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1. Inngangur

1.1. Verkefnio

[ pingsalyktun Alpingis fra 12. mai 2014 um endurskodun laga og reglna med tilliti til myglusveppa
og tjons af voldum peirra kemur fram ad pingid alykti ad fela umhverfis- og audlindaradherra ad
skipa starfshop sem taki til heildsteedrar endurskodunar 16g og reglur a svidi byggingarmadla med
tilliti til myglusveppa og pess tjons sem peir geta valdid. Gert var rad fyrir ad starfshdpurinn skiladi
skyrslu med nidurstédum og tillogum ad Urbétum sem radherra greindi opinberlega fra i kjolfarid.

{ samraemi vid framangreinda pingsalyktun skipadi umhverfis- og audlindarddherra pann 10. juni
2014 starfshép vegna endurskodunar a Iégum og reglum a svidi byggingarmala med tilliti til
myglusvepps og pess tjéns sem hann getur valdid.

Eftirtaldir skipa starfshopinn:

Steinunn Fjéla Sigurdardattir, formadur, umhverfis- og audlindaraduneyti,
Hafsteinn Palsson, verkfreedingur, umhverfis- og audlindaraduneyti,

Ingibjorg Halldérsdottir, 16gfraedingur hja Mannvirkjastofnun,

Jén Gudmundsson, fagstjori bygginga hja Mannvirkjastofnun,

Katrin Hilmarsdottir, sérfreedingur hja Umhverfisstofnun,

Haraldur Einarsson, alpingismadur,

Bjorn Marteinsson, verkfraedingur og arkitekt hja Nyskdpunarmidstdd islands og
Pétur Bolli J6hannesson, arkitekt og formadur Félags byggingarfulltria.

Auk pess ad skipa starfshopinn var Gudny Bjornsdottir, 16gfreedingur, radin til ad vinna
logfreedilega greinargerd um réttarstodu peirra sem verda fyrir tjoni af voldum myglusvepps i
hdsnaedi. Greinargerdin, sem er dagsett 18. ndvember 2014, er medfylgjandi skyrslu pessari sem
fylgiskjal. [ henni er fjallad um abyrgd helstu adila i pessu sambandi og paer véatryggingar sem eru i
bodi. Einnig er til samanburdar vid islenskan rétt fjallad um peer reglur sem gilda i Danmorku,
Noregi og Svipjdd vid fasteignakaup og nybyggingar og pa einkum mea@ tilliti til neytendaverndar.

1.2. Hlutverk starfshopsins og markmio

Samkvaemt erindisbréfi starfshépsins er hlutverk hans ad endurskoda 16g og reglugerdir & svidi
byggingarmala med tilliti til myglusvepps og pess tjons sem hann getur valdid, p.a m. krofur sem
gerdar eru til byggingarvara og vid mannvirkjagerd, eftirlit stjérnvalda og leidbeiningar og freedslu
til fagadila. Hlutverk hans er einnig ad skoda 16g og reglugerdir a svidi hollustuhatta um gaedi
hasnaedis og umhirdu, skyldur eigenda og umrddamanna huidsnaedis i pvi sambandi og peer
leidbeiningar sem til stadar eru um umhirdu hasnaedis. Vid endurskodunina skyldi starfshépurinn
hafa pad markmid ad leidarljosi ad komid yrdi i veg fyrir myndun myglusvepps i hisnadi. Gert var
rad fyrir ad starfshopurinn skiladi skyrslu med nidurstodum sinum og tillogum ad urbotum i
arsbyrjun 2015.

1.3. Fyrirkomulag vinnunnar

Starfshépurinn hélt alls niu fundi vegna verkefnisins. Fyrsti fundurinn var haldinn 26. juni 2014 og
sa sidasti 27. mars 2015. Umfjoéllunarefni fundanna var upplysingar um mygluvandamal i hdsnaedi,
b.d& m. rannséknir og uttektir, krofur byggingarreglugerdar vegna mannvirkjagerdar,
byggingareftirlit, leidbeiningar og fraedsla til fagadila, hollustuhaettir og réttarstada peirra sem
verda fyrir tjoni vegna myglusvepps.
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2. Upplysingar um mygluvandamal i hiisnaedi

2.1. Upplysingar fra byggingarfulltrium

Skipadur starfshdpur leitadi til allra byggingarfulltria a landinu og &skadi eftir upplysingum um
nylegar tilkynningar sem peim hefdu borist um raka- og mygluvandamal i hisnaedi. Svor barust fra 12
byggingarfulltriaembaettum. Hja 4 embaettum hofdu engar tilkynningar verid skradar. Hja hinum 8
embattunum hofdu 20 tilkynningar verid skradar, ad medaltali 1 - 6 & hverju embeaetti. Ad mati
byggingarfulltria eru huseigendur oft hikandi vid ad leita til sérfré6ra adila a bord vid
byggingarfulltraa ef grunur vaknar um ad myglusveppur sé i hisnaedi, af 6tta vid pann kostnad sem
bad kann ad hafa i for med sér ad rada bot & vandamalinu.

bpzer upplysingar sem starfshdpnum barust fra byggingarfulltriaembaettum voru misitarlegar og tekid
fram ad ekki vaeri alltaf ljost hvert byggingarefni vidkomandi husa veeri. | peim tilfellum par sem paer
upplysingar lagu fyrir var pé algengast ad mygluvandamal vaeru i timburhdsum eda timburgdlfum, en
einungis eitt tilvik var tilgreint par sem mygla hafdi komid upp i steinsteyptu husi. bpar hoféu
rakaskemmdir or6id a jar6haed vid fjallshlid par sem jardvegur nddi upp & midjan vegg. Vidhald virtist
hafa verid litid og ekki geett ad s6fnun grunnvatns eda vorn gegn pvi. Téluverdur prystingur var fra
vatni og grunnvatnsstada ha.

Orsakir mygluvandamala, par sem paer voru & annad bord tilgreindar, voru af margvislegum toga. |
einu tilfelli hafdi neysluvatnslogn i timburhusi ekki verid einangrud og uUtveggir bélgnir. Pa olli 6ndég
loftun i utveggjakleedningu myglu i tveimur timburhdsum, en i 68ru peirra hafdi verid lokad fyrir
loftun med fraudi til pess ad losna vid dvaeru & bord vid mys og skordyr. | einu tilfelli hafdi bilskar
verid breytt i ibUdarhudsnadi til utleigu an sampykkis yfirvalda. Fram kemur ad svo virdist sem
bilskdrinn hafi verid annad hvort litid upphitadur eda dupphitadur vid upphaflega byggingu hans og
rakavandamal pess vegna komid upp. ba er ad lokum tilgreint deemi um timburhuds sem talid er ad
hafi verid byggt an pess ad naegilega vel hafi verid vandad til verka. Vidhaldi hafi einnig verid litid
sinnt; 6ndg loftraesing med opnun glugga auk pess sem Utveggir og pakkantur hafi ordid fyrir fua- og
rakaskemmdum.

2.2. Tilkynningar og erindi til heilbrigdiseftirlits sveitarfélaga og
Umbhverfisstofnunar

Starfshopurinn afladi einnig upplysinga hja heilbrigdiseftirliti sveitarfélaga og Umhverfisstofnun. I ljés
kom ad 4 arinu 2013 var leitad um 500 sinnum til heilbrigdiseftirlits sveitarfélaga vardandi
leidbeiningar, radleggingar eda adstod vegna raka og myglu i ibudarhdsnaedi. bar af voru um 300
erindi frd hofudborgarsvaedinu. Farid var samtals i um 150 husaskodanir vegna tilkynninga, par af um
100 & hofudborgarsveedinu. Fjoldi erinda og husaskodana skiptist annars jafnt 4 adra landshluta. Flest
erindin barust i gegnum sima og var jafnan leitast vid ad afgreida erindin med peim haetti.

Samkvaemt upplysingum fra heilbrigdiseftirliti sveitarfélaga er algengast ad bent sé a fredslu- og
upplysingaefni & vefsiou Umhverfisstofnunar pegar leitad er til peirra vegna raka og myglu i hisnadi.
Einnig er huseigendum og leigijiendum bent a ad leita til sérfrodra adila, p.4.m. til byggingarfulltrda og
smida, ef dskad er eftir synatoku eda frekara mati, en faest heilbrigdiseftirlitssveedanna framkvaema
synatoku sjalf.



Endurskodun laga og reglugerda med tilliti til myglusvepps i hisnadi 2015

Algengast er ad kvartanir til heilbrigdiseftirlitssvaeda vardi tiltélulega nytt husnzedi par sem gallar
hafa komid upp i byggingu eda fragangi hefur verid abdtavant og eldra hidsnadi sem hefur fengid
Iélegt vidhald. Einnig getur verid um ranga umgengni i ibudarhusnaedi ad raeda.

Samkvaemt upplysingum fra heilbrigdiseftirlitinu berast kvartanir oftast fra leigiendum og segir ad
stada peirra geti verid 6rdug i malum af pessu tagi par sem leigusalar taki misvel 4 dbendingum
leigienda um myglu- eda rakavandamal og geti erfitt dstand a leigumarkadi valdid leigjendum
erfidleikum vid ad finna nytt hisnaedi vid heaefi pegar pess sé porf. Einnig geti ibudareigendum i
fjolbylishdsum reynst erfitt ad fa sampykki annarra eigenda til ad framkvaema skodun i sameiginlegu
rymi og geti slik mal reynst flokin og langdregin.

Samkvaemt upplysingum fra Umhverfisstofnun var leitad til stofnunarinnar i um 50 tilvika vegna raka
og myglu i hisnaedi & arinu 2013, ymist med simtali eda fyrirspurn a vefsidu stofnunarinnar. Auk pess
fékk upplysingasida stofnunarinnar um raka og myglu 4000 heimsdknir og upplysingasida um inniloft
um 800 heimsdknir.

2.3. Rannsoknir og uttektir

A drunum 1991-1992 gerdi Rannséknarstofnun byggingaridnadarins Uttekt 4 dstandi husa i Reykjavik
og & arinu 1997 var birt skyrsla sem byggdi & drvinnslu Gr attektinni.* [ dttektinni voru eigendur 112
hasa spurdir um leka i hisum peirra og i ljés kom ad rakavandamal tengd pékum voru tid, jafnvel i
nybyggdum hdsum. Vid drvinnslu nidurstadna voru hus byggd a timabilinu 1900-1990 flokkud i 10 ara
aldurshépa og greind pekkt rakavandamal eftir byggingarhlutum i 6llum aldurshépum. Tidni
vandamalanna var pénokkud mismunandi ad umfangi eftir byggingarhlutum og aldurshép, po
almennt haerri tidni i eldri hisum heldur en nyrri. Hvad vardar pok var tidni rakavandamala ad
medaltali a bilinu 18-43% eftir aldurshépum. Fyrir allt Urtakid var tidni rakavandamala 27%. Fyrir
Utveggi voru samsvarandi télur 12-57% og fyrir allt artakid 21%. Rakavandamal tengd pékum virtust
einna tidust i husum byggdum & timabilinu 1960-1980, en a peim tima var pakhalli idulega litill.

A &runum 2005-2006 var gerd konnun & vegum Rannsoknarstofnunar byggingaridnadarins®. |
konnuninni var sendur spurningalisti til taeplega 2000 huseigenda i Reykjavik og @ Akureyri og barust
svor fra um 300 peirra. Um var a0 raeda eigendur einbylis-, par- og radhusa og einnig ibudareigendur i
tvi- eda pribylishdsum. [ kénnuninni var m.a. spurt um leka- og rakavandamal og i lj6s kom ad slik
vandamal eru eda hafa verid nokkud tid i hdsum fra 6llum byggingartimabilum. Af svarendum héfdu
um 55% huseigenda i Reykjavik ordid varir vid slik vandamal og 48% huseigenda a Akureyri. Sem fyrr
voru rakavandamal tengd pokum algengust og hofdu 30% svarenda ordid varir vid pau. Raka- og
lekavandamal reyndust tidari i eldri hUsum en yngri, en pau voru pé sjaldgaefari i hisum byggdum 3
timabilinu 1950-1960 pegar pakhalli var almennt meiri en hann vard sidar.

i nedangreindri téflu kemur fram néanari sundurlidun upplysinga fra svarendum:

! Benedikt Jonsson og Bjérn Marteinsson (1997) Astand mannvirkja og vidhaldspérf, Rb skyrsla nr. 97-14,
Rannsdknastofnun byggingaridnadarins, (214s+fskj).

? Bjérn Marteinsson (2012) islensk pék-gaedi og préun, NMi 12-12 v1, lokaskyrsla til Rannis og budalanasjéds,
Nysképunarmidstod islands og Haskali islands Umhverfis- og byggingarverkfraedideild, Keldnaholt.
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Fjoldi Tidni af heild
alls Raki/leki Raki/Leki Orsok
alls alls Raka- Raki/leki
pétting pak veggir  gluggar- grunnv. lagnir/

Reykjavik hurdir  yfirb.vatrbadh.
1950-59 11 6 54,5 0,0 9,1 27,3 9,1 18,2 0,0
1960-69 32 20 62,5 3,1 31,3 18,8 12,5 0,0 3,1
1970-79 20 14 70,0 0,0 40,0 15,0 10,0 5,0 10,0
1980-89 21 9 42,9 4,8 28,6 9,5 4,8 4,8 4,8
1990-99 17 9 52,9 0,0 47,1 0,0 11,8 0,0 0,0
2000- 10 3 30,0 0,0 10,0 0,0 30,0 0,0 0,0
Alls 111 61 55,0 1,8 30,6 12,6 11,7 3,6 3,6
Akureyri

1950-59 12 8 66,7 8,3 16,7 8,3 0,0 16,7 16,7
1960-69 34 24 70,6 5,9 47,1 17,6 2,9 59 0,0
1970-79 28 14 50,0 0,0 46,4 0,0 3,6 3,6 7,1
1980-89 23 8 34,8 0,0 26,1 0,0 0,0 4,3 4,3
1990-99 27 6 22,2 0,0 7,4 0,0 7,4 0,0 7,4
2000- 24 3 12,5 0,0 0,0 8,3 4,2 0,0 0,0
Alls 148 63 42,6 2,0 26,4 6,1 3,4 4,1 4,7
Heild 259 124 47,9 1,9 28,2 8,9 6,9 3,9 4,2

3. Log og reglugerdir

3.1.Log nr. 160/2010 um mannvirki
Lég nr. 160/2010 um mannvirki (mvl.) eru grundvallarlagabalkur a svidi mannvirkjagerdar og gilda um
oll mannvirki sem reist eru a landi, ofan jar6ar eda nedan, og um alla peetti peirra, p.m.t. burdarvirki,
lagnir, eldvarnir o.fl. Umhverfis- og audlindaradherra fer med yfirstjorn malaflokksins og til adstodar
raéherra er Mannvirkjastofnun, sem hefur eftirlit med framkveemd laganna.

Vida er kvedid 4 um pad i mvl. ad radherra setji nanari akvaedi i reglugerd, og er byggingarreglugerd
nr. 112/2012 sett med stod i 1. mgr. 60. gr. laganna og 4. mgr. 24. gr. laga nr. 75/2000 um
brunavarnir.

3.1.1. Byggingarreglugerd, nr. 112/2012
I byggingarreglugerd (bygg.rgl.) er fyrst og fremst fjallad um paer kréfur sem fagadilar purfa ad
uppfylla vid mannvirkjagerd og er par almennt ad finna nanari utfeerslu @ akveedum mvl. Sem daemi
ma nefna dkvaedi um byggingarleyfi, byggingareftirlit og uttektir, honnudi, byggingarstjéora og
idnmeistara, geedastjornunarkerfi, skodunarhandbaekur o.fl. Gildissvid reglugerdarinnar og markmid
eru pau sému og i mvl. og fela bindandi akvaedi reglugerdarinnar i sér lagmarkskrofur.
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3.2. Log nr. 7/1998 um hollustuhatti og mengunarvarnir
Markmid laga nr. 7/1998 um hollustuhatti og mengunarvarnir er ad bua landsménnum heilnaem
lifsskilyrdi og vernda pau gildi sem felast i heilnemu og dmengudu umhverfi. Login taka til hvers
konar starfsemi og framkvaemda 4 islandi og hafa pvi pydingu m.a. vid mannvirkjagerd.

3.2.1. Reglugerd nr. 941/2002 um hollustuhzetti
Reglugerd um hollustuhaetti er sett med stod i 4. gr. laga um hollustuhatti og mengunarvarnir og er
markmid hennar ad studla ad framkvaemd hollustuverndar og samraema heilbrigdiseftirlit i landinu. |
reglugerdinni er m.a. kvedid 4 um gaedi hdsnaedis og umhirdu m.t.t. hdnnunar, byggingar og vidhalds
og fleiri skyldra atrida. Einnig er kvedid nanar a um eftirlit og framkvaemd pess.

3.3.Log nr. 50/2000 um lausafjarkaup, 16g nr. 48/2003 um neytendakaup og log
nr.114/2014 um byggingarvorur
Log um lausafjarkaup gilda um kaup & byggingarvérum i atvinnustarfsemi og 16g um neytendakaup
um solu hlutar til neytenda pegar seljandi hefur atvinnu sina af s6lu. Log um byggingarvorur fjalla um
samraemd skilyrdéi fyrir markadssetningu byggingarvara i Evrépusambandinu og er xtlad ad tryggja ad
areidanlegar upplysingar liggi fyrir um eiginleika byggingarvara med tilliti til peirra grunnkrafna sem
mannvirkjum er atlad ad uppfylla, t.d. um 6ryggi og hollustu.

3.4.Log nr.40/2002 um fasteignakaup
Log um fasteignakaup gilda um kaup a fasteignum ad pvi leyti sem ekki er a annan veg meelt i I6gum.
Akvaedi laganna eru almennt fravikjanleg, p.e. heimilt er ad vikja fra peim med samningi. | I6gunum er
m.a. kvedid 4 um galla i fasteignum, timamark vid mat & galla og dbyrgd seljanda a gallanum.

3.5.Log nr. 99/2004 um solu fasteigna, fyrirtakja og skipa
Log um so6lu fasteigna, fyrirtaekja og skipa taka til peirra sem hafa heimild til ad hafa milligdngu um
eigendaskipti ad fasteignum o.fl., p.m.t. réttarstodu peirra, stérf og starfshaetti.

3.6. Husaleigulog, nr. 36 /1994
Husaleigulog gilda um husaleigusamninga, p.e. um afnot af hisi eda hluta af hasi gegn endurgjaldi,
hvort sem um er ad raeda ibudarhisnaedi eda atvinnuhusnaedi. | [6gunum er medal annarra atrida
kvedid 4 um astand hins leigda husnaedis og vidhald pess.

3.7.Log nr. 26 /1994 um fjéleignarhus
Log um fjoleignarhus hafa ad geyma reglur um réttindi og skyldur eigenda fjéleignarhusa, en pau
teljast samkvaemt l6gunum pau hus sem skiptast i séreignir i eigu fleiri en eins adila og i sameign sem
baedi getur verid allra og sumra. Akvaedi laganna eru 6fravikjanleg, nema annad sé tekid fram eda
leidi af edli mals. | [bgunum er m.a. kvedid & um upplysingaskyldu vid sélu, dkvardanatoku, vidhald og
urraedi husfélags ef eigandi sinnir ekki naudsynlegu vidhaldi & eign sinni. Eins er fjallad um Urreedi
eiganda ef husfélag eda adrir eigendur fast ekki til samvinnu um vidhald 4 sameign.
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4. Krofur byggingarreglugerdar vegna mannvirkjageroar

4.1. Inngangur
Eitt af meginmarkmidum byggingarreglugerdar er ad vernda lif og heilsu manna, eignir og umhverfi

med pvi ad tryggja faglegan undirblining mannvirkjagerdar og virkt eftirlit med pvi ad krofum um
oryggi mannvirkja og heilnaemi sé fullnaegt, sbr. a lid 1. gr. mvl. og 1.1.1. gr. bygg.rgl. Skv. b lid 1. gr.
mvl. er markmidid einnig ad studla ad endingu og hagkvaemni mannvirkja, og skulu kréfurnar med
edlilegu vidhaldi vera uppfylltar allan hagkveeman notkunartima byggingar m.a. med pvi ad tryggja ad
bau séu honnud pannig og byggd ad pau henti islenskum adstaedum.

