i hvada tilvikum galli
fullnaegi skilyrdinu um verulega vanefnd svo unnt sé ad rifta kaupsamning fasteignar sbr. 42,
gr. fkpl.

Galli i skilningi fasteignakauparéttar er mjog fjolpaett hugtak. I gréfum drattum ma segja ad
um galla sé ad reeda pegar fasteign er ekki i samraemi vid pad sem kaupandi matti buast vid af
fyrirmaelum i kaupsamningi eda I6gum. Pad er pé mjog matskennt hverju sinni hvort galli hafi
réttarahrif par sem ekki er haegt ad meta ahrif hans med nadkveemum hatti an pess ad taka mid
af adstedum samningsadila hverju sinni. Pannig kann ad skipta mali hvad samningsadilar
somdu um sin & milli, hvad seljandi upplysti kaupanda um og hvad hann lét kyrrt liggja ad
upplysa.

Kaupandi getur adeins etlast til pess ad fasteign fullnaegi peim kréfum og hafi pa
eiginleika sem 16g og reglur mela fyrir um & peim tima sem fasteign var byggd. Pannig getur
kaupandi ekki gert sému krofur til gamallar fasteignar sem komin er til ara sinna og nyrrar
fasteignar, hann parf pé ekki ad sztta sig vid verra astand en almennt & vid um sambeerilegar
jafngamlar eignir. | fasteignakaupum parf kaupandi &vallt ad sinna adgeesluskyldu etli hann
ad bera galla fyrir sig. Sinni hann henni ekki getur hann ekki borid fyrir sig galla sem hefdi att
ad vera honum augljés vid skodun. Er atlast til af kaupanda ad hann skodi fasteign af
nakvaemni, likt og skynsamur madur myndi framkveema hana. bratt fyrir matskennd atridi
hverju sinni skal fasteign avallt standast paer krofur sem leidir af fkpl. og 6drum l6gum og
reglugeroum, likt og loégum um solu fasteigna, fyrirteekja og skipa nr. 99/2004,
skipulagslogum nr. 123/2010 og byggingarreglugerd nr. 441/1998.

Galli er mjog vidtekt hugtak par sem pad raedst af mérgum pattum hverju sinni hvort
hann nai pvi umfangi sem veiti kaupanda rétt til pess ad beita vanendartrreedum. Samkvaemt
islenskum rétti virdist ekki vera heaegt ad festa eina hlutfallsreglu hvad veromeetisryrnun
fasteignar vardar svo unnt sé ad sla pvi fostu hvort galli hafi réttarahrif. Er meginreglan su ad
lita beri heildsteett & galla fasteignar pegar metid er hvort hann veiti kaupanda heimild til
beitingar vanefndarurraeda, en enga 6tvireda reglu er ad finna um lagmark hans. Tekid er
fram i frumvarpi til laganna ad 10% geeti verid talid hafilegt lagmark fyrir gamlar eignir en
veeri of hatt um yngri eignir. Med hlidsjon af peim sjonarmidum sem 16gd hafa verid fram um

galla og pvi heildarmati sem fram fer hverju sinni pegar metid er hvort galli hafi réttarahrif er
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pad ljost ad domstolum er fengid pad hlutverk ad mota skyra reglu med tid og tima um pad
hvert lagmark galla purfi ad vera sem veiti kaupanda heimild til beitingar vanefndardrraeda.

Vanefndardrradid riftun byggir undirstédur sinar & premur meginpattum. I fyrsta lagi
kemur riftun til athugunar pegar skuldari vanefnir gagnkveeman samning og er skilyrdi fyrir
beitingu riftunar ad um verulega vanefnd sé ad reda. | 6dru lagi parf s sem verdur fyrir
vanefnd af halfu gagnadila, kréfuhafi, ad lysa pvi yfir beint eda 6beint vid skuldara ad hann
hyggst rifta kaupsamningi. I pridja lagi hefur yfirlysing riftunar paer afleidingar i for med sér
ad skylda beggja adila til efnda fellur nidur og ber samningsadilum ad skila peim greidslum til
baka sem inntar hafa verid af hendi.

Riftun er pad vanefndardrraedi sem gengur hvad lengst allra vanefndarurreeda og hefur
veigamestu afleidingarnar i for med sér. Riftun leidir til slita & samningum og veldur medal
annars miklu fjarhagslegu 6hagreedi fyrir kaupanda og seljanda par sem kaupverd fasteignar
hefur oft verid greitt ad hluta eda ollu leyti. Askilnadur um verulega vanefnd sem
meginskilyrdi riftunar kemur pvi ekki & 6vart sokum peirra hagsmuna sem eru i hufi hverju
sinni. begar metid er hvort galli teljist veruleg vanefnd sem veitir heimild til riftunar fer fram
akvedio heildarmat par sem edli og umfang gallans er skodad i vidu samhengi med tilliti til
adsteedna hverju sinni. Ber ad skyra verulega vanefnd i ljosi peirra ahrifa sem hun hefur
hagsmuni samningsadila, sérstaklega kaupanda. bannig verdur ad lita heildstaett & malid med
tilliti til pess hvort pad sé sanngjarnt ad annar adilinn losni undan samningssambandinu. P&
parf einnig ad horfa til pess hversu miklu 6hagraedi riftun veldur bAdum samningsadilum. pvi
er annarsvegar horft til hagsmuna kaupanda og hinsvegar hagsmuna seljanda og pad 6hagraedi
metid sem hvor um sig verdur fyrir ef kaupsamningi yrdi rift.

Med ofangreint i huga verdur ekki skorid ar um pad med almennum melikvarda sem
byggir a nakveemni hvenzr vanefnd telst veruleg par sem pad veltur & heildarmati hverju
sinni. P6 ma feera rok fyrir pvi ad vanefnd seljanda verdur ad na akvednu marki til ad
riftunargrunvéllur kaupanda sé til stadar. Riftun er pvi mjog teygjanlegt hugtak sem setur

samningsadilum mjdg strangar krofur fyrir notkun pess.
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