4.2. Krofur til h6nnunargagna
Strax vid hénnun mannvirkja radast margir af peim pattum sem nefndir eru i meginmarkmidum
bygg.rgl. bad ber pvi ad gera rikar krofur til hénnuda vid gerd honnunargagna, verklysinga og
greinargerda enda eru fjolmoérg akveedi i bygg.rgl. sem varda pessar krofur og tengjast
umfjollunarefni pessarar skyrslu.

i gr. 4.3.4 i bygg.rgl. um loftraesingu er m.a. kvedid 4 um ad 4 adaluppdrattum skuli gerd grein fyrir
loftraesingu lokadra ryma og byggingar i heild og i gr. 4.3.5 um votrymi er kvedid 4 um ad a
adaluppdrattum skuli gerd grein fyrir efnisvali, frdgangi og gélfnidurfollum i votrymum. ba segir i gr.
4.5.3 um greinargerdir hénnuda ad honnudir skuli m.a. vinna greinargerdir vegna einangrunar, p.m.t.
er utreikningur a heildarleidnitapi, sbr. gr. 13.2.3, og eftir atvikum rakapéttingu og einnig vegna
loftraesingar.

Mikilvaegt er ad honnudir vandi efnisval til ad minnka likur & rakaskemmdum og er rétt loftraesing
lykilatridi til ad koma i veg fyrir of hatt rakastig. Vondud honnun votryma er einn af lykilpattum til
faekkunar vatnstjona. ba eykur 6ndég einangrun og kuldabryr likur & vandamdalum vegna raka og
rakapéttingar. | pvi sambandi er bent & ad leyfisveitandi getur krafist frekari greinargerda fra
hénnudum vegna flokinna eda sérstakra mannvirkja, t.d. pegar vandasamt er ad tryggja fullnaegjandi
fragang.

4.3. Efnislegar krofur

4.3.1. Inngangur
Vedurhjup bygginga er tlad ad skilja @ milli inni- og Utiadstadna og skal hann hafa pa eiginleika ad
kleyft sé ad halda dskaadsteedum innandyra ad pvi er vardar hita, raka og lofthreyfingu 4 hagkvaeman
og hollan mata med hita- og loftraesikerfi. i bygg.rgl. er fjoldi 4kvaeda er varda pessa paetti.

4.3.2. Almennar kréfur
i gr. 6.3.2 bygg.rgl. um hjup byggingar eru akvaedi um ad vedurkdpa byggingar skuli standast
alagskrofur vegna umhverfispatta sem buist er vid ad maedi 4 henni vegna vedurfars, m.a. vegna
regns. Pa erigr. 8.2.6 um slagregnsprofun glugga kvedid a um ad gluggar skuli préfadir og kvedid a
um lagmarksalag i peim préfunum.

4.3.3. Almennar hollustukréfur

Fjallad er um almennar hollustukrofur i kafla 10.1 i bygg.rgl. bar eru sett fram meginmarkmid um ad
mannvirki skuli pannig honnud og byggd ad heilsu og innra umhverfi sé ekki spillt vegna raka eda
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mengunar i lofti sem geti valdid épaegindum, vanlidan, minna starfspreki eda heilsutjéni fyrir pa sem
bar dvelja og tryggja beri ad pessa sé geett allan liftima mannvirkisins. Hlidstaed krafa er gerd almennt
vardandi byggingar i reglugerd nr. 941/2002 um hollustuhaetti.

pa er i kafla 13.5 i bygg.rgl. um loftpéttleika husa kvedid @ um ad tryggja skuli ad huds séu naegjanlega
loftpétt til ad koma i veg fyrir orkutap og ad dragsugur valdi ekki épsegindum. Um hollustuhatti ad
60ru leyti visast til umfjéllunar i kafla 7.

4.3.4. Loftgaedi og loftraesing
Kafli 10.2 i bygg.rgl. fjallar um loftgaedi og loftraesingu, p.a m. ferskloft, uppblondun lofts og
mengandi svaedi, loftinntak og utblastursop, loftraesingu ibuda og tengdra ryma, loftraesingu i skélum
og sambaerilegum byggingum og loftreesingu atvinnuhldsnaedis. bar segir m.a. ad loftgeedi innan
mannvirkja skuli vera fullneegjandi og ad tryggt sé ad loft innan mannvirkis innihaldi ekki mengandi
efni sem valdid geti heilsutjoni eda opaegindum. Jafnframt eru dkveedi um ad allar byggingar skuli
loftraesa dsamt nanari umfjollun um krofur til mismunandi bygginga og ryma.

4.3.5. Raki

[ kafla 10.5 i bygg.rgl. er fjallad um raka, p.a4 m. varnir gegn épaegindum og skemmdum vegna raka og
vatns, varnir gegn urkomu, regnvorn paka og lagmarkshalla, varnir gegn rakapéttingu, raka i
byggingarefni og votrymi. Par segir ad mannvirki skuli pannig honnud og byggd ad vatn eda raki geti
ekki valdid skada a pvi i heild eda einstokum hlutum pess eda skapad adstaedur sem valdid geta
6peaegindum, slysum eda verid haettulegar heilsu manna, s.s. vegna myndunar myglu eda varasamra
orvera. Jafnframt skal tryggja ad grunnvatn, yfirbordsvatn, uUrkoma, s.s. regn, slagregn, snjér eda
krapi, raki i jardvegi, neysluvatn, loftraki, byggingarraki eda péttivatn geti hvorki skadad mannvirki
eda einstaka hluta pess, né ryrt edlileg hollustuskilyrdi innandyra. Ad auki er dkvaedi um ad efni og
byggingarhlutar sem notadir eru i byggingu skulu vera naegjanlega purrir vid uppsetningu pannig ad
ekki sé haetta & myglu eda sveppamyndun, nidurbroti lifreenna efna eda aukinni efnadtgufun og ad
verja skuli rakadraegt byggingarefni pannig ad urkoma geti ekki valdid skemmdum & pvi. P4 er einnig
kvedid 4 um ad velja skuli pakefni og fragang med tilliti til pakhalla og ad byggingarhlutar skuli pannig
hannadir og fragengnir ad peir geti ekki ordid fyrir skemmdum vegna uppsafnadar rakapéttingar.
Einnig er kvedid 4 um ad votrymi bygginga skuli pannig honnud og fragengin ad ekki komi fram
skemmdir & byggingu, einstokum byggingarhlutum eda byggingarefnum vegna notkunar vatns i
votrymunum, leka eda rakapéttingar.

[ kafla 13.4 { bygg.rgl. um raka og vindvarnir segir ad vid hénnun og Utfaerslu 4 einangrun husa skuli
bess geett ad raka- og vindvarnir séu fullnaegjandi svo raki og lofthreyfing hafi ekki daeskileg ahrif a
einangrunargildi byggingarhluta og ekki geti ordid uppsoéfnun raka i byggingarhlutanum.

4.3.6. Lagnir og taeknibtiinadur
{ gr. 14.2.5. i bygg.rgl. um fragang a pipulogn er m.a. krafa um ad pipur i hitakerfum bygginga séu
einangradar pannig ad ekki verdi oparfa orkueydsla eda daeskileg upphitun @ 68rum l6gnum og
byggingarhlutum og ad pipur i kaelikerfum skuli einangradar pannig ad ekki verdi éparfa orkueydsla
og slagi & l6gnum.

f gr. 14.5.5 i bygg.rgl. um péttleika og prystipréfun er m.a. kvedid 4 um ad neysluvatnslagnir bygginga
skuli pannig hannadar og fragengnar ad péttleiki peirra sé tryggdur a fullnaegjandi hatt og ad almennt
skuli leitast vid ad stadsetja neysluvatnslagnir pannig ad haegt sé ad greina leka sem kemur fram adur
en hann veldur skemmdum og komast megi ad 16gn til viogerda.

[ gr. 14.5.6 i bygg.rgl. um fragang 4 pipulégn er m.a. ad finna akvaedi um ad pipur sem atladar eru
fyrir kalt vatn skuli einangradar pannig ad ekki verdi 6naudsynleg rakapétting.
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4.3.7. Almennar dbendingar starfshopsins

[ tilefni af umfjéllun kafla 4 um krofur bygg.rgl. til mannvirkjagerdar telur skipadur starfshépur
mikilvaegt ad setja fram pvi til vidbdtar nokkrar almennar dbendingar sem vert er ad hafa i huga.

pad er atid mikilvaegt ad raki og bleyta komist ekki inn i byggingarhluta og valdi par skemmdum. ba
er ekki sidur naudsynlegt ad gluggar standist pad alag sem af islenskri vedrattu stafar. A3 auki parf
ad huga ad pvi ad par sem byggingarhlutar eru épéttir pa getur rakt inniloft komist inn i pa og pannig
valdid skemmdum a peim og studlad ad dhollustu i hisnaedinu. Einnig ma nefna ad loftraesing baetir
ekki adeins loftgaedi med fersklofti heldur tryggir hin einnig ad rakastig ryma verdi ekki of hatt.

Kostnadur pjédfélagsins vegna vatnstjona er verulegur og pvi pbjédhagslega hagkveemt ad draga ur
pbeim kostnadi burtséd fra 6drum vanda sem vatnid og rakinn veldur og kemur oft ekki fram fyrr en
sidar, s.s. myglu. | pvi sambandi skal bent & ad ndamskeid hafa verid i bodi hja IDUNNI fraedslusetri
fyrir fagfdlk um fragang votryma og gert er rad fyrir ad i framhaldinu fari af stad vinna @ vegum
Vatnsvarnarbandalagsins® vid gerd leidbeininga um sama efni fyrir almenning.

Léttir byggingarhlutar s.s. timburveggir og pok par sem einangrad er upp & milli sperra eru
viokvaemari en steyptir byggingarhlutar og honnun og gerd peirra oft mjog vandasém. Ekki ma po
vanmeta mikilveegi pess ad steyptir byggingarhlutar séu péttir og ésprungnir. ba er rakavarnarlagid
naest mikilvaegasta efnislagid i Iéttum byggingarhluta (3 eftir vatnsvorn) og i floknum uppsetningum
verdur ad leggja aukna aherslu @ honnun, verklysingar, framkveemd og gaedauttektir & pessum
efnislogum. Vida i nagrannalondum okkar er uppbygging pakanna vandadri og loftun tryggd med
svokalladri krossloftun. bannig er dregid verulega Ur haettu 4 rakauppsofnun.

Mikilvaegt er ad leki uppgotvist svo fljott sem audid er svo unnt sé ad koma i veg fyrir frekari skada.
Einnig er mikilvaegt ad koma i veg fyrir dnaudsynlega rakapéttingu. Raki vegna pess ad dparfa slagi er
a lognum veldur skemmdum og pvi mikilveegt ad koma i veg fyrir hann. Kaldavatnslagnir eru almennt
med pad lagan yfirbordshita ad heaetta er a slaga, pad parf pvi almennt ad einangra og rakaverja slikar
lagnir i léttum byggingarhlutum, t.d. vegna vegghengdra salernisskdla par sem lagnir eru i
6einangrudu rymi vid vatnskassann (pekkt eru deemi um myglu vegna slaga tengt slikum fragangi).

4.4. Nidurstada og tillogur

Skipadur starfshdpur leggur sérstaka dherslu ¢ pad ad dbyrgd hénnuda vid mannvirkjagerd
er mikil par sem undirbuningur framkvaemda, m.a. skilgreining hénnunarforsenda og véndud
hénnun, greinargerdir, deililausnir, efnisval og verklysingar eru forsenda pess ad vel takist til
vid mannvirkjagerd og ekki sé heett vid raka- og mygluvandamdlum. Starfshdpurinn bendir d
ad leyfisveitandi getur krafist frekari greinargerda hénnuda vegna flokinna eda sérstakra
mannvirkja. betta d til ad mynda vid pegar vandasamt er ad tryggja fullnaegjandi fragang
pannig ad komid sé i veg fyrir ymis vandamadl sidar, s.s. myglu.

Rannsoknir sem hafa verid gerdar d dstandi paka gefa visbendingar um ad um mjég
vidkvaeman byggingarhluta sé ad raeda par sem allt of hdtt hlutfall paka i husnaedi leka eda
rakavandamdl eru i peim. Ad mati starfshdpsins er pvi dstaeda til ad leggja aukna dherslu a
ad framfylgja kréfum vardandi b6k og samhlida ad ihuga fleiri leidir sem eru til pess fallnar ad
baeta dstandid. Sama gildir um hlutverk drenlagna. Bent er d ad rannséknir eru forsenda

3 Fulltraar Mannvirkjastofnunar, Nyskdpunarmidstédvar islands, tryggingafélaga, IDUNNAR (fraedslumidstdd),
fagfélaga og einnig Sylgja Dogg (Hus og heilsa).
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aukinnar pekkingar & vandanum og frekari freedsla til hénnuda, idnadarmanna og
huseigenda. bd er mikilvaegt ad tryggja aukna fraedslu, t.d. med ndmskeidum og fraedsluefni
(Rb-bl6d og sérrit) um frdgang votryma par sem vandamdl hafa einnig verid tid vegna
6fullnaegjandi frégangs eda rangs efnisvals. [ vaetusému umhverfi og par sem stér hluti
framleidslu er évarinn @ byggingarstad er heaett vid ad raki geti ordid mikill ef ekki er tryggt ad
byggingarefni og byggingarhlutar séu geymdir vid réttar adstaedur til ad peir skemmist ekki
ddur en til uppsetningar og notkunar kemur i mannvirki. bad parf pvi ad leggja aukna dherslu
d ad byggingar- og uttektaradilar meti rakadstand byggingarefna og -hluta ddur en peim er
lokad.

Ad mati skipads starfshops eru pau dkveedi bygg.rgl. sem fjalla um kréfur vegna
mannvirkjagerdar fullnaegjandi. Starfshopurinn telur pvi ekki tilefni vera til ad gera breytingar
d dkvaedum reglugerdarinnar hvad petta vardar. [ pvi sambandi ber ad lita til pess ad ekki er
komin Iéng reynsla af nyrri bygg.rgl. sem tok gildi snemma drs 2012. Nu pegar hafa prjar
breytingar verid gerdar d reglugerdinni og tok su sidasta tok gildi i mars 2014. Einnig a eftir
ad koma i ljos reynslan af notkun skodunarhandbdka i tengslum vid byggingareftirlit og
uttektir, sja ndanar umfjéllun i kafla 5.4. Starfshépurinn telur @ hinn boginn mikilvaegt ad
stjornvéld byggingarmdla fylgist vel med pvi hvernig umrsedd dkvaedi reglugerdarinnar
reynast i tengslum vid dhaettu vegna myglusvepps og ad pau hlutist til um laga- eda
reglugerdarbreytingar ef pau telja ad peirra sé pérf.

Starfshépurinn vill auk framangreinds benda & ad byggingarhefd hér d Islandi er ad einangra
steypt hus ad innan. betta hefur i for med sér kuldabryr og haettu d rakamyndun nema
gerdar séu sérstakar radstafanir. A undanférnum drum hefur pad ordid mun algengara ad
hus séu einangrud ad utan og pannig komid i veg fyrir pessa haettu. bad er dhyggjuefni ad
pratt fyrir ad augljoslega sé um betri byggingaradferd ad raeeda pegar einangrad er ad utan
ad pa virdist sem sumir hénnudir og sumir byggingaradilar haldi fast i eldri adferdina pradtt
fyrir pekkingu um kuldabryr og heaettu d rakamyndun. AJd mati starfshopsins meetti nd
auknum dhuga d einangrun og klaedningu steyptra veggja ad utan med markvissri fraedslu um
dvinninginn af breyttum adferdum, verklysingar og hénnunardeemi sem syna frdgangsatridi.
Starfshopurinn vill einnig benda ¢ ad ekki er ad finna vidmid um hollustuheetti i reglugerdum
vardandi inniloft, s.s. askilegt rakastig, og pd einnig ad hus skuli hénnud pannig ad pau rddi
vid pad rakastig. Zskilegt er ad rannsdknaradilar taki petta atridi til skodunar med pad |
huga ad slik vidmid geti ordid ad veruleika i almennri sdtt um pydingu peirra.
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5. Byggingareftirlit

5.1. Inngangur
Eitt af vidfangsefnum skipads starfshdps var yfirferd & akvedum mvl. og bygg.rgl. um
byggingareftirlit. Eftirlitsadili er skilgreindur a eftirfarandi hatt i 1.2.1. gr. bygg.rgl. : ,Sa sem annast
eftirlit skv. reglugerd pessari, p.m.t. yfirferd honnunargagna og framkveemd uattekta. Eftirlitsadilar
skv. reglugerd pessari geta verid byggingarfulltrdar og starfsmenn peirra, starfsmenn skodunarstofa,
starfsmenn Mannvirkjastofnunar og adrir peir adilar sem annast eftirlit fyrir hond
Mannvirkjastofnunar®.

i mvl. er almennt gert rad fyrir ad byggingarfulltriar gefi Ut byggingarleyfi vegna mannvirkjagerdar og
annist einnig byggingareftirlit, sbr. 9. gr. Mannvirkastofnun gegnir pessu hlutverki hins vegar pegar
um er ad raeda mannvirkjagerd 4 hafi utan sveitarfélagamarka eda & Oryggis- eda varnarsveedum.
Vigkomandi sveitarstjérn ber abyrgd a ad stjérnsysla og eftirlit byggingarfulltrda sé i samrami vid
akvaedi mvl. og hafa paer einnig heimildir til ad hafa byggingarnefndir sem settar eru med sérstakri
sampykkt, sbr. 7. gr. mvl.

5.1.1. Markmid eftirlits

Mikilveegt er ad huga ad peim markmidum sem stefnt er ad med byggingareftirliti og er par helst ad
lita til markmida 1. gr. mvl. [ pvi sambandi ber ad hafa i huga ad umfjéllun starfshépsins takmarkast
vid myglusvepp i hisnaedi sem getur haft afleidingar fyrir baedi heilsu og huseignir. [ a-b lidum 1. gr.
mvl. er fjallad um pessa peetti, p.e. ad l6gin hafi pad ad markmidi ad : a) vernda lif og heilsu manna,
eignir og umhverfi med pvi ad tryggja faglegan undirblning mannvirkjagerdar og virkt eftirlit med pvi
ad krofum um 6ryggi mannvirkja og heilnami sé fullnaegt, og b) studla ad endingu og hagkvaemni
mannvirkja, m.a. med pvi ad tryggja ad pau séu honnud pannig og byggd ad pau henti islenskum
adstaedum. Eins og greina ma af a-lid 1. gr. mvl. fjallar hann m.a. um neytendavernd sem er
grundvallartilgangur l6ggjafar um mannvirkjagerd, p.e. ad vernda lif og heilsu allra pjodfélagspegna
eins og fram kemur i athugasemdum vid frumvarp pad er vard ad mvl.

5.2. Opinbert byggingaeftirlit

Byggingarfulltrdar og Mannvirkjastofnun eru uatgefendur byggingarleyfis og sinna opinberu
byggingareftirliti skv. mvl. og bygg.rgl. Skv. 2.8.1. gr. bygg.rgl. hefur leyfisveitandi eftirlit med pvi ad
hénnun mannvirkis sé i samraemi vid mvl. og reglugerdir og ad byggt sé i samraemi vid sampykkt
hénnunargdgn og l6g og reglugerdir. Leyfisveitandi annast einnig Uttektir i samreemi vid akvaedi
skodunarhandbdka og gefur uttektarvottord & grundvelli nidurst6du skodunarstofu eda eigin
skodunar. Hann hefur eftirlit med pvi ad uttektir skodunarstofa fari fram og beitir pvingunardrraedum
ef fyrirmaelum um drbaetur er ekki sinnt eda Uttektir vanraektar. b4 hefur hann eftirlit med pvi ad sott
sé um byggingarleyfi fyrir leyfisskyldum framkvaemdum og breyttri notkun mannvirkja og ad vidhald
hdsa og mannvirkja sé vidhlitandi, sbr. ndnar kafli 5.2.4.

Mannvirkjastofnun hefur eftirlit med framkvamd mvl. og laga um brunavarnir og sinnir einnig pvi
hlutverki ad tryggja samraemingu & byggingareftirliti um land allt. Medal verkefna
Mannvirkjastofnunar er ad annast gerd leidbeininga, verklagsreglna og skodunarhandbdka & fagsvidi
stofnunarinnar, bera abyrgd 8 markadseftirliti med byggingarvérum, ad starfraekja rafraent gagnasafn
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um mannvirki og mannvirkjagerd um allt land og ad gefa Ut starfsleyfi til handa byggingarstjérum og
skodunarstofum og hafa eftirlit med starfsemi peirra.

[ mvl. og bygg.rgl. er gert rad fyrir ad leyfisveitandi og skodunarstofur starfi fra 1. jandar 2015 {
samraemi vid akvaedi skodunarhandbdkar vid yfirferd honnunargagna og uUttektir og skulu nidurstédur
skradar i skodunarskyrslu, sja 3.5. kafla bygg.rgl. [ skodunarhandbdkinni skulu m.a. vera akvaedi um
Uttektir, eftirlitsadferdir, skodunardzetlanir og vidkomandi eftirlitsstorf, sbr. 17. gr. mvl. Med
fyrirmaelum i skodunarhandbdkum er haegt ad draga fram og leggja aherslu a eftirlit med tilteknum
pattum vid mannvirkjagerd par sem sérstok hezetta er & byggingargollum, t.d. peim sem gaetu valdid
myglu.

5.2.1. Adur en framkvamd hefst
Adur en byggingarframkvaemd hefst er pad hlutverk opinberra eftirlitsadila ad geeta pess ad skilyrdi
laga og reglugerda séu uppfyllt, sbr. Ill. kafla mvl. um byggingarleyfid.

Skv. 9. gr. mvl. er meginreglan su ad saekja parf um byggingarleyfi vegna mannvirkjagerdar. Heimilt er
b6 ad undanskilja leyfi minnihattar mannvirkjagerd eda smavaegilegar breytingar & mannvirkjum i
bygg.rgl., sja nanar 2.3.5. gr. bygg.rgl.

bpegar sott erum byggingarleyfi ber i fyrsta lagi ad skila inn gégnum vegna byggingaraforma, sbr.
2.4.1. gr. bygg.rgl., sem eru yfirfarin ad leyfisveitanda. Pau eru adallega adaluppdreettir, tilkynning um
hénnunarstjéra sem og dnnur naudsynleg gogn. Yfirferd 4 adaluppdraetti er mikilvaeg en par er um ad
reeda heildaruppdratt ad mannvirki par sem er gerd grein fyrir formi, adgengi, utliti, steerd og
stadsetningu mannvirkis, byggingarefnum, byggingaradferdum, innra skipulagi og notkun,
brunavérnum, orkunotkun o.fl. Ef Oll skilyrdi eru uppfyllt og mannvirkjagerdin er i samraemi vid
skipulagsaaetlanir sampykkir leyfisveitandi byggingaraformin. Slikt veitir pé ekki heimild til ad hefja
framkveemdir.

5.2.2. A byggingarstigi

Til ad unnt sé ad gefa Ut endanlegt byggingarleyfi ber ad leggja fram frekari gégn auk adurgreindra
gagna vegna sampykktar byggingardforma, sbr. 2.4.1. gr. bygg.rgl., b.e.: a) séruppdreaetti og
deiliuppdraetti dsamt naudsynlegum fylgiskjolum, b) yfirlysingu byggingarstjéra um dabyrgd a
framkvaemdinni, d) abyrgdaryfirlysingu idnmeistara sem ber abyrgd a einstokum verkpattum, e) yfirlit
honnunarstjéra um innra eftirlit vid framkveemd honnunar og f) yfirlit hdénnunarstjéra um
abyrgdarsvid einstakra hénnuda og aritun hans til stadfestinar @ pvi ad um ad yfirlitid sé teemandi.
Um skilyrdi fyrir utgafu byggingarleyfis er nanar fjallad i 2.4.4. gr. bygg.rgl.

Ef rokstuddur grunur er um ad mannvirki, hlutir pess eda taekniblinadur uppfylli ekki kr6fur mvl. eda
bygg.rgl. eda hefur ekki verid notadur adur vid sambeerilegar adstaedur eda sambeaerilegan hatt getur
leyfisveitandi krafist préfunar, vottunar eda skodunar, sbr. 12. gr. mvl. og 2.4.3. gr. bygg.rgl. Ef
nidurstadan er su ad naudsynlegt sé ad gera dkvednar Urbaetur er unnt ad gera krofu um slikt og i
framhaldinu gripa til videigandi pvingunarurreeda ef ekkert er ad gert eda lata baeta Ur 4 kostnad
eiganda.
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[ 3.6. kafla bygg.rgl. er fjallad um yfirferd hénnunargagna. Skylt er ad gera grein fyrir nidurst6dum
skodunar i skodunarskyrslu med tilvisun til akveeda skodunarhandbdkar og skulu allar athugasemdir
koma par fram sem og samskipti sem skipta mali. Vié yfirferd & greinargerd honnunarstjéra um
abyrgdarsvid honnuda skal kanna hvort yfirlitid sé teemandi og hvort haetta sé & skorun 3
abyrgdarsvidi honnuda. Honnudum ber einnig ad afhenda greinargerd til ad rokstydja ad
hénnunargogn standist gerdar krofur. Til ad unnt sé ad sampykkja honnunargogn purfa pau ad syna
ad skilmalar skipulags og akvaedi mvl. og bygg.rgl. séu uppfyllt. Skv. 3.1.3. gr. bygg.rgl. getur
leyfisveitandi vid yfirferd uppdratta leitad umsagnar annarra eftirlitsadila eda radgjafa.

A medan & framkveemdum stendur fer byggingareftirlitid m.a. fram i formi Gttekta & mannvirkinu,
sbr. VII. kafli mvl. og 3.7. kafli bygg.rgl. Afangauttektir eru gerdar a einstdkum verkpattum par sem
kannad er hvort peir uppfylli gerdar krofur. Byggingarstjori er atid vidstaddur uUttektir og yfirleitt
viokomandi i6nmeistari. Ef um sérstaka eda Ovenjulega framkveemd er ad reeda eda nyja
byggingartaekni sem krefst annars fyrirkomulags afangauttekta en venjulega getur leyfisveitandi gert
krofu um adra adferdafraedi og fyrirkomulag vid Uttektir, sbr. 3.7.3. gr. bygg.rgl.

Likt og med yfirferd honnunargagna ber ad gera grein fyrir nidurstodum uttekta i skodunarskyrslu i
samraemi vid dkvaedi skodunarhandbdka. bar skal koma fram hvad var skodad og hvort verkid uppfylli
settar krofur. Allar athugasemdir sem skipta mali skulu koma fram i skodunarskyrslu og 6ll formleg
samskipti. Sé verkid 6fullnaegjandi skal gera athugasemdir og skal byggingarstjori sja til pess ad baett
sé Ur og uttekt endurtekin.

Adur en heimilt er ad taka mannvirki i notkun ber ad gera Uttekt 4 6ryggi pess og hollustuhattum
(6ryggisuttekt), sbr. 3.8 kafli bygg.rgl. Leyfisveitanda ber ad boda til 6ryggisuttektar hafi pad verid
vanraekt af halfu byggingarstjora og ber honum ad tilkynna pad Mannvirkjastofnun.

5.2.3. Vio lok framkvamda

Skylt er skv. 3.9. kafla bygg.rgl. ad gera lokauttekt 4 mannvirki pegar gerd pess er lokid og innan
briggja ara fra pvi ad pad er tekid i notkun. Uttektin snyr ad pvi ad byggt hafi verid i samraemi vid
krofur laga og reglugerda og hénnunargogn. Leyfisveitanda ber ad boda til Uttektar hafi pad verid
vanrakt af byggingarstjdra. Vidstaddir eru byggingarstjori og fulltrii slokkvilids og er iGnmeisturum
og honnudum gefinn kostur 4 ad vera vidstaddir. Sé mannvirkid éfullgert eda uppfyllir ekki ad o6llu
leyti krofur er heimilt ad gefa Ut vottord med athugasemdum. b6 mega ekki vera ofullgerdir
verkpaettir sem varda oryggis- og hollustukrofur né verkpaettir sem eru hadir afangadttekt.
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5.2.4. bvingunartrradi o.fl.

[ X. kafla mvl. er fjallad um rannséknir, pvingunarurraedi og vidurldg, sbr. einnig 2.9. kafli bygg.rgl.
Skv. 55. gr. mvl. er heimilt ad stédva framkvaemdir eda notkun mannvirkis og fyrirskipa lokun pess
begar leyfisskyld framkvamd er hafin an leyfis, ekki er soétt um leyfi fyrir breyttri notkun mannvirkis,
bad byggt 4 annan hatt en skv. leyfi, mannvirkid eda notkun pess brytur i baga vid skipulag, mannvirki
er tekid i notkun an o6ryggisuttektar eda ef pad er tekid til annarra nota en heimilt er skv.
byggingarleyfi. Sama gildir ef ekki er ad 00ru leyti fylgt dkveedum mvl. eda reglugerda vid
framkvaemdina. Ef framkvaemd er hafin dn byggingarleyfis eda hun er i samraemi vid skipulag getur
eftirlitsadili krafist pess ad mannvirkid sé fjarlaegt, jarGrask afmad eda starfsemi haett. Sé pvi ekki
sinnt er heimilt ad vinna verkid a kostnad vidkomandi. Reynist 6ryggi mannvirkis dbotavant vid
oryggis- eda lokauttekt eda skadlegt heilsu skal leyfisveitandi fyrirskipa lokun pess og koma i veg fyrir
notkun pess par til baett hefur verid ur. Heimilt er ad dska adstodar l6greglu vid pessar adgerdir.

Sé asigkomulagi, fragangi, umhverfi eda vidhaldi huss, annars mannvirkis eda I66ar abdtavant, af pvi
stafar haetta eda pad telst skadlegt heilsu ad mati byggingarfulltria eda Mannvirkjastofnunar, eda
ekki er gengid fra pvi skv. uppdrattum, logum, reglugerdum og byggingarlysingu, skal gera eiganda
eda umradamanni advart og leggja fyrir hann ad baeta ur, sbr. 56. gr. mvl. Sama gildir ef vanraekt er
ad lata fara fram uattektir, ef notkun mannvirkis er breytt an sampykkis eda ef notkun mannvirkis
brytur i baga vid skipulag. Leyfisveitanda er heimilt ad beita dagsektum, allt ad 500.000 kr. til ad knyja
menn til peirra verka sem pau skulu hlutast til um eda lata af 6l6gmaetu atferli. Leyfisveitandi getur
[atid vinna Urbaetur 4 kostnad pess sem vanraekir ad vinna verkid.

Ef honnudur, byggingarstjori eda idnmeistari brytur dkveedi laga, reglugerda eda sampykkta um
skipulags- og byggingarmalefni, vanrakir hlutverk sitt og skyldur eda synir af sér itrekada eda
alvarlega dvarkarni i starfi getur Mannvirkjastofnun veitt honum aminningu, sbr. 57. gr. mvl. Séu brot
alvarleg eda itrekud getur Mannvirkjastofnun svipt honnud eda idnmeistara l6ggildingu.
Mannvirkjastofnun getur einnig svipt byggingarstjéra starfsleyfi ef hann uppfyllir ekki lengur skilyrdi
fyrir leyfisveitingu eda ef hann brytur dkvaedi laga, reglugerda eda sampykkta um skipulags- og
byggingarmalefni, vanraekir hlutverk sitt og skyldur eda synir af sér itrekada eda alvarlega évarkarni i
starfi. Byggingarfulltria ber ad tilkynna um brot pessara adila til Mannvirkjastofnunar.

Ef honnudur skilar itrekad 6fullnaegjandi eda rongum hdénnunargdégnum til leyfisveitanda ber honum
ad skra pad i gagnasafn Mannvirkjastofnunar, sbr. 3.6.4. gr. bygg.rgl. Leyfisveitanda ber einnig ad skra
i gagnasafnid athugasemdir um vanrakslu byggingarstjora og/eda iGnmeistara sem kemur i ljds vid
Uttektir eda hattsemi sem fer i baga vid mvl. og bygg.rgl., sbr. 3.7.6. gr. bygg.rgl. Byggingarfulltrda ber
ad tilkynna Mannvirkjastofnun um slik mal og afgreidir stofnunin malid i samraemi vid akveedi mvl.

Skv. 37. gr. mvl., sbr. einnig 3.1.1. gr. bygg.rgl, er starfsménnum Mannvirkjastofnunar,
byggingarfulltria og starfsménnum hans og fulltrdum slokkvilids, svo og starfsmonnum
skodunarstofa sem falid hefur verid eftirlit, heimill frjals adgangur ad 16dum og mannvirkjum til
eftirlits med byggingarframkvaeemdum. Liggi rokstuddur grunur fyrir um ad fullboyggdu mannvirki sé
verulega afatt skal eftirlitsadila heimill adgangur par til eftirlits. Sé um ad raeda ibudarhus i notkun
barf p6 ad liggja fyrir sampykki eiganda/umradamanns eda domsurskurdur. Skv. 3.1.2. gr. bygg.rgl.
skulu sampykktir uppdraettir og byggingarleyfi ztid liggja fyrir 4 byggingarstad vegna eftirlits.
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Mannvirkjastofnun gaf Gt & sifasta ari nanari leidbeiningar um gr. 2.9.1-2.9.3 i bygg.rgl., p.e. um
stodvun framkvaemda, lokun mannvirkis o.fl., adgerdir til ad knyja fram Urbaetur og aminningu og
missi l6ggildingar eda starfsleyfis.

5.2.5. Gedastjornunarkerfi og faggilding
i mvl. er gerd su krafa ad peir adilar sem ad mannvirkjagerdinni standa hafi geedastjérnunarkerfi
vardandi pa peetti rekstrar peirra sem snyr ad I6gum og reglum um mannvirkjagerd. A petta vid um
Mannvirkjastofnun og byggingarfulltria, honnudi, byggingarstjora og idnmeistara. Krafan um
gaedastjornunarkerfi tok gildi 1. jandar 2015.

Skv. 19. gr. mvl. skulu Mannvirkjastofnun og byggingarfulltrdar einnig hafa faggildingu til ad fara yfir
hénnunargdgn og annast Uttektir nema vardandi pa paetti eftirlitsins sem falid er skodunarstofum ad
vinna. ba skal geedastjornunarkerfi byggingarfulltria og Mannvirkjastofnunar vegna yfirferdar
honnunargagna og uttekta fullnaegja krofum faggildingaradila. Mannvirkjastofnun og
byggingarfulltraar hafa frest til 1. jantdar 2018 til ad afla sér faggildingar.

5.3. Innra eftirlit

Um 3abyrgd eiganda mannvirkis er fjallad i 15. gr. mvl., sbr. einnig 2.7.1. gr. bygg.rgl. Hann ber dbyrgo
a pvi ad vid honnun, byggingu og rekstur mannvirkis sé farid ad krofum mvl. og reglugerda a
grundvelli laganna. Honum ber ad hafa virkt innra eftirlit med pvi ad peir sem hann raedur til ad
hanna, byggja og reka mannvirkid fari eftir akveedum muvl. og reglugerda. bar sem eigandinn kann ad
vera adili sem ekki kann skil & reglum um byggingarframkveemdir pa ber honum ad rada til sin
byggingarstjéra med akvednar haefniskrofur og starfsleyfi. Byggingarstjérinn framkvaemir innra eftirlit
eigandans vid framkvamdina, en vid hdonnunina annast svokalladur hénnunarstjéri innra eftirlitid.

5.3.1. Honnunarstjorar og hénnudir
Um 3abyrgd og hlutverk honnuda og honnunarstjéra er fjallad i 23. gr. mvl., sbr. einnig 4.1.1. og 4.1.2.
gr. bygg.rgl. Honnunarstjéra ber ad arita séruppdreetti til stadfestingar & pvi ad samraeming
hénnunargagna hafi faridé fram adur en leyfisveitandi sampykkir pa. Honnunarstjori skal adur en
byggingarleyfi er gefid at leggja fram yfirlit um innra eftirlit vid honnunarstorf og skal uppfaert yfirlit
um innra eftirlit lagt fram vid lok hénnunar mannvirkisins. Honnunarstjori skal einnig ddur en
byggingarleyfi er gefid Ut leggja fram yfirlit um abyrgdarsvid einstakra honnuda.

Um abyrgd honnuda og abyrgdartryggingu honnuda er fjallad i greinargerd um réttarstodu peirra
sem verda fyrir tjéni af voldum myglusvepps i hisnzedi. Greinargerdin er medfylgjandi skyrslu pessari
sem fylgiskjal.

5.3.2. Byggingarstjorar og ionmeistarar

Um eigin uttektir byggingarstjéra er fjallad i 3.7.4. gr. bygg.rgl., sbr. einnig 34. gr. mvl. Hafi eigandi
mannvirkis lagt fram greinargerd um innra eftirlit byggingarstjora getur leyfisveitandi heimilad
byggingarstjora ad gera einstakar afangauttektir. Skilyrdi er ad byggingarstjérinn hafi geedakerfi. Adur
skal po liggja fyrir verkdeetlun og skriflegt samkomulag byggingarstjéra og leyfisveitanda um pad
hvenzer, hve oft og hvernig tilkynna skal um uttektina og um verklok pess verkpattar sem heimildin
tekur til svo og tafir &8 framkveemd eda ef henni er haett timabundid. Gégn um eigin attektir skulu
varoveitt 4 byggingarstad. Heimilt er ad rifta samkomulaginu starfi byggingarstjori ekki i samrami vid
pbad. Samkvaemt 3.9.2. gr. bygg.rgl. ber byggingarstjéra ad afhenda uppfaert yfirlit um innra eftirlit
sitt vid lokauttekt.
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Um idnmeistara er fjallad i 4.10. kafla bygg.rgl. og ber peim ad hafa innra eftirlit. Um abyrgd
byggingarstjéra og idnmeistara og abyrgdartryggingu byggingarstjéra er fjallad i greinargerd peirri
sem er medfylgjandi skyrslunni sem fylgiskjal.

5.4. Nidurstada og tillogur

Starfshopurinn telur skilvirkt byggingareftirlit naudsynlegt til ad tryggja ad éllum kréfum mvl.
og reglugerda sé fylgt og bar med komid i veg fyrir 6fagleg vinnubrégd sem geta m.a. leitt af
sér myglusvepp i husnaedi. S6muleidis er mikilveegt ad unnt sé ad gripa inn i pegar husnaedi |
notkun reynist skadlegt heilsu. [ pessu sambandi er vert ad minna 4 eftirfarandi sem fram
kemur [ athugasemdum vid frumvarp pad er vard ad mvl. vardandi pé spennu og hrada sem
verid hafdi d byggingarmarkadi og pérfina fyrir markvisst og faglegt byggingareftirlit:
,Undanfarin misseri hafa einkennst af spennu d byggingarmarkadi og sjaldan eda aldrei hefur
eins mikid verid byggt d eins stuttum tima. Heyrst hafa raddir um fleiri galla i mannvirkjum
m.a. vegna aukins hrada vid byggingarframkvaemdir b6 ad ekki liggi fyrir neinar rannsoknir
sem stadfesta pad. Allt petta kallar ¢ ad settar séu skyrar reglur til ad tryggja éryggi og
heilneemi mannvirkja, ad gerdar séu kréfur um haefni og égud vinnubrégd peirra sem ad
mannvirkjagerdinni koma og sidast en ekki sist ad markvisst og faglegt byggingareftirlit fari
fram. A sama tima parf jafnframt ad gaeta pess ad eftirlitid sé einfalt og ekki
kostnadarsamara eda floknara en porf krefur og ad nytt séu pau taeki sem tiltaek eru |
nutimasamfélagi.” Starfshopurinn telur mikilvaegt ad hafa eetid i huga peer skyldur sem hvila ¢
eiganda sem framkveemdaradila ad hafa virkt innra eftirlit med pvi ad peir sem hann reedur til
verksins fari ad I6gum og reglum og ad hann rddi haefa byggingarstjora og hénnunarstjora til
ad annast innra eftirlit fyrir hans hénd. ba er ekki si@ur mikilveegt ad einstakir starfsmenn
fagadila hafi tilskilda pekkingu og haefni til starfa vid mannvirkjagerdina.

Eins og rakid hefur verid er mannvirkjagerd leyfisskyld og er pad grunnforsendan fyrir virku
byggingareftirliti. Skylda til afhendingar gagna med leyfisumsdkn er rik, p.d m. krafa um
adaluppdreetti, greinargerdir og séruppdreetti og gogn um dbyrgdarsvid iGnmeistara og
hénnuda. Krafa mvl. um byggingarstjora sem annast innra eftirlit eiganda vid mannvirkjagerd
felur i sér neytendavernd og er til pess fallin ad studla ad faglegum vinnubrégdum. bad eru
heimildir leyfisveitanda til ad krefjast sérstakrar profunar, vottunar eda skodunar & mannvirki
einnig til pess fallnar ad tryggja faglega mannvirkjagerd og sama d vid um heimildir
leyfisveitanda til ad velja adferdafraedi og fyrirkomulag vid uttektir pegar um sérstaka eda
ovenjulega framkvaemd er ad raeda eda nyja byggingartaekni.

Ad mati starfshopsins er ekki tilefni til dkvaeda um itarlegri uttektir af hdlfu yfirvalda vid
mannvirkjagerd en nu pegar eru til stadar par sem paer na til allra peirra mikilvaegu pdtta sem
varda umfjéllunarefni skyrslu pessarar, sbr. 3.7.5. gr. um dfangaduttektir. Gert er m.a. rdd fyrir
uttektum d légnum | grunni ddur en peer eru huldar, frdgangi raka- og vindvarnarlaga,
uppbyggingu paka, loftun, afstifingu peirra og festingum ddur en klett er, frdagangi
klaedningar paka, frdgangi, gerd og pykkt varmaeinangrunar og frdrennslis-, regnvatns og
perrikerfi utanhuss. Vid oryggisuttekt, sem er forsenda fyrir pvi ad heimilt sé ad taka
mannvirki i notkun, parf ad uppfylla 6ryggis- og hollustukréfur mvl. og reglugerda. Vid
lokauttekt mannvirkis mega hvorki verkpeettir sem varda éryggis- og hollustukréfur né
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verkpeettir sem hddir eru dfangaduttekt vera dfullgerdir. bé er med mvl. leitast vid ad tryggja
ad umraeddar uttektir fari fram par sem byggingarstjora er skylt ad kalla eftir peim. Ef su
skylda er vanreaekt ber leyfisveitanda ad sja til pess ad uttektirnar fari fram.

Skodunarhandbaekur Mannvirkjastofnunar med dkvaedum um uttektir, eftirlitsadferdir,
skodunardeetlanir og eftirlitsstérf skapa ad mati starfshopsins teekifeeri til ad samraema og
vanda frekar eftirlit med byggingarframkveemdum og beina pvi eftirlitinu i auknum meeli ad
helstu ahaettupdttum vid mannvirkjagerd.

Starfshopurinn telur pau urraedi sem byggingarfulltriar og Mannvirkjastofnun hafa skv. mvl.
og bygg.rgl. vegna brota d I6gunum og reglugerdinni naegjanleg til ad knyja ¢ um videigandi
lausn pegar pérf er d, p.e. heimildir til stédvunar framkvaeemda eda d notkun husnadis og
lokun pess. Mikilveegt i pessu sambandi er ad leyfisveitanda ber skylda til ad fyrirskipa lokun
mannvirkis og koma i veg fyrir notkun pess pegar éryggi pess reynist dbétavant vid éryggis-
eda lokauttekt pess eda pad telst skadlegt heilsu. bd er 6ryggi i pvi folgid ad heimilt er ad
Oska eftir adstod légreglu vid umraeddar adgerdir. Einnig eru heimilar ymsar adgerdir til ad
knyja @ um videigandi urlausn, p.e. ad krefjast urbota, leggja & dagsektir til ad knyja ¢ um
urbeetur, Idta vinna verk é kostnad vidkomandi og ad innheimta kostnad og dagsektir med
fiarnami. Afar mikilvaegt er i pessu sambandi ad heimildirnar eiga ekki eingéngu vid um
framkvaemdir heldur einnig husnaedi eftir ad gerd pess er lokid, p.e. pegar dsigkomulagi,
frdgangi, umhverfi eda vidhaldi huss, annars mannvirkis eda I6dar er dbdtavant, af pvi stafar
haetta eda pad telst skadlegt heilsu. Geta leyfisveitendur pvi t.d. aetid gripid til pessara
adgerda ef um er ad raeda husnaedi med rakaskemmdum eda myglusvepp, sem getur m.a.
verid s6kum rangrar notkunar eda vanraekslu d vidhaldi.

Ad mati starfshopsins eru heimildir eftirlitsadila til adgangs ad husnaedi skv. mvl. og bygg.rgl.
einnig fullnaegjandi par sem peir hafa dheftan adgang ad mannvirki medan @ byggingu pess
stendur. Sampykki eiganda eda umrddamanns parf po eftir ad husnaedi hefur verid tekid i
notkun eda domsurskurdur ad liggja fyrir.

Eins og fram hefur komid eru i mvl. og bygg.rgl. heimildir Mannvirkjastofnunar til ad veita
hénnudum, byggingarstjorum og idnmeisturum dminningu og til ad svipta pd l6ggildingu og
starfsleyfi. Einnig er par kvedid a um tilkynningarskyldu byggingarfulltrua til stofnunarinnar i
pessu sambandi. A9 mati starfshopsins veita heimildir pessar viokomandi adilum dkvedid
adhald i starfi og geta studlad ad véndudum vinnubrégdum. Skrdning | gagnasafn
Mannvirkjastofnunar, m.a. @ hénnunargégnum, eftirlitsskyrslum, uttektarvottordum og 68ru
sem dkvardanir leyfisveitanda eru byggdar d veitir einnig goda yfirsyn yfir stéduna hjd
hverjum og einum adila. Yfirlit i skodunarhandbdkum yfir gerdar athugasemdir leyfisveitanda
er einnig grundvéllurinn ad pvi ad pad sé fyrirsjdanlegt hvada brot hafa framangreindar
afleidingar. ba er mikilveegt ad Mannvirkjastofnun setji leidbeiningar og verklagsreglur um
hvada brot geti leitt til dminninga og sviptingar 16ggildinga og starfsleyfa.

Starfshopurinn bendir @ ad pad kerfi sem komid var ¢ med mvl. drid 2011 hefur ekki ad fullu

tekid gildi. Akvaedi um gaedastjérnunarkerfi og skodunarhandbaekur téku gildi um dramdtin
sidustu og tekur krafa um faggildingu eftirlits gildi drid 2018. Med dkvaedum pessum er leitast
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vid ad tryggja enn frekar véndud og gud vinnubrégd fagadila og eftirlitsadila en ljiost er ad
ekki hefur enn reynt @ petta fyrirkomulag. AG mati starfshopsins eru pessar kréfur til pess
fallnar ad hvetja til vandadra vinnubragda, t.d. er skylt ad skrd 61l bau mikilveegu atridi sem
varda tilteknar framkveemdir i gaedastjornunarkerfi, p.d m. skrdningu um allar dkvardanir,
nidurstédur, samskipti og innra eftirlit. Mikilvaegt er fyrir allt eftirlit ad skrdningar um
framkvaemdir séu til stadar til ad unnt sé ad hafa naegjanlega yfirsyn. Rétt er ad benda d |
pessu sambandi ad paer skrdningar sem gaedastjornunarkerfin og skodunarhandbaekurnar
gera rdd fyrir ettu ad leida til pess ad audveldara sé ad syna fram d orsakir ymiss konar galla
i husnaedi, s.s. rakaskemmda sem geta leitt til mygluvandamdla. bd stendur yfir vinna |
Mannvirkjastofnun vid gagnasafn stofnunarinnar par sem 6l atridi er varda tilteknar
framkvaemdir verda skrad eins og ddur sagdi. Mannvirkjastofnun gerir rdd fyrir ad taka
gagnasafnid i notkun ad fullu drid 2018.

Samkvaemt framangreindu er pad mat skipads starfshops ad pau dkvaedi mvl. og bygg.rgl. er
varda byggingareftirlit séu fullnaegjandi til ad nad markmidum mvl. um ad vernda lif og heilsu
manna og eignir og studla ad neytendavernd. Teakiferi geta falist i aukinni fraedslu til
byggingarfulltria, hénnuda, framkvaemdaradila og eigenda/umrddamanna husnaedis, m.a.
med véndudum leidbeiningum og fraedslu videigandi stofnana til ad tryggja fullnaegjandi
gaedi mannvirkja i samraemi vid 16g og reglur og ad notkun peirra leidi ekki af sér myndun
raka og/eda mygluvandamdl. Starfshdpurinn telur pé rétt ad drétta mikilvaegi pess ad
byggingareftirlit med mannvirkjagerd sé 6flugt par sem daemin syna ad i mérgum tilvikum er
dstaedan fyrir raka- og mygluvandamdlum i hiusnaedi réng eda 6véndud vinnubrégd. [ pvi
sambandi er m.a. mikilvaegt ad vid uttektir eftirlitsadila og innra eftirlit fagadila sé 16gd aukin
dherslu @ pad ad meta rakadstand byggingarefna- og hluta ddur en peim er lokad i ljosi pess
veetusama umhverfis sem vid buum vid par sem kemur fyrir ad byggingarefni er dvarid d
byggingarstad. Sja ndnari umfjéllun i kafla 4.4.

6. Leidbeiningar og freaedsla til fagadila

6.1. Inngangur

Eitt meginmarkmidid med setningu nyrra laga um mannvirki arié 2011 var ad auka samraemingu i
malaflokknum og fraedslu og leidbeiningar til byggingarfulltrda, fagadila og almennings i pvi skyni
m.a. ad studla ad auknum gaedum vid mannvirkjagerd og minnka haettuna a byggingargdllum. Lidur i
bessu var ad setja & fot sérstaka rikisstofnun, Mannvirkjastofnun, sem hefdi yfirumsjon med
malaflokknum og vaeri stjérnvoldum til rddgjafar um mannvirkjamal og annadist kynningu og freedslu
fyrir almenning og hagsmunaadila. Samramingar- og leidbeiningahlutverk sitt raekir stofnunin m.a.
med gerd leidbeininga, verklagsreglna og skodunarhandbdka a fagsvidi stofnunarinnar og starfraekslu
rafraens gagnasafns um mannvirki og mannvirkjagerd. pa stendur stofnunin fyrir namskeidum til
réttinda fyrir honnudi og byggingarstjora.

Leidbeiningar, fraedsla og rannsoknir eru natengd i pessum malaflokki eins og 6drum. Naudsynlegt er

ad aflad sé pekkingar a svidi mannvirkjamala, dreginn leerdémur af pvi sem Urskeidis hefur farid og
reynslu og pekkingu midlad til sem flestra. bannig er Mannvirkjastofnun annars vegar =tlad ad
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annast sjalf rannséknir @ tjénum @ mannvirkjum og hins vegar ad annast og studla ad rannsdknum
almennt a svidi mannvirkjamala og manngerds umhverfis { samvinnu vid hagsmunaadila og gefa ut og
studla ad utgafu upplysinga um pau mal.

6.2. Leiobeiningar

Eins og 4dur sagdi pa annast Mannvirkjastofnun gerd leidbeininga, verklagsreglna og
skodunarhandbdka & fagsvidi stofnunarinnar og er atlad ad starfraekja rafreent gagnasafn um
mannvirki og mannvirkjagerd. Stofnunin hefur gefid ut fjélmoérg leidbeiningabl6d um nanari
framkveemd bygg.rgl. sem gagnast baedi byggingarfulltraum vid framkveemd byggingareftirlits,
honnudum vid gerd hénnunargagna og byggingaradilum vid mannvirkjagerd. Daemi um utgefnar
leidbeiningar sem vardad geta pad svid sem hér er til umfjollunar eru eftirfarandi leidbeiningar: nr.
2.2.2. Rannsdknir a slysum og tjénum, 2.4.3. Sérstakar krofur (vegna byggingarleyfis), 2.9.1 — 2.9.3.
sem fjalla um beitingu pvingunarurraeda og vidbroégd vié brotum og 4.5.3. Greinargerdir hdnnuda.

Vatnsvarnarbandalagid, p.e. samstarfshopur um varnir gegn vatnstjoni var stofnadur i lok ars 2013.
Adilar a0 honum eru Félag duklagninga- og veggfédrarameistara, Félag pipulagningameistara, IDAN
fraeedslusetur, Mannvirkjastofnun, Murarameistarafélag Reykjavikur, Nysképunarmidstéd islands,
Samtok um loftgaedi og tryggingafélégin Sjova-Almennar, TM, VIS og Voérdur tryggingar.
Samstarfshdpurinn telur ad mjoég megi draga Ur vatnstjoni med fraedslu til almennings og aukinni
bekkingu og fagmennsku idnadarmanna. Starfshopurinn hefur m.a. gefid Gt fraedsluefni til
almennings um helstu orsakir vatnstjona og ma nalgast pad & heimasidu Mannvirkjastofnunar
(www.mannvirkjastofnun.is). Eins og fram hefur komid pa er einnig i gangi namskeid & vegum
IDUNNAR fraedsluseturs fyrir fagfolk um fragang votryma og gert er rad fyrir ad i framhaldinu fari af
stad vinna Vatnsvarnarbandalagsins vid gerd leidbeininga um sama efni fyrir almenning.

Umhverfisstofnun hefur nylega gefid at itarlegar leidbeiningar til almennings um inniloft, raka og
myglu i hibylum par sem veitt er almenn fraedsla um orsék myglu, forvarnir og umgengni og til hvada
radstafana sé haegt ad gripa verdi vart vid myglu (sja www.ust.is). Pa hefur Nyskdpunarmidstoo
islands gefid Ut rit og leidbeiningabléd um raka og rakaskemmdir (sja www.nmi.is). Til béta veeri fyrir
fagadila og almenning ef unnt veaeri ad ndlgast pann frodleik sem er ad finna i Rb-blddum og sérritum
stofnunarinnar an endurgjalds.

Vida i nagrannaldondunum ma finna heimasidur med frédleik um myglu. Ma par sem deemi nefna ad i
Danmorku getur almenningur nalgast upplysingar @ heimasidunni www.skimmel.dk og i Finnlandi a
slédinni: www.hometalkoot.fi.

6.3. Namskeidahald og menntun fagadila
Ymis ndmskeid og radstefnur hafa verid haldin undanfarin misseri um raka og myglu i mannvirkjum.
Arid 2013 stédu Mannvirkjastofnun, Samtok idnadarins, Nyskdpunarmidstdd islands, ICEIAQ, (Iceland
Indoor Air Qualitiy) og fagfélog hénnuda fyrir tveimur radstefnum i Reykjavik og & Akureyri um raka
og myglu. Upplysingar um dagskra og fyrirlestra md finna @ heimasidu Mannvirkjastofnunar
(www.mannvirkjastofnun.is). P4 hefur Endurmenntun Haskéla islands bodid upp & namskeid um
sama efni og IDAN fraedslusetur stadid fyrir namskeidum um fragang votryma.
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A islandi annast prir skélar menntun mannvirkjahénnuda, Haskéli [slands, sem menntar
verkfraedinga, Haskdlinn i Reykjavik sem menntar verk-, taekni- og byggingarfraedinga og Listahaskali
islands sem bydur upp & nam i arkitektur. Allar pessar starfsstéttir geta komid ad hénnun husa og
med godri pekkingu a byggingaredlisfreedi er haegt ad minnka dhattuna 8 mygluskada i mannvirkjum.
i pessu sambandi skal nefnt ad namskeid Endurmenntunar Héskéla fislands hafa m.a. stadid
hénnudum og 6drum peim sem koma ad mannvirkjagerd til boda.

6.4. Rannsoknir.

[ 54. gr. mvl. segir ad verdi manntjén eda alvarleg haetta skapast vegna tjéns & mannvirki eda tjénid er
til pess fallid ad skapa hattu skuli Mannvirkjastofnun rannsaka tjonid og orsakir pess, tilhdgun
byggingareftirlits og pad hvernig ad honnun mannvirkis og byggingarframkvaemdum var stadid.
Skilgreint er nanar i bygg.rgl. hvada tjén Mannvirkjastofnun skal rannsaka samkvaemt pessari grein.
Vatryggingafélog skulu senda Mannvirkjastofnun upplysingar ar hvert um baett tjon & mannvirkjum.
Hugsunin ad baki dkvaedinu er ad finna orsakir slikra tjéna og leera af peim mistokum sem kunna ad
hafa att sér stad vid honnun eda gerd mannvirkisins. Einnig gaetu slikar rannséknir leitt i [jos ad breyta
burfi reglum um hénnun og byggingu mannvirkja. Nokkud hefur skort @ ad slikar rannséknir feeru
fram med skipulogdum og samreemdum haetti. Mannvirkjastofnun hefur haldid utan um peer
tilkynningar um tjén vegna mygluskemmda sem stofnuninni hafa borist, 6had pvi hvort tjénid falli
undir rannsdknarskyldu stofnunarinnar.

Samkveemt 12. tolul. 5. gr. mvl. er eitt af verkefnum Mannvirkjastofnunar ad annast og studla ad
rannséknum & svidi byggingarmala og brunavarna i samvinnu vid hagsmunaadila. | athugasemdum
vid frumvarp pad er vard ad mvl. segir nanar um akvadid: ,Ekki er atlunin ad Byggingarstofnun
annist sjalf umfangsmiklar rannséknir, enda sinna haskdlar, einkareknar rannsdknarstofur og
opinberir adilar slikum rannséknum ad mestu leyti. Hins vegar verdur Byggingarstofnun ad hafa
yfirsyn yfir mannvirkjagerd pannig ad misfellur og vandamal i malaflokknum upplysist. Vinna parf ar
upplysingum fra byggingarfulltrdium og 6drum adilum jafnédum, studla ad skyrslugerd og aeetla
rannsoknarporfina, einkum vegna sérislenskra adsteedna. Pessar nidurstédur parf ad birta
stjornvéldum og 68rum sem malid vardar, t.d. sem télfraedilegar rannséknarnidurstédur.” | frumvarpi
til mvl. var hin nyja stofnun nefnd Byggingarstofnun sem breyttist i heitid Mannvirkjastofnun i
medférum pingsins.

6.5. Nidurstada

Eins og fram kemur i 6. kafla hefur talsvert verid fjallad um raka og myglu ¢ undanférnum
drum, baedi @ radstefnum og ndmskeidum um madlefnid, sem er afar jakvaett ad mati skipads
starfshops. Starfshopurinn telur stofnun nyrrar Mannvirkjastofnunar einnig mikilvaegt skref
par sem stofnunin hefur pad hlutverk ad leiGbeina eftirlits- og fagadilum vid mannvirkjagerd
auk pess sem utgefnar leidbeiningar hennar eru afar mikilveeg hjdlpartaeki og studla ad
faglegum vinnubrégdum allra adila.

Fram hefur komid ad ymis konar fraedsluefni hefur verid gefid ut um raka og myglu sem er

gagnlegt 6llum peim sem fraedast purfa um petta mdlefni. Nyutgefid rit Umhverfisstofnunar
um inniloft, raka og myglu i hibylum er adgengilegt & heimasidu stofnunarinnar sem og rit

22



Endurskodun laga og reglugerda med tilliti til myglusvepps i hisnadi 2015

samstarfshops um helstu orsakir vatnstjons d heimasidu Mannvirkjastofnunar. Starfshdpurinn
leggur pad til ad upplysingar um pessi rit verdi birt sem vidast, p.m.t. & heimasiGum
heilbrigdiseftirlits sveitarfélaga og hjd fasteignasélum og sveitarfélégum.

Skipadur starfshopur telur mikilveegt ad pekking d byggingaredlisfreedi [ ndmi
mannvirkjahénnuda verdi aukin og aukin dhersla verdi 16gd d pau fraedi i viodkomandi
hdskdlum. Einnig er ljiost ad allir idnadarmenn sem koma ad byggingarframkveemdum geta |
stérfum sinum haft dhrif @ hvort heetta skapist a rakaskemmdum og myglu i mannvirkjum og
pvi mikilveegt ad nemendum sé kenndur grunnur i byggingaredlisfraedi til ad peir geti fordast
réng vinnubrégd. bad er p.a.l. naudsynlegt ad mati starfshopsins ad peir skolar sem mennta
idnadarmenn bjédi upp & ndmskeid og fraedslu um forvarnir og fagleg vinnubrégd d pessu
svidi. 18an fraedslusetur hefur eins og ddur segir t.d. verid bodid upp d ndmskeid fyrir
i@nadarmenn um gerd votryma og fragang rakavarnarlaga. Naudsynlegt er ad halda dfram
ad bjoda upp d endurmenntunarndmskeid d pessu svidi. bPd leggur starfshopurinn almennt
dherslu @ mikilvaegi aukinnar freedslu fyrir fagadila um frdgang votryma og einnig markvissa
fraedslu um dvinninginn af pvi ad einangra husnaedi ad utanverdu, sjag ndnari umfjéllun i kafla
4.4,

Ad mati starfshopsins er einnig afar mikilvaegt ad Mannvirkjastofnun raeki hlutverk sitt hvad
vardar pad ad annast og studla ad rannsdoknum d svidi byggingarmdla og ad
Nysképunarmidstéd Islands verdi i auknum meeli gert kleift ad sinna byggingarannséknum,
ekki sist vegna peirra vandamdla er luta ad raka og myglu i hisnaedi. [ pvi sambandi er
mikilveegt ad figrmagn verdi lagt i auknar rannsoknir a svidi byggingaredlisfraedi og vidhaldi
bygginga. bd veeri eeskilegt og afar gagnlegt i pvi sambandi ad Mannvirkjastofnun hefdi
frumkvaedi ad pvi ad aflad verdi med markvissum heetti peirra gagna sem vidkomandi
stofnanir og eftirlitsadilar hafa um raka- og mygluvandamdl i husnaedi og birti med
reglubundnum heetti télfraedi um mdlefnid.

7. Hollustuhaettir

7.1. Inngangur
Um hollustuhzetti i umhverfinu er fjallad i [6gum nr. 7/1998 um hollustuhaetti og mengunarvarnir og
reglugerd nr. 941/2002 um hollustuhaetti. Par eru sett fram vidmid og skilyrdi sem uppfylla verdur til
ad tryggja almenningi 6ryggi og heilbrigdi i sinu ndnasta umhverfi.

[ hollustuhattareglugerd er nanar fjallad um ibudarhisnaedi og hvada vidmid skulu uppfyllt til ad
tryggja adilum 6rugga og heilneema busetu. [ IV. kafla reglugerdarinnar er ad finna almenn akvaedi og
segir i 14. gr. ad ibudarhusnaedi skuli vera pannig gert og vidhaldid, umgengid og prifid ad peir sem
bar dveljast eda nalzegir ibdar, hljéti ekki heilsutjén eda 6paegindi af. | VI. kafla reglugerdarinnar er
fjallad um ibudarhisnadi, starfsmannabustadi og starfsmannabudir og segir par i 24. gr. ad éheimilt
sé ad leigja ut ibudarhusnadi nema pad hafi hlotid sampykki byggingaryfirvalda og pad er ad auki
6heimilt ef heilsu manna er stefnt i haettu, m.a. vegna hita og raka, fraveitu skélps, meindyra,
mengunar i lofti, vatni o.fl. Skv. dkvaedinu getur heilbrigdisnefnd bannad afnot ibidarhusnadis ef
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han telur pad hattulegt heilsu ibuanna og skal i pvi sambandi sérstaklega tekid tillit til velferdar
barna, sjuklinga og aldradra.

7.2. Gaedi hiisnaedis og umhirda

Um geaedi hisnaedis og umhirdu er fjallad i 16. gr. hollustuhattareglugerdar. bar segir ad byggingar og
mannvirki skulu hénnud, byggd og vidhaldid pannig ad heilsu manna sé ekki stefnt i haettu, m.a.
vegna hita og raka. Almenningur getur leitad til heilbrigdisnefndar ef leiguhisnaedi og annad
ibudarhusnaedi er ekki talid fullnaegjandi m.t.t. hollustuhatta eda ef hdsnadi er alitid heilsuspillandi.
Heilbrigdiseftirlit naer m.a. til freedslu, leidbeininga og almennrar skodunar & hisnaedi. | 18. gr.
reglugerdarinnar er fjallad um hreinlzeti og prif mannvirkja og segir par ad ekki megi haga hreinsun
hdsa, hushluta eda hdsmuna pannig ad leitt geti til 6prifnadar eda dnaedis fyrir adra. Su skylda hvilir a
eigendum eda umradamonnum husnaedis ad halda husnadinu hreinu og snyrtilegu pannig ad ekki
valdi 68rum énaedi.

Um vidmid og krofur til mannvirkja fer skv. bygg.rgl.

7.3. Leidbeiningar um umhirdu (freedsla til almennings)

A vef Umhverfisstofnunar (www.ust.is) ma finna upplysingar og leidbeiningar fyrir almenning um:

- inniloft,

- raka og myglu,

- hvernig megi finna upptok raka,

- adferdir til ad fjarleegja myglu,

- hvernig haegt sé ad draga ur raka og

- itarefni og svor vid algengum spurningum.
Fraedsluefnid er byggt & upplysingum fra Alpjédaheilbrigdisstofnuninni (WHO), Umhverfisstofnun
Evrépu (EEA), Umhverfisstofnun BNA (EPA), Nordurlondunum og ritryndum rannséknum. Er leitast
vid ad upplysa almenning og lei6beina med einféldum haetti um inniloft, raka og myglu, umhirdu
hdsnaedis, forvarnir og Urraedi en jafnframt um i hvada tilfellum radlagt er ad leita til sérfrddra adila.
Haegt er ad leita til heilbrigdiseftirlits sveitarfélaganna vardandi upplysingar og leidbeiningar um
inniloft, raka og myglu.

7.4. Niourstoour

Ad mati heilbrigdiseftirlits sveitarfélaga er pérf a pvi ad skyra ndnar i hollustuhdttareglugerd
tilteknar skilgreiningar og ordalag, p.e. , heilsuspillandi husnaedi®, , haettulegt heilsu”, , heilsu
manna stefnt [ haettu” og ,0fullnaegjandi m.t.t. hollustuhdtta®, til ad unnt verdi ad auka
samraemi i eftirliti heilbrigdiseftirlitsins med hollustuhdttum. Heilbrigdiseftirlitid hefur po
almennt talid ad dkvaedi husaleigulaga séu skyr m.t.t. dbyrgdar leigusala i slikum mdlum.
Heilbrigdiseftirlitid hefur hins vegar talid vera pérf d aukinni fraedslu til almennings, m.a. um
paer upplysingar og leidbeiningar sem til eru og ad verklagsreglur eftirlitsadila verdi

samramdar.

Skipadur starfshopur leggur til ad framangreindar skilgreiningar og ordalag |
hollustuhdttareglugerd verdi skyrdar frekar vid endurskodun reglugerdarinnar. Einnig er lagt
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til ad beett verdi dkvaedi i husaleigulég nr. 36/1994 um skyldu leigusala til ad upplysa
leigutaka um raka og mygluvandamdl sem komid hafa upp i husnaedi og radstafanir og
urbaetur sem hafa verid framkveemdar, ef vid d, ddur en gengid er fra husaleigusamningi.
bannig verdi frekar komid i veg fyrir ad leigusali geti leigt ut husnaedi dn pess ad upplysa
leigutaka um pekkt vandamdl i tengslum vid raka og myglu og dragi par med ur likum & ad
hann sinni naudsynlegum urbdtum og vidhaldi og ad husnaedi sé jafnvel itrekad leigt ut dn
slikra upplysinga til leigutaka. Starfshopurinn tekur pd undir pad mat heilbrigdiseftirlitsins ad
fraeda purfi almenning um paer upplysingar og leidbeiningar sem til eru um raka og
myglusvepp i husnaedi. Slikt veeri t.d. haegt ad gera med pvi ad birta 6l fraedslu- og
upplysingarit um mdlefnid hjg peim stiornvéldum og adilum sem koma ad mdlefninu, sbr.
nanari umfjéllun i kafla 6.5. Einnig er ndnara samstarf og samvinna eftirlitsadila og annarra
stjornvalda mikilveeg, p.e. Umhverfisstofnunar, heilbrigdiseftirlits sveitarfélaga og
Mannvirkjastofnunar, og ad verklagsreglur peirra verdi samraemdar.

8. Réttarstada peirra sem verda fyrir tjoni af voldum myglusvepps

8.1. Almennt

Medfylgjandi skyrslu pessari er greinargerd sem ber heitid Tjon af véldum myglusvepps. Um er ad
reeda logfraedilega greinargerd um réttarstodu peirra einstaklinga sem verda fyrir tjoni af véldum
myglusvepps i hisnaedi. bPar er fjallad um abyrgd seljanda fasteignar, abyrgd fagadila vid
byggingastarfsemi og 4byrgd seljanda byggingarefnis og ad nokkru leyti abyrgd leigusala og
fasteignasala. Pa er vikid ad vatryggingum og rétti til greidslna Ur peim vegna tjons af voldum
myglusvepps. Ad lokum er gerd grein fyrir pvi hvada sambeerilegar reglur gilda i Danmorku, Noregi og
Svipjdo vid fasteignakaup og nybyggingar.

8.2. Alyktanir og tillogur skipads starfshéps
[ eftirfarandi kafla gerir starfshdpurinn grein fyrir sinum alyktunum og tillégum vegna medfylgjandi
greinargerdar um tjon af voldum myglusvepps. Vegna abendinga til starfshdpsins voru akvaedi laga
nr. 26/1994 um fjoleignarhus einnig skodud ad nokkru leyti med tilliti til réttarstodu ibudareiganda
gagnvart 6drum eigendum sama fjoleignarhuss i tengslum vid kostnadarpatttoku peirra vegna raka-
eda mygluvandamala i ibud sem hugsanlega ma rekja til sameignar.

8.2.1 Abyrgd seljanda fasteignar d géllum

Um abyrgd seljanda fasteignar a géllum, p.a m. myglusveppi, fer eftir akvaedum laga nr. 40/2002 um
fasteignakaup. Login gilda jafnt um kaup a fullbdinni fasteign og fasteign sem seljandinn annast smidi
a. Hér a landi eru ekki @ bodstdlum vatryggingar sem taka til dbyrgdar seljanda.

i medfylgjandi greinargerd er fjallad ytarlega 4 bls. 3-4 um hugtakid galla i skilningi
fasteignakaupalaga. bar kemur m.a. fram ad fasteign teljist géllud ef hun hentar ekki til peirra afnota
sem sambzerilegar eignir eru venjulega notadar til og sem deemi mundi almennt ibudarhidsnadi
teljast gallad ef pad hentadi ekki til slikra afnota. bvi meaetti hugsa sér ad slikt eetti vid um
ibudarhisnaedi sem veeri dibudarhaeft vegna myglusvepps.
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Starfshopurinn telur ljost ad eitt af adalvandamalunum sem kaupendur fasteigna purfa ad glima vid
begar upp kemur mygla i hisnaedi er timinn og fjarmunirnir sem peir purfa ad eyda i ad saekja mal
fyrir ddmstélum. Sonnunarbyrdin hvilir alfarid a peim og par med dhaettan og dvissan um pad hvort
tjonid verdur baett. Reynslan er su ad agreiningur er oft um abyrgd vegna galla i fasteignakaupum og i
gegnum arin hefur oft reynt a slikan agreining fyrir ddmstélum og verda pau mal gjarnan timafrek og
kostnadarsom. Pa getur langur timi lidid fra afhendingu eignar og pess ad myglusveppur uppgotvist
sem gerir sénnun & galla erfida. | pvi sambandi ber ad nefna ad ahrif myglu 4 einstaklinga eru
mismunandi og enn sem komid er eru ekki til vidmidunarmoérk um hvad telst heilsuspillandi umfang
myglu sem getur haft ahrif & mat 4 pvi hvort mygluvandamal i husnzedi telst galli. Algengt er ad pau
vandamal sem koma upp séu vegna lélegs vidhalds og rangrar notkunar husnaedis og getur abyrgd i
bvi sambandi oft verid 6ljés par sem erfidleikum er bundid ad syna fram & upphaf myglunnar. |
greinargerdinni er greint fra pvi ad i frumvarpi pvi er vard ad fasteignakaupaldogum hafi verid kvedid a
um gerd skyrslu um astand huseignar vid solu hennar. Var talid ad slikt geeti leitt til faekkunar
gallamala en pé kvedid & um frjalst val um gerd hennar. Gert var rad fyrir ad kaupandi geeti ekki
borid fyrir sig galla @ hudseign sem tilgreina hefdi att i skyrslunni og kvedid & um hlutleega abyrgd
skyrsluhéfundar a tjoni vegna galla sem ekki vaeri tilgreindur eda vegna pess ad fasteign vaeri ekki ad
60ru leyti { samraemi vid skyrsluna. Akvaedi um astandsskyrslur var fellt Gt ur frumvarpinu { medférum
allsherjarnefndar og er pad pvi ekki til stadar i fasteignakaupalégum. bingnefndin var pé sammala um
ad reglurnar vaeru dhugaverdar og ad paer pyrftu ad koma sidar til nanari umfjollunar nefndarinnar.

{ greinargerd l6gfraedingsins er auk pessa bent 4 donsk I6g um neytendavernd i fasteignakaupum sem
taka til kaupa & fasteign sem er adallega notud til ibudar af seljanda eda adallega til ibddar fyrir
kaupanda. Til ad seljandi losni undan abyrgd parf hann m.a. ad afhenda kaupanda astandsskyrslu
asamt tilbodi frd vatryggingafélagi um eigendaskiptatryggingu og tilbodi um ad greida helming
idgjalds ef kaupandi tekur trygginguna. Helmingur krafna i eigendaskiptatrygginguna hefur verid
vegna rakavandamala og myglusvepps en hins vegar hefur flestum krofum verid hafnad par sem ad
ekki hefur verid talid ad um galla veeri ad reeda sem leiddi til greidsluskyldu. Vegna pessa eru i
Danmorku uppi fyrirsetlanir og i gangi undirbdningur ad pvi ad setja reglur um sérstaka
tryggingarvernd i eigendaskiptatrygginguna sem taki til raka og myglusvepps og er gert rad fyrir ad
baer taki gildi i fyrsta lagi sidari hluta arsins 2015.

Starfshopurinn leggur pad til ad umhverfis- og audlindardduneytid hefji vidraedur vid
atvinnuvega- og nysképunarrdaduneytid um ad hid siarnefnda fylgist med framangreindri
reglusetningu i Danmérku um sérstaka tryggingavernd i eigendaskiptatryggingu sem taki til
raka og myglusvepps og kanni hvort su reglusetning veeri hagkvaem hér d landi med aukna
neytendavernd i huga. Lagt er ennfremur til ad vid pd vinnu verdi h6fa til hlidsjonar fyrrgreind
dkvaedi um dstandsskyrslur sem koma fram i frumvarpi pvi er vard ad lI6gum nr. 40/2002.

8.2.2 Abyrgd fagadila vié mannvirkjagerd
[ mvl. er fjallad um verksvid og starfsabyrgd fagadila vid mannvirkjagerd, p.e. hénnuda,
byggingarstjéra og iGnmeistara. Eins og par kemur fram er skilyrdi fyrir abyrgd peirra ad peir hafi

vanrakt starfsskyldur sinar skv. l6gunum og ad tjon megi rekja til peirrar vanraekslu. Tjénpolinn
sjalfur parf ad syna fram a tjon vegna vanraekslu peirra zetli hann sér ad krefja pa um baetur.
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[ mvl. er pess krafist af hénnudum og byggingarstjorum ad peir hafi starfsabyrgdartryggingu vegna
hugsanlegs botaskylds tjéns sem peir valda en iGnmeistarar eru hins vegar ekki skyldugir til ad hafa
slika tryggingu. SU nefnd sem umhverfisradherra skipadi til ad semja frumvarp til laga um mannvirki
lagdi pad til ad tryggingarskylda byggingarstjéra og hénnuda yrdi afnumin og var i frumvérpum peim
sem l6gd voru fram & 133. og 135 léggjafarpingi pvi ekki gert rad fyrir slikri tryggingarskyldu. Gert var
b6 rad fyrir ad peim yrdi afram heimilt ad kaupa sér slika tryggingu og liklegt veeri ad margir peirra
kysu ad gera pad”. Vid sidari framlagningu frumvarpsins var st akvordun tekin af umhverfisradherra
ad hafa skyldutryggingu i framlogdu frumvarpi med sambarilegum haetti og i eldri skipulags- og
byggingarlogum fra 1997, p.e. ad byggingarstjorar og honnudir pyrftu afram ad hafa slika
abyrgdartryggingu en ekki idnmeistarar.’

Ad mati skipads starfshops eru dkvedi mvl. skyr um starfsabyrgd fagadila vid
mannvirkjagerd. Akvaedi um starfsdbyrgdartryggingar hénnuda og byggingarstjéra veita hins
vegar takmarkada vernd gegn tjoni af véldum myglusvepps par sem erfitt getur verid ad
sanna ad tjonid verdi rakid til sakar pessara adila. bd eru ekki i bodi starfsabyrgdartryggingar
fyrir iBnmeistara en allt eins gaeti verid haegt ad rekja orsék myglu til rangra vinnubragda
peirra. Starfshopurinn leggur pbad pvi til ad kannad verdi hvort rétt sé ad kveda d um
sambeerilega tryggingu hér & landi og i Danmérku, p.e. dénsku byggingargallatrygginguna
sem veitir neytendum vernd sem verda fyrir tjoni vegna myglusvepps i husnaedi. Su trygging
er eignatrygging og parf tjonpoli pvi ekki ad sanna sék eins og pegar um abyrgdartryggingu
fagadila vid mannvirkjagerd er ad reeda. Starfshopurinn leggur jafnframt til ad hafin verdi
endurskodun & akvaeedum mvl. um starfsabyrgdartryggingar fagadila par sem jafnhlida verdi
skodadir framangreindir méguleikar ¢ 68rum tryggingum til ad auka neytendavernd hér d
landi. Starfshopurinn telur hins vegar ad pegar um atvinnuhtsnadi sé ad raeda séu adilar ad
jafnadi jafnsettir og geti gert kréfur um tryggingar i samningum sin @ milli.

8.2.3 Abyrgd vegna galladrar byggingarvéru eda rangs efnisvals

i greinargerdinni er vikid ad abyrgd vegna galladrar byggingarvoru eda pegar um rangt efnisval vid
mannvirkjagerd er ad reeda. Log nr. 50/2000 um lausafjarkaup gilda um kaup & byggingarvérum i
atvinnustarfsemi og 16g nr. 48/2003 um neytendakaup um solu hlutar til neytenda pegar seljandi
hefur atvinnu sina af solu. Ljost er ad kaup a byggingarefni er oftast lidur i atvinnustarfsemi
byggingaradila og gera ma rad fyrir ad galli i byggingarefni vegna myglusvepps fari sjaldan fram hja
fagadilum vid mannvirkjagerd og myndu peir pvi baka sér abyrgd ef peir notudu slikt efni i byggingar.
Eins og gildir almennt i gallamalum parf kaupandinn ad syna fram 4 ad um galla sé ad raeda sem megi
rekja til orsaka sem seljandi ber dbyrgd a. [ peim tilvikum sem valid hefur verid rangt byggingarefni
midad vid adstaedur og myglusvepp ma rekja til pess parf ad meta hver beri abyrgd a rongu efnisvali
en eins og fram hefur komid fer um abyrgd fagadila vid mannvirkjagerd eftir mvl. og bygg.rgl., sja
umfjollun i k6flum 8.2.1-8.2.2.

4 Sja vefsidu Alpingis http://www.althingi.is/altext/133/s/1004.html og
http://www.althingi.is/altext/135/s/0617.html.
> Sja vefsidu Alpingis http://www.althingi.is/altext/139/s/0082.html.
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8.2.4 Abyrgd fasteignasala og leigusala

i greinargerdinni er fjallad litillega um &byrgd fasteignasala og leigusala. Fasteignasalar geta borid
abyrgd vegna galla, p.m.t. galla sem getur leitt til raka og myglusvepps, ef peir vanraekja skyldur sinar
vid gerd soluyfirlits og 6flun gagna og upplysinga sem mali skipta vid s6lu eignar. Um peirra abyrgd
gilda l6g nr. 99/2004 um so6lu fasteigna, fyrirtaekja og skipa. Er peim skylt ad hafa i gildi
abyrgdartryggingu vegna fjartjons sem leidir af galeysi i peirra storfum. Til ad geta krafist bdta fra
fasteignasala parf kaupandi fasteignar ad syna fram a ad fasteignasalinn hafi vanraekt skyldur sinar og
ad vanrakslan hafi leitt til tjons fyrir hann.

Vid leigu & husnadi hvilir su skylda a adilum leigusamnings skv. husaleigulégum nr. 36/1994 ad lata
fara fram uttekt & astandi hudsnaedisins vid afhendingu eda skil & pvi, p.e. ef annar adili krefst pess.
Bera peir jafnt kostnadinn vid Uttektina sem er framkvaemd af byggingarfulltria eda husnadisnefnd a
vegum sveitarfélagsins. Skyrt er tekid fram i 16gunum ad leigusali skuli sja til pess ad husnzdi sé
afhent i pvi astandi sem almennt er talid fullnaegjandi. Ef hisnadi er ekki i fullneegjandi astandi eda
um galla er ad reeda getur leigjandi krafist irbota pegar porf er 4. Honum er einnig heimilt ad baeta ur
sjalfur og draga fra leigunni kostnadinn ef ekki er bezett uUr innan timafresta og getur hann rift
leigusamningi ef um verulega annmarka er ad reeda. Hann getur einnig att kréfu um laekkun leigu ad
mati byggingarfulltrda.

Skipadur starfshopur telur ekki vera tilefni til ad leggja til grundvallarbreytingar @ I6gum nr.
99/2004, sem eru d mdlefnasvidi atvinnuvega- og nysképunarrdduneytis vardandi pau
dkveedi sem taka til abyrgdar fasteignasala gagnvart kaupendum fasteigna par sem umraedd
16ggjéf felur almennt [ sér naegjanlega vernd gagnvart adilum vid kaup d husnaedi.
Starfshopurinn leggur po til ad su skylda verdi 16gd a fasteignasala i I6gunum ad upplysa
kaupanda fasteignar um pad hvort lokauttekt hafi verid framkvaemd @ pvi hisnaedi sem hann
festir kaup d i peim tilvikum sem slikt hefur verid skylt.

Hvad vardar husaleigulég nr. 36/1994 bd hefur ad undanférnu verid i gangi vinna vid
endurskodun peirra i velferdarrdduneytinu. [ pingmdlaskrd rikisstidrnarinnar 2014-2015 er
gert rdd fyrir framlagningu frumvarps til breytinga d I6gunum @ yfirstandandi I6ggjafarpingi
og segir ad frumvarpinu sé atlad ad endurskoda husaleigulég med pad ad markmidi ad
treysta umgjord leigumarkadar og efla urraedi leigusala og leigutaka®. Starfshdpurinn telur
pvi ekki vera tilefni til sérstakra tillagna um grundvallarbreytingar ¢ peim I6gum en bendir b6
d ad pad samraemist illa hlutverki byggingarfulltria sem opinbers eftirlitsadila med
mannvirkjagerd ad sinna uttektum a husnaedi d friglsum leigumarkadi. Reynslan hefur synt ad
byggingarfulltraar hafa litil t6k & pvi ad sinna pessu hlutverki vegna pess I6gbundna hlutverks
sem peir sinna skv. mvl. Husnaedisnefndir eru einnig fdtidar i sveitarfélogum og hafa almennt
ekki yfir ad bua sérpekkingu til ad sinna uttektum a leiguhtsnaedi. Starfshopurinn leggur til ad
i stad pessara uttektaradila verdi kvedid ¢ um adra adila med fagpekkingu til ad annast slikar
uttektir. Slikar hugmyndir hafa verid uppi vid endurskodun husaleigulaga og tekur
starfshépurinn undir pad ad slikar breytingar verdi gerdar d l6gunum. Eins og fram kemur i
kafla 7.4 leggur starfshopurinn einnig til ad beett verdi dkveedi i husaleigulég um skyldu

® Sja vefsidu Stjornarrads islands http://www.stjornarrad.is/Thingmalaskrar/nr/558
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leigusala til ad upplysa leigutaka um raka og mygluvandamdl sem komid hafa upp |
leiguhusnaedi og einnig ef vid G um rddstafanir og urbaetur sem hafa par verid framkvaemdar.

8.2.5 Fasteignatrygging / hiiseigendatrygging

i greinargerdinni kemur fram ad algengt er ad fasteignareigandi taki, auk |dgbodinnar
brunatryggingar huseignar, vatryggingu sem er samsett af fleiri en einni tegund trygginga p.e.
svonefnda fasteigna- eda huseigendatryggingu. Fasteignatrygging/hlseigendatrygging er frjals
trygging sem samanstendur af tryggingum & vidkomandi huseign eda huseignharhluta
(eignatryggingum), abyrgdartryggingu huseiganda og réttaradstodartryggingu
(malskostnadartryggingu). Mogulegt er ad tjon af voldum myglusvepps geti leitt til greidsluskyldu i
tengslum vid vatnstjon. Undanskilid er pd tjon vegna langvarandi raka eda leka. Tekid er fram i
greinargerdinni ad erfitt getur verid ad syna fram 4 ad orsok myglusvepps megi rekja til vatnstjons
sem veitti rétt til ad fa greiddar baetur ur tryggingunni. Malskostnadartrygging geeti baett malskostnad
vegna agreinings sem vardar galla @ huseign vatryggingartaka. Starfshépurinn telur pad pvi afar
jakveett ad kaup & pessum tryggingum eru i reynd algengar.

8.2.6 Lég nr. 26/1994 um fjéleignarhiis

Skipudum starfshoépi barust dbendingar um ad skoda hvort leggja aetti til breytingar 4 akvaedum laga
um fjoleignarhuds i tengslum vid Urraedi einstakra ibudareigenda gagnvart 6drum eigendum sama
fidleignarhdss vegna raka- eda mygluvandamala i hisnaedi. Nanar tiltekid pegar hugsanlega maetti
rekja slik vandamal i einstakri ibud til sameignar fjdleignarhussins. Fékk starfshopurinn dbendingar
um ad Urredi ibudareiganda til ad knyja fram kostnadarpatttoku annarra eigenda fjoleignarhuss
vegna astandsskodunar og uUrbdta vaeru of flékin og kostnadarsom.

i 38. gr. fjvleignarhusalaga er fjallad um naudsynlegt vidhald og athafnaleysi husfélags. | 1. mgr. 38.
gr. segir ad eiganda sé rétt ad lata framkvaema naudsynlegar vidgerdir a8 sameign a kostnad allra ef
han eda séreignarhlutar liggja undir skemmdum vegna vanraekslu & vidhaldi og husfélagid eda adrir
eigendur hafa ekki, pratt fyrir tilmeeli og dskoranir, fengist til samvinnu og til ad hefjast handa i pvi
efni. Skv. 2. mgr. skal vidkomandi eigandi, adur en framkveemdir hefjast, jafnan afla sénnunar a
naudsyn vidgerdarinnar, umfangi hennar og kostnadi vid hana og 6drum atridum sem mali geta skipt.
Skal vidgerdin sidan framkveemd 4 peim grundvelli en éveruleg og 6hjakveemileg fravik skipta pé ekki
mali. [ 3. mgr. segir sidan ad med kostnad vegna undirblnings slikra vidgerda og framkvaemdar peirra
skuli fara sem sameiginlegan kostnad skv. l6gunum.

[ athugasemdum vid frumvarp pad er vard ad fjdleignarhusaldgum segir ad 38. gr. sé undantekning
fra meginreglu 36. gr. um ad eiganda sé m.a. 6heimilt ad taka akvardanir eda gera rddstafanir sem
snerta sameignina eda sameiginleg malefni. Segir ad heimild 38. gr. byggist 4 pvi ad eigandi purfi ekki
ad una pvi ad sameign hussins nidist nidur vegna vanraekslu a vidhaldi pegar hasfélagid eda adrir
eigendur vilji ekki hefjast handa og synji um naudsynlegt samstarf og skelli skollaeyrum vid ollum
tilmaelum. Tryggast sé fyrir eiganda adur en hann leggi ut i framkveemdir ad fa ddmkvadda sérfréda
matsmenn til ad meta pau atridi sem tiltekin séu i 2. mgr. Ekki hafi pd pott feert ad l6gbinda péa adferd
og geti eigandi tryggt sér sonnun med 6drum heetti, svo sem med mati, vottordum eda skyrslum
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teeknifrédra manna og fagmanna, t.d. Rannsdknarstofnunar byggingaridnadarins. Yfirleitt veeri
Otryggt ad zetla ad sanna pessi atridi med vitnum, t.d. med vitnaskyrslum peirra manna sem verkid
hafi unnid, ef peir hafi ekki gefid mat eda vottord fyrir fram adur en verkid hafi hafist. Jafnan sé brynt
ad 60rum eigendum sé gefinn kostur & ad geeta hagsmuna sinna og koma sjénarmidum sinum a
framfeeri. Gilda hér annars venjulegar reglur réttarfarsins um sénnun og mat sénnunargagna.

Ad mati skipads starfshdps er i framangreindum dkvaedum fjéleignarhusalaga geett ad rétti
allra eigenda i fjéleignarhusi hvad framangreint vandamdl snertir. Skv. 41. gr. laganna parf
ad jafnadi einfaldan meirihluta eigenda d husfundi til ad taka dkvérdun um vidgerdir d
sameign vegna myglu- og rakavandamdla, nema ef vidgerdirnar ganga verulega lengra og
eru verulega dyrari og umfangsmeiri en venjulegt vidhald, en i peim tilfellum parf sampykki
2/3 hluta eigenda. Starfshdpurinn telur ljést ad slik vandamdl eru ekki i éllum tilvikum augljos
og oft vandséd vid fyrstu syn hvort pérf sé d ndnari skodun eda vidgerdum. bvi sé naudsynlegt
ad ibudareigandi syni fram a pérfina d vidgerd sé ekki meirihluti eigenda sammdla mati
hans. bar koma inn hefdbundnar reglur réttarfarsins um sénnun og mat sénnunargagna, sbr.
framangreint. Starfshopurinn telur pvi ekki tilefni til ad leggja til breytingar d
framangreindum dkvaedum fjéleignarhusalaga hvad vardar vanraekslu husfélags d
naudsynlegu vidhaldi fjéleignarhuss eda reglur um dkvardanatéku husfélags i pvi sambandi.

9. Samantekt

Af peim upplysingum sem starfshépurinn afladi um vandamal vegna raka og myglu og fram koma i 2.
kafla verdur radid ad slik vandamal hafa verid og virdast enn vera algeng. Orsakir vandans virdast pa
helst liggja i rongum vinnubrégdum vid honnun og mannvirkjagerd, vanrakslu & vidhaldi og rangri
notkun a husnaedi. Umraeda um malefnid er pvi mikilveeg og er skyrsla pessi innlegg i pa umraedu. Ad
lokinni yfirferd starfshdpsins er pad mat hans ad ekki sé porf & umfangsmiklum lagabreytingum i
beirri vidleitni ad rada bot a pessum vanda heldur ad teekifaerin liggi helst i aukinni fraedslu,
leidbeiningum, menntun fagadila og auknum rannséknum & svidinu sem leitt gaeti til nyrra og beaettra
vinnubragda og byggingaradferda. Einnig gegnir skilvirkt byggingareftirlit afar mikilveegu hlutverki. i
bvi sambandi ber ad hafa i huga ad pad kerfi sem komid var @ med lI6gum nr. 160/2010 um mannvirki
arid 2011 hefur ekki ad fullu tekid gildi og litid hefur enn reynt 4 akveedi nyrrar byggingarreglugerdar
nr. 112/2012. bvi er naudsynlegt ad fylgst verdi vel med pvi hvernig 16ggj6fin reynist i framkveemd og
a pad einnig vid um akveedi byggingarreglugerdar um krofur til mannvirkjagerdar. Starfshépurinn
telur einnig mikilvaegt ad moguleikar & aukinni tryggingavernd neytenda verdi skodadir i ljosi pess
tima og peirra fjarmuna sem pad tekur fyrir pd ad fa drlausn sinna mala pegar kemur upp
mygluvandamal i husnadi.

Helstu tillogur skipads starfshdps eru pessar eins og ndnar greinir i nidurstodukoéflum skyrslunnar:
v' Fram fari endurskodun d dkvaedum laga nr. 160/2010 um starfsdbyrgdartryggingar
fagadila med mannvirkjagerd. Samhlida verdi kénnud ndnar dénsk
byggingargallatrygging, sem veitir neytendum vernd sem verda fyrir tjoni vegna
myglusvepps i nybyggingum, og hvort hagkveemt veeri ad taka slika tryggingu upp hér @
landi.
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v Fylgst verdi med fyrirhugadri setningu reglna i Danmérku um sérstaka neytendavernd
med eigendaskiptatryggingu vid sélu fasteigna, sem tekur til raka og myglusvepps, og
hagkvaemni hennar hér d landi kénnud.

v Fraedsluefni um raka- og mygluvandamdl verdi gert adgengilegt d netinu sem vidast,
baedi hja stjornvéldum og 68rum adilum.

v Lykilhugték i reglugerd nr. 941/2002 um hollustuhaetti sem tengjast umhirdu husa verdi
skyrd frekar og skerpt d ordalagi.

v' Almennt verdi 16gd aukin dhersla é ad framfylgja kréfum byggingarreglugerdar nr.
112/2012 vardandi pék og drenlagnir og einnig ihugadar fleiri leidir sem eru til pess
fallnar ad draga ur vandamdlum vegna leka og raka.

v Aukin dhersla verdi 16gd é ad byggingar- og uttektaradilar meti rakadstand
byggingarefna og -hluta ddur en peim er lokad.

v Aukin dhersla verdi 1698 & byggingaredlisfreedi i ndmi mannvirkjahénnuda og i nédmi
idnadarmanna sem koma ad mannvirkjagerd verdi bodid upp d ndmskeid og fraedslu um
forvarnir og fagleg vinnubrégd @ byggingarsvidinu. Einnig verdi dfram i bodi
endurmenntunarndmskeid fyrir pessa adila.

v Aukin dhersla verdi 1698 4 freedslu fyrir fagadila um frégang votryma.

v' Markviss freedsla verdi i bodi fyrir fagadila um dvinning af pvi ad einangra husnzedi ad

utanverdu.

v' Skodunarhandbaekur verdi nyttar sem taeki til ad samraema og vanda frekar
byggingareftirlit.

v' Mannvirkjastofnun setji leidbeiningar og verklagsreglur um pau brot fagadila ¢ I6gum og
reglugerdum sem leitt geta til dminninga og sviptingar 16ggildinga og starfsleyfa.

v Aukin dhersla verdi 1698 G pad I6gbundna hlutverk Mannvirkjastofnunar ad annast og
studla ad rannséknum d svidi byggingarmdla og ad Nysképunarmidstéd [slands verdi i
auknum meeli gert kleift ad sinna byggingarannséknum.

v' Aukid figrmagn verdi lagt i rannséknir @ svidi byggingaredlisfraedi og vidhaldi bygginga.

v' Askilegt er ad rannséknum verdi beint ad gerd vidmida um hollustuhaetti vardandi
inniloft, s.s. aeskilegt rakastig i husum med pad i huga ad hus verdi hénnud pannig ad pau

rddi vid eeskilegt rakastig.
v' Mannvirkjastofnun hafi frumkvaedi ad markvissri 6flun gagna um raka- og

mygluvandamdl i husnaedi og birti med reglubundnum heetti télfraeedi um mdlefnid.

v' Samstarf og samvinna eftirlitsadila og annarra stjérnvalda @ svidinu verdi eflt og
verklagsreglur samraemdar.

v' Beett verdi dkvaedi i husaleigulég nr. 36/1994 um skyldu leigusala til ad upplysa leigutaka
um raka og mygluvandamdl i leiguhtusnaedi og kvedid verdi ¢ um uttektaradila d
leiguhusnaedi med fagpekkingu i stad byggingarfulltria og husnaedisnefnda
sveitarfélaga.

v Su skylda verdi 1698 4 fasteignasala skv. I6gum nr. 99/2004 ad hann upplysi kaupanda
fasteignar um pad hvort fram hafi farid lokauttekt d fasteigninni hafi slikt verid skylt.
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Gudny Bjérnsdéttir 16gfraedingur
Kaplaskjolsvegi 89,
107 Reykjavik

Tjon af voldum myglusvepps

Ad beidni Umhverfis- og audlindaraduneytisins hef ég tekid saman yfirlit um réttarstodu
einstaklinga sem verda fyrir tjoni af véldum myglusvepps i hisnadi an pess p6 ad um itarlega
umfjollun sé ad raeda. [ yfirlitinu er raett um abyrgd seljanda fasteignar, abyrgd fagadila vid
byggingarstarfsemi og abyrgd seljanda byggingarefnis. I stuttu mali er einnig vikid ad abyrgd
leigusala og mogulegri abyrgd fasteignasala. bad skal tekid fram ad flest af pvi sem sagt er &
almennt vid um adra galla en myglusvepp. Pa er i yfirlitinu vikid ad vatryggingum badi
l6gbodnum og frjalsum og rétt til greidsina dar peim vegna tjons af véldum myglusvepps. |
beidninni var einnig 6skad eftir ad kannad yrdi hver réttarstadan veeri i naleegum léndum. Var
pvi til samanburdar vid islenskan rétt kannad hvada reglur giltu i Danmorku, Noregi og
Svipjod vid fasteignakaup og nybyggingar og pa einkum med tilliti til neytendaverndar. | lok
yfirlitsins er samantekt og nokkrar hugleidingar.

1. Abyrgd seljanda fasteignar & gollum

Log nr. 40/2002 um fasteignakaup

Um abyrgd seljanda fasteignar fer eftir akveedum laga nr. 40/2002 um fasteignakaup (fkpl.).
Ldgin gilda um kaup & fasteignum ad pvi leyti sem ekki er & annad veg meelt i 16gum. Einnig
gilda pau um makaskipti og um kaup og skipti & hlutum i fasteign eftir pvi sem vid getur att.
pa gilda 16gin um kaup & fasteign pegar seljandi & ad annast smidi hennar i heild eda ad hluta
og kaupandi leggur ekki til verulegan hluta efnis til smidinnar.

Samkvaemt 1. mgr. 5. gr. fkpl. eru 16gin fravikanleg, enda sé ekki annad &kvedid i peim eda
leidi med vissu af akveedum peirra. Samkveemt 2. mgr. sdmu greinar er pé ekki heimilt ad
vikja fra 16gunum med samningi i neytendakaupum ef pad yrdi 6hagstedara fyrir kaupanda.

Samkvaemt 6. gr. fkpl. er med neytendakaupum att vid kaup & fasteign af seljanda, pegar salan
er lidur i atvinnustarfsemi hans, og eignin er adallega &tlud til personulegra afnota fyrir
kaupanda, fjolskyldu hans, heimilisflk og pa sem hann umgengst. Kaup teljast pd ekki
neytendakaup ef seljandi hvorki vissi né matti vita vid samningsgerd ad fasteign var keypt i
bvi skyni.

Um rokin fyrir sérreglu 2. mgr. 5. gr. fkpl. um neytendakaup segir i greinargerd med
frumvarpi ad 16gunum:

Rok fyrir pessari skipan eru fyrst og fremst pau ad einstaklingum, sem kaupa ibidarhisnadi fyrir sig og
sina af peim sem selja pau sem hluta af atvinnustarfsemi sinni, sé porf & peirri lagmarksvernd sem 16gin
veita.
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Vid mat & pvi hvort seljandi verdi talinn bera abyrgd vegna myglusvepps i hisnadi parf ad
svara ymsum spurningum. Er myglusveppurinn i vidkomandi tilviki galli i skilningi fkpl.? Ef
svo er var myglusveppurinn til stadar vid afhendingu? Ef svo var ekki ma rekja orsokina til
atvika fyrir afhendinguna sem seljandi ber abyrgd 4?

Galli i skilningi fkpl.

I 1. kafla fkpl. eru akvaedi um eiginleika fasteignar og galla. 1 1. ml. 18. gr. er almenn
skilgreining & gallahugtakinu en samkveemt henni telst fasteign gollud ef hun stenst ekki paer
krofur um gaedi, bunad og annad sem leidir af I6gunum og kaupsamningi. | athugasemdum
vid 18. gr. i greinargerd kemur fram ad ordalagid ,,annad sem leidir af 16gum pessum og
kaupsamningi® visi til otilgreindra atrida sem beinlinis séu tilgreind i samningi eda leidi af
talkun hans eda légunum. Kaupandi megi ganga Ut frd pvi ad eign hafi beaedi pa sérstdku
eiginleika eda notagildi sem um hafi verid samid auk pess sem hin eigi ad hafa pa almennu
eiginleika og notagildi sem fasteignir af peirri gerd og aldri sem um reedi hafi.

I 1. mgr. 19. gr. fkpl. er gallahugtakinu sett skyrari mork. Akveedinu er skipt i almennan og
sérstakan hluta. A-lidur akvedisins tekur til almenna hlutans, en par segir ad fasteign teljist
g6llud ef hin henti ekki til peirra afnota sem sambzerilegar eignir séu venjulega notadar til.
athugasemdum i greinargerd er tekid sem daemi ad almennt ibudarhisnadi myndi teljast
gallad ef pad hentadi ekki til slikra afnota. Hugsa méa sér ad slikt etti vid um ibddarhisnadi
sem veeri 6bUdarhaft vegna myglusvepps. | 2. ml. 18. gr. er takmérkun & gallahugtakinu en
par segir ad notud fasteign teljist pd ekki gollud, nema &gallinn ryri verdmeeti hennar svo
nokkru vardi eda seljandi hafi synt af sér saknaema hattsemi.

[ 2. mgr. 19. gr. fkpl. er sérregla um neytendakaup. | athugasemdum i greinargerd kemur fram
ad reglan eigi einnig vio i flestum 6drum tilvikum en neytendakaupum. Samkveaemt
akvaedinu skal astand og bunadur fasteignar eda hluta hennar vera i samraemi vid par krofur
sem gerdar eru i légum, stjérnvaldsreglum eda fyrirmalum reistum & peim er voru i gildi
begar fasteign eda hlutar hennar voru byggdir eda endurbyggdir. betta gildi pé ekki ef
kaupandi byggoi ekki & pekkingu eda mati seljanda & eiginleikum eignarinnar eda skorti
réttmeeta asteedu til pess. Kaupandi & pannig einungis rétt til pess ad gera kréfu um ad fasteign
hafi pa eiginleika sem 16g og reglur meeltu fyrir um & peim tima sem fasteignin var byggo.
pannig getur kaupandi ekki gert sému krofur til fasteignar sem er komin til ara sinna og
peirrar sem er nyleg, hann parf p6 ekki ad satta sig vid lakara astand en almennt getur talist
um sambeerilegar og jafn gamlar eignir (Vidar Mar Matthiasson bls. 242). pad skal aréttad ad
pegar fasteign er ekki i samreemi vid krofur i byggingarloggjof a byggingartima eignar er
forsenda abyrgdar vegna myglusvepps ad orsakatengsl milli hans og pess agalla teljist
sonnud, sbr. domur Haestaréttar 28. febraar 2013 i mali nr. 563/2012 sem reifadur er 4 bls. 4. |
doéminum taldist tjon vegna myglusvepps ekki neagjanlega sennilega afleiding pess ad
loftraesing i pakrymi fullnaegdi ekki krofum, sem leiddu af gildandi byggingarregugerd a peim
tima sem hus var reist.

Vid mat a pvi hvort um galla sé ad reeda i skilningi fkpl. kemur einnig til skodunar hvort
seljandi hafi uppfyllt upplysingaskyldu sin. Samkvaemt 26. gr. laganna telst fasteign gollud ef
kaupandi hefur ekki fengid paer upplysingar um hana sem seljandi vissi eda matti vita um og
kaupandi hafdi réttmeeta asteedu til ad stla ad hann fengi. Sama gildir samkvemt 27. gr. ef
fasteign er ekki i samraemi vid upplysingar sem seljandi, eda peir sem koma fram fyrir hans



hond, hafa veitt kaupanda eda ef fasteignin er ekki i samraeemi vid upplysingar sem veittar eru
i auglysingum, soluyfirliti eda 6drum solu- eda kynningargdgnum um hana. Ef seljandi vissi
um rakavandamal eda myglusvepp i ibud veeru pad tvimealalaust atridi sem kaupandi hefdi
réttmeeta asteedu til ad atla ad hann fengi. Ef seljandi leetur hja lida ad upplysa um pau atridi
veeri um galla ad reeda sem seljandi beeri dbyrgd 4.

I 1. mgr. 29. gr. fkpl. er almenn regla um adgeesluskyldu kaupanda. Par kemur fram ad
kaupandi geti ekki borid fyrir sig galla & fasteign sem hann pekkti til eda atti ad pekkja til
begar kaupsamingurinn var gerdur. Kaemu t.d. i séluyfirliti upplysingar um ad i fasteign hafi
verid myglusveppur a nokkrum stéoum geeti kaupandi ekki borid fyrir sig pann galla.

Timamark vid mat & galla

Samkvaemt 20. gr. fkpl. skal vid mat & pvi hvort fasteign telst géllud mida vid pad timamark
er hun flyst yfir i aheettu kaupanda sem almennt er vid afhendingu. P& ber seljandi einnig
abyrgd & galla, sem fram kemur sidar, ef orsakir gallans eru vanefndir af hans halfu.

Um abyrgd seljanda & myglusveppi i haseign er fjallad i tveimur nylegum hastaréttardomum.
Ekki var i malunum agreiningur um ad um galla veeri ad rada. | fyrra dominum fra 13.
desember 2012 var talid sannad ad myglusveppur hefdi verid til stadar vid afhendingu
fasteignarinnar.

Hrd. 13. desember 2012 (mal nr. 276/2012).

A o0g S keyptu sumarbdstad i smidum af S ehf. Skémmu eftir ad pau h6fu vinnu vid hasid kom i ljos
myglusveppur i milliveggjum bustadarins og grindarefni sem hafdi fylgt med i kaupum. | doémi
héradsdéms sem skipadur var sérfrodum meddémsmonnum kom m.a. fram ad syni hafi verio tekin niu
manudum eftir afhendingu hussins. Pa hafi einnig legid fyrir ad husio hafi verid i byggingu i allt ad tvo
&r 40ur en pad var afhent og hafi pad stadid opid fyrir vedrum og vindum mestallan pann tima pannig ad
raki og vatn hafi att greidan adgang ad byggingarefni hissins og skapad skilyrdi fyrir sveppagrodur.

I domi Haestaréttar var talid ad feerdar hefdu verid sénnur a ad myglusveppur hafi vid afhendingu verid i
byggingarefni sem notad var i burdargind bustadarins og i pvi byggingarefni sem fylgdi. Bustadurinn
hafi pvi verid haldinn galla vid afhendingu hans i skilningi laga nr. 40/2002 (fkpl).

Samkveaemt mati domkvadds matsmanns nam tjén vegna gallans kr. 360.660.- og var sU fjarhaed dregin
fra krofu seljanda um eftirstodvar kaupverds. | matsgerd sem ekki hafdi verid hnekkt var komist ad
peirri nidurstddu ad byggingarstjéra sumarbulstadarins hafi ekki matt vera ljést ad i byggingarefni pvi
sem notad var til bastadarins hafi verid myglusveppur eda annars konar skemmdir. Krofu kaupanda um
baetur fyrir afnotamissi var pvi hafnad par sem ekki potti synt fram & saknaema hattsemi seljanda sem er
skilyrdi greidslu fyrir dbeint tjon sbr. 43. gr. fkpl. Hvad vardar adgaesluskyldu kaupanda var i
héradsdémi sérstaklega vitnad til sérfr6ds adila um ad myglusveppur geti verid vikur, manudi eda ar ad
vaxa og algengt ad hann fari fram hja leikmdénnum sem fagménnum vid sjénskodun. P& segir i
dominum ad i pvi tilfelli sem um radi hafi sponapléturnar verid Gr mjog grofu efni med miklum
litarmismun og pvi ekki dedlilegt ad hafi myglusveppur verid ad vaxa i peim, pa hafi hann fari fram hja
kaupendum og smid sem skodad hafdi hisid med peim.

[ sidari dominum fra 28. febrdar 2013 vard nidurstadan hins vegar st ad ekki var talid sannad
ad myglusveppur hafi verid i eigninni vid afhendingu. ba var hann ekki heldur talinn sennileg
afleioing galla sem vidurkennt var ad seljandi beri skadabotadbyrgd & Var seljandi pvi
syknadur af kréfu um baetur vegna myglusvepps.



Hrd. 28. febrdar 2013 (mal nr. 563/2012).

Med kaupsamningi dagsettum i janGar 2006 keypti K ibGdarhis dsamt bilskir af S. Af halfu K var
fullyrt a0 eftir ad fjélskyldan flutti i hasid hafi farid ad bera & heilsufarsvandamalum sem i fyrstu hafi
verid raktar til annarra orsaka en hussins. I skyrslu Nysképunarmidstédvar islands, sem er dagsett 19.
névember 2008 er stadfest ad myglusveppur sé i 6edlilegu umfangi i hisinu. | démi Heestaréttar var
talid 6sannad ad myglusveppi hafi verid ad finna vid afhendingu fasteignarinnar pann 1. mars 2006.
Hins vegar var talid ad seljandi beeri skadabo6tadbyrgd a galla vegna pess ad loftraesing i pakrymi
fullnaegoi ekki peim krofum, sem leiddu af gildandi byggingarregugerd a peim tima sem hus var reist.
Segir i ddminum ad hvorki verdi fundid i matsgerd né 66rum gégnum malsins nokkud til ad varpa ljosi
4 astedu pess ad 6nog loftraesing i pakrymi hafi ekki valdid vandkvaedum pann langa tima (26 ar) sem
fasteignin var i eigu S. Pa segir ad pott lita megi svo a ad orsakasamband geti talist milli pessa
annmarka og pess ad myglusveppir hafi & einhverju timamarki efti 1. mars 2006 fario ad myndast i
hasunum sé ekki unnt ad telja tjonid af pessum sokum negilega sennilega afleidingu pess annmarka til
a0 skadabotaskylda verdi felld & S.

Vanefndalrradi kaupanda

pegar fyrir liggur ad myglusveppur i huseign er galli i skilningi fkpl. og ad hann hafi verid til
stadar vid afhendingu huseignar eda orsok hans vanefndir seljanda, en um pessi atridi hvilir
sonnunarbyrdin & kaupanda, vaknar spurningin um hver séu Urredi kaupanda. Um
vanefndaurraedi kaupanda er fjallad i d&kveedum IV. kafla fkpl. (37. — 45. gr.) en samkvemt
beim getur kaupandi beitt eftirtéldum vanefndalrreedum vegna galla:

a. krafist Urbota ef seljandi hefur byggt fasteign eda innréttingar i hana enda valdi pad
seljanda ekki ésanngjérnum kostnadi eda 6hagreedi,

b. krafist afslattar pegar galli ryrir verdmeeti fasteignar. barf p6 ad ryra verdmeeti svo

nokkru nemi ef um notada fasteign er ad raeda,

rift kaupum ef galli teljst veruleg vanefnd,

d. krafist skadabota vegna beins tjons af voldum galla pott seljandi hafi ekki synt af sér
saknaema hattsemi. Ef galla eda tjon af voldum galla ma rekja til saknaemrar hattsemi
getur kaupandi krafist béta fyrir baedi beint og 6beint tjon svo sem afnotamissis,

e. haldid eftir greidslum til tryggingar krofu vegna galla,

o

Néanar er kvedid a um skilyrdi beitingu vanefndadrreedanna i akveedum IV. kafla. Til vidbotar
vid pad sem sagt hefur verid um abyrgd seljanda og rétt kaupanda gagnvart honum skal vakin
athygli & 45. gr. tkpl. en samkvaemt henni getur kaupandi beint kr6fu vegna galla ad fyrri
eiganda eda 6drum fyrri samningsadila i sama mali og seljandi geeti haft uppi slika krofu
(sprangkrafa).

Timafrestir

Samkveemt 48. gr. fkpl. glatar kaupandi rétti til ad bera fyrir sig vanefnd ef hann tilkynnir
seljanda ekki innan sanngjarns frests, eftir ad hann vard eda matti verda hennar var, um edli
og umfang hennar og ad hann &tli ad bera hana fyrir sig. Réttur til ad senda tilkynningu fellur
nidur ad lionum fimm arum fra afhendingu fasteignar, nema seljandi hafi 4byrgst hana i lengri
tima. Um fyrningu & krofu kaupanda & hendur seljanda vegna galla og annarra vanefnda gilda
akveedi laga um fyrningu krofuréttinda nr. 150/2007. Samkveemt peim er almennur
fyrningarfrestur fjogur ar sbr. 3. gr. laganna. Upphaf fyrningarfrests krofu kaupanda vegna



galla myndi venjulega vera vid afhendingu eignar. I 10. gr. fyrningarlaga er kvedid 4 um
vidbotarfrest sem getur komid til skodunar pegar galli & hiseign kemur seint i [jos sem ekki er
6algengt pegar um myglusvepp er ad reeda. | nefndri 10. gr. segir ad hafi krofuhafi ekki haft
uppi krofu sékum pess ad hann skorti naudsynlega vitneskju um kréfuna eda skuldarann pa
fyrnist krafa hans aldrei fyrr en einu ari eftir pann dag pegar hann fékk eda bar ad afla sér
slikrar vitneskju. EKKi er unnt ad framlengja fyrningarfrest samkvaemt akvaedinu i meira en
tiu ar fra pvi ad krafa hefdi ella fyrnst.

Abyrgd seljanda. Vatryggingar

Fyrir nokkrum arum hof eitt islenskt vatryggingafélag solu & tryggingu sem nefndist
sbluvernd og var abyrgdartrygging seljanda fasteignar. Vatryggingin  tok til
skadabdtadbyrgdar seljanda fasteignar vegna galla. Sélu pessarar tryggingar hefur verid hett
og mun slik trygging ekki lengur faanleg & islenskum vatryggingarmarkadi.

Komi til domsmals i gallamali kann ad vera réttur til greidslu ar réttaradstodartryggingu
(mélskostnadartryggingu) hafi eignin verid tryggd fasteigna- eda hdseigendatryggingu (sja
nanar kafla um fasteigna- og hiseigendatryggingu bls. 9-10).

2. Nybyggingar

Abyrgd byggingaradila sem seljanda

L6g um fasteignakaup nr. 40/2002 (fkpl.) gilda eins og adur er komid fram um kaup a fasteign
begar seljandi & ad annast smidi hennar. bau gilda pvi um abyrgd byggingaradila sem
seljanda & byggingarg6llum. begar kaupandi etlar eignina til personulegra nota fyrir sig og
fjolskyldu sina er ekki heimild til ad vikja fra akveedum laganna med samningi ef pad yrdi
Ohagstadara fyrir hann, sbr. 2. mgr. 5. gr. laganna. P& a 2. malslidur 18. gr. um ad fasteign
teljist ekki gollud, nema agallinn ryri verdmati hennar svo nokkru vardi eingdngu vid um
notadar eignir enda hlytur kaupandi nyrrar eignar mega gera rad fyrir ad ny fasteign sé ekki
haldin agollum.

Urraedi kaupanda & hendur seljanda sem er byggingaradili vegna galla geta 4 sama hatt og vid
kaup notadra huseigna verid krafa um urbatur, krafa um afslatt, krafa um skadabatur og
riftun ef galli er verulegur. Pa getur jafnframt stofnast réttur til ad halda eftir greidslum.

Abyrgd fagadila vid mannvirkjagerd
Kvedid er & um verksvid og starfsabyrgd fagadila vid mannvirkjagerd i I[6gum um mannvirki
nr. 160/2010 og byggingarreglugerd nr. 112/2012.

Samkvaemt 23. gr. mannvirkjalaga skulu hénnudir sem hafa fengid I6ggildingu gera adal- og
séruppdreetti. Bera hénnudir abyrgd & pvi gagnvart eiganda mannvirkis ad hénnun peirra sé
faglega unnin og mannvirkid standist paer krofur sem til pess eru gerdar i I6gunum og
reglugerdoum settum samkvemt peim enda hafi verid fylgt ad fullu uppdrattum hoénnudar,
verklysingu, skriflegum fyrirmalum og vidurkenndum starfsvenjum. Skulu hdnnudir &rita
uppdreetti sina eigin hendi og stadfesta pannig abyrgd sina.

Samkveemt 27. gr. mannvirkjalaga skal vid stjorn byggingarframkvemda hvers leyfisskylds
mannvirkis vera einn byggingarstjori sem hlotid hefur leyfi Mannvirkjastofnunar. i 29. gr. er
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kvedid & um abyrgd og verksvid byggingarstjora. Samkveemt greininni er m.a. kvedid & um
ad byggingarstjori radi idnmeistara i upphafi verks og ad hann skuli hafa virkt eftirlit med
framkvemd verks. HIjéti eigandi eda annar pridji madur tjon af voldum galeysis
byggingarstjora i starfi beri hann skadaboOtaabyrgd a pvi samkvemt almennum reglum.
Byggingarstjori ber hins vegar ekki abyrgd & faglegri framkveemd verkpatta a abyrgd
einstakra idnmeistara eda honnuda né pvi ad idnmeistarar og adrir sem ad verkinu koma
uppfylli skyldur sinar samkvaemt verk- eda kaupsamningi.

Samkvaemt 32. gr mannvirkjalaga ber ionmeistari abyrgd & pvi gagnvart eiganda mannvirkis
ad peir verkpeettir sem hann tekur ad sér og falla undir idngrein hans séu i samraemi vid
vidurkennda verkheetti, sampykkta uppdreetti, verklysingar og akvaedi laganna og reglugerda
sem settar hafa verid samkvemt peim.

Byggingargallar. Vatryggingar

Skilyrdi abyrgdar fagadila samkvemt mannvirkjalogum er ad adilinn hafi  vanraekt
starfsskyldur sinar samkvemt I6gunum og ad tjon megi rekja til peirrar vanraekslu. Hvad
vardar tjon af voldum myglusvepps i haseign kemur til skodunar hver sé orsokin. Ef ekki
tekst ad sanna orsok er ekki um skadabdtaabyrgd fagadila ad reda. Ef hins vegar meetti
sannalega rekja rekja tjon af véldum myglusvepps til rangrar hénnunar eda vanrakts eftirlits
byggingarstjora pa veeri um botaskylt tilvik ad reeda. Sonnunarbyrdin hvilir & tjénpolanum.

I mannvirkjaldgum er kvedid & um skyldu hénnuda og byggingarstjora ad hafa fullnaegjandi
abyrgdartryggingu vegna tjons sem leitt getur af stérfum peirra en slik skylda er ekki 16gd &
l6ggilta idnmeistara. Nanari akveedi um trygginguna eru i reglugerd nr. 271/2014 um
starfsabyrgdartryggingar hoénnuda og byggingarstjora. Trygging skal nema minnst
13.000.000 kr. vegna hvers einstaks tjonsatviks. Einstakt tjonsatvik i peim skilningi er allt
fjarhagstjon sem verdur vid dakvedna byggingarleyfisskylda framkveemd. Heildar-
vatryggingarfjarhaed innan hvers tolf manada timabils skal nema minnst 39.000.000 kr.
Fjarhaedirnar skulu midast vid byggingarvisitdlu i jantar 2014 og breytast 1. janGar ar hvert i
samremi vid breytingar & visitdlunni. Pegar um umfangsmikla honnun eda
byggingarframkveemd er ad reeda par sem likur eru & pvi ad vatryggingarfjarhaed dugi ekki til
greioslu béta getur utgefandi byggingarleyfis ad h6fou samradi vio Mannvirkjastofnun krafist
frekari trygginga pé ad hamarki 5% af aztludum byggingarkostnadi vidkomandi fram-
kveemdar.

Vid Utbod steerri verka er almennt gerd krafa um tryggingu fyrir pvi ad verktaki standi vid
skuldbindingar sinar gagnvart verkaupa. Su trygging getur verid i formi bankaabyrgdar eda
verktryggingar fra vatryggingafélagi. Samkvemt verktryggingu abyrgist félagid greidslu a
tjoni sem verkkaupi kann ad verda fyrir efni verktaki (vatryggingartaki) ekki skyldur sinar
samkvaemt samningi vid verkkaupa. Verkkaupi getur krafid felagido um betur vegna galla sem
fram hefur komid a verki verktakans. Skilyrdi utgafu verktryggingar er jafnan ad verktaki
leggi fram bakabyrgdir og skuldbindi sig til ad endurgreida félaginu pad sem pad kann ad
burfa ad greida vegna tryggingarinnar.



3. Abyrgd vegna galladrar byggingarvéru eda rangt efnisval

Um kaup & byggingarvérum i atvinnustarfsemi gilda reglur laga nr. 50/2000 um lausafjarkaup
(kaupalaga). Akvadi laganna eru fravikjanleg og eiga samkvamt 3. gr. laganna ekki vid
pegar annad leidir af samningi, fastri venju milli adila, vidskiptavenju eda annarri venju sem
telja verdur bindandi i millum adila. Um neytendakaup gilda 16g nr. 48/2003
(neytendakaupaldg) en samkvemt logunum er med neytendakaupum att vid sélu hlutar til
neytanda pegar seljandi eda umbodsmadur hans hefur atvinnu sina af sélu. Par geti m.a. verid
um byggingarefni ad reeda sem neytandi keypti. Login eru ofravikjanleg og ekki er heimilt ad
semja um eda bera fyrir sig kjor sem eru neytanda Ohagsteedari en leida mundi af [6gunum.
Efni kaupalaga og neytendakaupalaga er um margt likt pott i ymsum tilvikum sé réttur
neytandans rikari en adila i atvinnurekstri en ekki verdur hér farid at i samanburd laganna. |
bvi sem hér fer a eftir er vid pad midad ad kaup a byggingarefni sé lidur i atvinnustarfsemi
byggingaradila og samkvaemt pvi er eingdngu litid til akveeda kaupalaga.

I V. kafla kaupalaga eru akveedi um eiginleika soluhlutar og galla og i V. kafla eru akvaedi
um vanefndaurreedi kaupanda. Skilyrdi pess ad seljandi beri abyrgd vegna myglusvepps i
byggingarefni er ad um sé ad raeda galla i skilningi laganna. Gallahugtak kaupalaga er skylt
gallahugtaki fkpl. en ekki verdur nanar fjallad um pad hér. Ef myglusveppur veeri i
byggingarefni eda raki sem sidar leiddi til myglusvepps meetti sem demi alykta ad efnid veeri
gallad. Almennt myndi slikt p6 sjaldan fara fram hja fagadilum byggingar og kynnu peir
jafnvel ad baka sér abyrgd med pvi ad nota gallad efni.

Meginregla um timamark galla samkvemt kaupalégum er afhendingartimi. Kaupandi hefur
sonnunarbyrdi um ad um galla sé ad raeda sem hafi verid til stadar & afhendingartima eda ad
sidar tilkominn galla megi rekja til orsaka sem seljandi beri abyrgd 4. Kaupandi glatar rétti
sinum til pess ad bera fyrir sig galla ef hann tilkynnir ekki seljanda an asteedulauss dréattar fra
bvi ad hann vard galla var eda matti verda hans var. Ef kaupandi leggur ekki fram kvortun
innan tveggja ara fra peim degi er hann veitti séluhlut viotoku getur hann ekki sidar borid
gallann fyrir sig. betta gildir p6 ekki ef seljandi hefur i &byrgdaryfirlysingu eda 6drum
samningi tekid & sig abyrgd vegna galla i lengri tima. Vid s6lu & byggingarefni, sem atladur
er verulega lengri endingartimi en almennt gerist um soluhluti, er frestur til ad bera fyrir sig
galla fimm &r fra pvi ad efninu var veitt vidtaka.

Ef valid hefur verid rangt byggingarefni midad vid adstedur og myglusvepp ma rekja til pess
parf ad meta hver beri abyrgd & rongu efnisvali. Um abyrgd fagadila vido mannvirkjagerd fer
eins og adur er komid fram eftir dkvedum laga nr. 160/2010 um mannvirki og
byggingarreglugerdar nr. 112/2012. Samkveemt 4.5.3. gr. reglugerdarinnar skal honnudur i
gbgnum sinum setja fram krofur er varda eiginleika og efnisgaedi byggingarvoru, svo og allar
adrar naudsynlegar upplysingar um voruna til ad tryggja rétt innkaup og notkun hennar. Ef
rekja ma rangt efnisval til pess sem kemur fram i hénnunargégnum ma alykta ad honnudurinn
beri abyrgd. I6nmeistari ber abyrgd & ad verk & hans svidi séu i samraemi vid honnunargdgn
0g goda starfsheetti og byggingarstjori skal hafa virkt eftirlit med pvi ad peir sem koma ad
byggingu mannvirkis fylgi sampykktum hénnunargdgnum og verklysingum. Ef ekki hefur
verid farid eftir honnunargégnum pa eru likur & &byrgd vidkomandi idnmeistara og



hugsanlega einnig byggingarstjora vegna skorts & eftirliti. Logd skal &hersla a ad avallt parf ad
skoda hvert einstakt tilvik adur en fullyrt verdur um &byrgd eins eda fleiri fagadila vegna
rangs efnisvals.

4. Abyrgd fasteignasala

Fasteignasalar geta borid abyrgd vegna galla ef peir vanraekja skyldur sinar vid gerd
sOluyfirlits og 6flun gagna og upplysinga sem mali skipta vid sélu eignar. Um starfsemi
fasteignasala gilda 16g nr. 99/2004 um so6lu fasteigna, fyrirteekja og skipa (fasteignasélulaga).
Samkvaemt 27. gr. laganna ber fasteignasali abyrgd a tjoni sem hann eda starfsmenn hans
valda i stérfum sinum, af asetningi eda galeysi. [ 10. gr. fasteignasélulaga er kvedid & um
skyldu fasteignasala ad semja raekilegt yfirlit um pau atridi sem skipt geta mali vid solu
eignar. Skal hann afla undirskriftar seljanda um ad efni soluyfirlits sé rétt og samkveemt bestu
vitund hans. T 11. gr. er nanar fjallad um efni soluyfirlits en i 1. mgr. greinarinnar segir ad
fasteignasali skuli geeta pess vandlega ad & soluyfirliti komi fram 6ll grundvallaratridi um
eiginleika og astand eignarinnar sem, asamt skodun kaupanda & eign pegar vid 4, megi a&tla ad
geti verid grundvollur akvordunar hans um hvort hann kaupir eignina og hvada verd hann er
tilbdinn ad greida fyrir hana. Samkveemt 12. gr. skal fasteignasali sjalfur afla upplysinga sem
fram eiga ad koma i soluyfirliti. Skal hann szkja upplysingar i opinberar skar og skyrslur ef
unnt er, en astand fasteignar, gerd hennar og banad sem fylgja a vid s6lu skuli hann kynna sér
af eigin raun. Samkveemt 2. mgr. 12. gr. ber fasteignasali &byrgd & pvi ef upplysingar i
sOluyfirliti reynast rangar eda 6fullnegjandi, enda sé um ad kenna galeysi hans.

Samkvaemt 5. gr. fasteignastlusala er fasteignasala skylt ad hafa i gildi abyrgdartryggingu
vegna fjartjéns sem leidir af galeysi i storfum hans eda peirra sem radnir eru til starfa hja
honum. Nanari dkvaedi um trygginguna eru i reglugerd nr. 940/2004 um tryggingar fasteigna-,
fyrirteekja og skipasala. Sem demi um abyrgd fasteignasala vegna galla ma nefna dom
Haestaréttar fra 6. oktober 2005 i mali nr. 105/2005. | déminum var seljandi ekki talinn hafa
uppfyllt upplysingaskyldu sina gagnvart kaupendum um galla sem honum var kunnugt um.
Jafnframt var starfsmadur fasteignasolu talinn hafa synt af sér vanrakslu. Voru seljandinn og
fasteignasalan pvi talin bera dskipta féb6tadbyrgd a tjoni kaupendanna vegna gallans.

5. Abyrgd leigusala — réttarstada leigjenda

Um husaleigusamninga gilda hasaleiguldg nr. 36/1994. Samkvaemt 2. gr. laganna er 6heimilt
ad semja um ad leigjandi ibudarhusnadis taki a sig rikari skyldur og 6dlist minni réttindi en
l6gin maela fyrir um nema akveedi laganna hafi ad geyma sérstok fravik pess efnis. Akvadi
laganna um atvinnuhtsnadi eru hins vegar fravikjanleg.

I 111. kafla husaleigulaga er fjallad um astand hins leigda husnadis. Skal husnadi, pegar pad
er afhent leigjanda, vera i pvi astandi sem almennt er talid fullnaegjandi midad vid fyrirhugada
notkun pess og stadsetningu. Skal pad vid afhendingu vera hreint, radur heilar, laesingar og
rofar virkir, hitunar og eldhdsteki i lagi svo og vatns- og frarennslislagnir. Komi i 1jés ad hid
leigda hasnaedi er ekki i pvi astandi sem leigusamningur greinir eda leigjandi hlaut ad mega



gera ré&d fyrir skal leigjandi innan eins méanadar fra afhendingu gera leigusala skriflega grein
fyrir adfinnslum sinum og segja til um hverra Urbéta er krafist. Ad 6drum kosti telst leigjandi
una husnadinu. Leigjandi skal segja til um galla, sem sidar koma fram & hdsnadinu og voru
ekki synilegir vid venjulega athugun, innan 14 daga fra pvi hann vard peirra var.

Geri leigusali ekki innan eins manadar radstafanir til ad baeta ar annmoérkum & hdsnadinu er
leigjanda heimilt ad rdda bot & peim og draga fré leigunni pann kostnad sem af pvi hlyst, enda
hafi hann fyrst aflad sampykkis byggingarfulltria. Hafi leigusali ekki sinnt réttmaetri krofu
leigjanda um Urbaetur innan tveggja manada fra pvi hun barst honum og leigjandi ekki radio
bot & peim er leigjanda heimilt ad rifta leigusamningnum, enda sé um verulega annmarka ad
tefla midad vid fyrirhugud not leigjanda af husnadinu. Leigjandi a krofu til hlutfallslegrar
leekkunar & leigu medan eigi hefur verid baett ir annmorkum & hinu leigda husnadi. Laekkun
leigunnar metur byggingarfulltrii, en rétt er pé adilum ad bera &lit hans undir kaerunefnd
hdsaméla.

pvi sem lyst hefur verid hér ad framan myndi eiga vid pegar leigjandi uppgdétvar myglusvepp
i leigdu hasnadi og segir fyrir um hvada Urreedi hann hefur til ad koma kréfum sinum um
Urbeetur & framfaeri. bess skal einnig getid ad leigjandi getur i slikum tilfellum leitad til
heilbrigdisnefndar til a0 fa4 athugun & &standi hisnadisins sbr. 16. gr. reglugerdar um
hollustuheetti nr. 941/2002. Getur heilbrigdisnefnd bannad afnot ibudarhisnadis ef hun telur
hisnaedid heettulegt heilsu iblanna og skal par sérstaklega tekid tillit til velferdar barna,
sjuklinga og aldradra, sbr. 24. gr. reglugerdarinnar. Samkvemt 60. gr. hudsaleigulaga er
leigjanda heimilt ad rifta leigusamningi ef hdsnadi spillist svo a leigutimanum af asteedum
sem ekki verda raktar til leigjanda ad pad nytist eigi lengur til fyrirhugadra nota eda teljist
heilsuspillandi ad mati heilbrigdisyfirvalda. Um bétarétt leigjanda & hendur leigusala vegna
riftunar fer eftir almennum reglum krofuréttar.

A0 lokum skal getio um heimildir adila leigusamnings ad Oska eftir Gttektum & astandi
hasnadis. Samkvaemt 1. mgr. 71. gr. hisaleigulaga er adilum leigusamnings skylt ad lata fara
fram Uttekt & hinu leigda husnadi vid afhendingu pess eda vid skil hdsnadisins vid lok
leigutima ef annar adilinn krefst pess. Skulu adilar pa greida ad jofnu kostnad vegna
Uttektarinnar. Uttektir samkveemt hasleigulogum skal  byggingarfulltrii - vidkomandi
sveitarfélags framkvema. b6 getur sveitarfélag falio husnaedisnefnd eda starfsmanni a hennar
vegum pad verkefni.

6. Fasteignatrygging / huseigendatrygging

Algengt er ad fasteignareigandi taki, auk I6gbodinnar brunatryggingar haseignar, vatryggingu
sem er samsett af fleiri en einni tegund trygginga p.e. svonefnda fasteigna- eda
hiseigendatryggingu. Petta eru frjalsar tryggingar en gildissvid skilmala tryggingafélaganna
eru svipads efnis pott A&vallt megi gera rad fyrir einhverjum  fravikum.
Fasteignatrygging/hlseigendatrygging samanstendur almennt af tryggingum vegna tjons a
vidkomandi haseign eda huseignarhluta (eignatryggingum), abyrgdartryggingu hdseiganda og
réttaradstodartryggingu (malskostnadartryggingu). | vatryggingarskilmalum eru eigna-
tryggingarnar tilgreindar svo sem vatnstjonstrygging og fok- og ovedurstrygging. EKKi er par
ad finna sérstaka tryggingu vegna tjons af véldum myglusvepps i hdseign og pad er pvi ekki
botaskylt sem slikt.
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Alitaefni er hvort hugsanlegt sé ad tjon af voldum myglusvepps geti leitt til greidsluskyldu
samkvamt eignatryggingu sem tilgreind er i skilmalum fasteignatryggingar. Skal sem daemi
litid til vatnstjonstryggingar i pvi sambandi en algeng orsék myglusvepps er raki i huseign.
Vatnstjonstrygging tekur almennt til skemmda & vatryggdri hdseign sem & upptok sin innan
veggja hussins og stafar eingongu af ofyrirsjaanlegum, skyndilegum og Oventum leka ar
vatnsleidslum, hitakerfi eda frarennslislognum. Einnig beatast tjon sem verda pegar vatn
flaedir ur hreinlaetisteekjum vegna mistaka eda skyndilegra bilana & peim svo og tjon vegna
leka Ur frystikistum keeliskdpum, vatnsrimum og fiskabdrum. Sérstaklega er tekid fram ad
tjon vegna langvarandi raka eda leka baetist ekki. Oft mun reynast erfitt ad sanna orsok
myglusvepps en ef hana metti sannanlega rekja til botaskylds vatnstjons samkvemt
vatnstjonstryggingu geeti stofnast greidsluskylda.

Réttaradstodartrygging (malskostnadartrygging) beetir samkvaemt reglum i skilméalum
tryggingarinnar malskostnad vegna agreinings sem snertir vatryggdan sem eiganda
vatryggdrar huseignar og getur komid til drlausnar héradsdéms eda Haestaréttar hér & landi.
Tilvik sem geeti fallid undir pa tryggingu veeri malskostnadur vegna agreinings sem vardar
galla & vatryggdri huseign.

7. Erlend 16ggjof
Danmork

Fasteignakaup.

| Danmérku voru &rid 1995 sett 16g um neytendavernd vid fasteignavidskipti
(neytendaverndarldg) sem toku gildi 1. jandar 1996 (lov nr 391/1995 om forbrugerbeskyttelse
ved erhvervelse af fast ejendom m.v.). Tilgangur med lagasetningunni var faekkun
agreiningsmala vegna galla og neytendavernd beadi seljenda og kaupenda. Login hafa tekid
allnokkrum breytingum en nyjasta I6gbirting peirra er nr. 148/2013. Um fasteignavidskipti
sem falla ekki undir neytendaverndarlogin er reglum laga um lausafjarkaup beitt med
[6gjofnun eda 68rum heetti svo og almennum reglum kréfuréttarins.

Neytendaverndarlogin gilda um samninga um kaup & fasteign, pegar eignin er adalega notud
til ibtdar af seljanda eda er adallega etlud til ibudar fyrir kaupanda. Reglurnar gilda ekki um
kaup & 6byggadri 160 eda 160 med husi i byggingu.

I 1. kafla laganna er kvedid & um akvedid fyrirkomulag sem seljandi getur valid til ad losna
undan abyrgd vegna leyndra galla & hdseign (huseftirsynsordningen). Til pess ad seljandi
losni undan abyrgd parf hann ad afhenda kaupanda eftirfarandi gogn og upplysingar adur en
kaupsamingur er gerour.

e Skyrslu byggingarfréds skodunarmanns um astand byggingar (tilstandsreport).
Skilyrdi er ad skodunarmadur hafi leyfi radherra til ad framkvaema slikar skodanir.

e Skyrslu sérfréds adila um astand raflagna (elinstallationsrapport). Skilyrdi er ad
adilinn hafi 6dlast leyfi radherra til slikra verka.

e Tilbod fréa vatryggingafelagi um eigendaskiptatryggingu med upplysingum um verd og
skilméla, sem ad lagmarki skulu vera i samremi vid pad sem kvedid er & um i
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tilskipun um gildisvid eigendaskiptatrygginga (BEK nr. 13/2012 om deaknings-
omfanget for ejerskifteforsikringer).

e Skriflegt bindandi tilbod seljanda um ad greida helming idgjalds eigendaskipta-
tryggingar ef kaupandi tekur pa tryggingu.

e Upplysingar um réttarahrif pess ad uppfyllt eru skilyrdi 1. kafla neytendaverndarlaga.

I dénskum 16gum um sélu fasteigna (Lov om omsatning af fast ejendom, lovbekendtgorelse
nr. 1717/2010) er kvedid & um upplysingaskyldu fasteignasala gagnvart seljanda og kaupanda
hvad vardar 6flun astandsskyrslu og eigendaskiptatryggingar og réttarahrif pess.

Hafi seljandi uppfyllt ofangreind skilyrdi getur kaupandi ekki byggt a pvi gagnvart honum ad
byggingin sjalf sé haldin galla eda ad raflagnir, loftraestikerfi, hitakerfi, vatnslagnir eda
frarennslislagnir séu ekki i lagi (funktionsdygtige) eda ekki i samraemi vid opinber fyrirmeeli.
Kaupandi getur ekki heldur byggt & pvi gagnvart seljanda ad galli hafi att ad vera nefndur i
astandsskyrslu en ekki verid pad.

Seljandi leysist ur abyrgd jafnt pott kaupandi akvedi ad kaupa ekki eigendaskiptatryggingu. |
peim tilvikum getur kaupandi p6 byggt & pvi byggingin sé ekki i samremi vid kvadir eda
opinber fyrirmali nema um sé ad reda raflagnir, loftreestikerfi, hitakerfi, vatnslagnir eda
frarennslislagnir. Einnig getur hann byggt & abyrgdaryfirlysingu seljanda (garanti) eda ad
seljandi hafi gerst sekur um svik eda storkostlegt galeysi.

Kaupandi getur gert skadabotakréfu & pann sem gert hefur astandsskyrslu vegna galla sem
hefdi att ad geta um i skyrslunni. Pess skal getio ad medal skilyrda fyrir pvi ad fa leyfi sem
sérfrodur skodunarmadur er ad vidkomandi hafi starfsabyrgdartryggingu.

Nénari reglur sem varda fyrirkomulag I. kafla neytendaverndarlaganna, svo sem um skipun
sérfrodra skodunarmanna, framkvemd skodunar & huseign og gerd astandsskyrslu, eru i
tilskipun (BEK nr. 1262/2012 om huseftersynsordningen). | vidauka vid pa tilskipun er
kvedid a um hamark poknunar l6ggilts skodunarmanns. Reglur um skyrslur um astand
raflagna eru i sérstakri tilskipun (BEK nr. 19/2012 om elinstallationsrapporter som led i
huseftersynsordningen). bess skal getid ad pegar um er ad raeda ibud i fjolbylishusi parf auk
astandsskyrslu ibadar ad liggja fyrir sérstok astandsskyrsla fyrir sameignina.

[ peim tilvikum sem neytendaverndarlégin eiga ekki vid svo sem um sélu atvinnuhlsnadis
gilda eins og adur er komid fram eldri Ologfestar reglur um galladbyrgd seljanda i
fasteignakaupum. Sama gildir um abyrgd seljanda ibudarhisnaedis sem uppfyllir ekki skilyrdi
1. kafla neytendaverndarlaganna.

Gildissvid eigendaskiptatryggingar og tjon vegna myglusvepps.

Meginreglan hefur verid ad samsvorun sé milli greidsluskyldu Ur eigendaskiptatryggingu og
peirrar galladbyrgdar sem seljandi leysist undan. 1 alitsgerd nefndar sem skipud var af
domsmalaradherra til ad leggja mat a fyrirkomulag 1. kafla neytendaverndarlaga og meta
hvort porf veeri a breytingum (BET 1520/2010 om huseftersynsordningen) kemur fram ad
samkvaemt upplysingum vatryggingafélaga sé helmingur krafna i eigendaskiptatrygginguna
vegna rakavandamala en slik vandamal leida gjarnan til myglusvepps. Sagt er ad flestum
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krofum sé hafnad med visan til pess ad i samberilegum hdsum hvad vardar aldur og
hdsagerd megi almennt bdast vid rakavandamalum par med t6ldum myglusveppi. Ekki sé pvi
um galla ad reeda sem leidi til greidsluskyldu ur tryggingunni. Morg slik mal hafi verid keerd
til donsku arskurdarnefndarinnar i vatryggingarmalum (ankenavnet for forsikring).
Nidurstada nefndarinnar hafi almennt verid st ad hafi hus verid byggt i samraemi vid reglur
sem giltu & byggingartima pess sé ekki um greidsluskyldu ad reda. PO hafi i einstékum
tilvikum verid fallist & greidsluskyldu pegar myglusveppur hafi verid mjog umfangsmikill.
Hafi neitanir félaga og &lit drskurdarnefndar skapad Onegju tryggingartaka sem telji
trygginguna ekki standa undir ventingum og hafi peim reynst erfitt ad atta sig a gildissvidi
hennar.

Medal annars med hlidsjon af ofangreindu komst nefnd si sem skipud var af
domsmalaradherra ad peirri nidurstddu ad rakavandamal veeru pad sérstaks edlis ad pad
réttleetti ad vikio veeri fr& meginreglunni um samsvorun milli galladbyrgdar seljanda og
greidsluskyldu ar tryggingunni. Gerdi nefndin tillogu um sérstaka tryggingarvernd i
eigendaskiptatryggingu vegna raka i ibddarherbergjum huaseignar. Par er gert rad fyrir ad
akvoroun um greidsluskyldu verdi eftir hlutllegum malikvarda metid astand vidkomandi
hiseignar an samanburdar vid samberilegar haseignir. Pegar greidsluskylda stofnist vegna
raka i ibadarherbergi skuli tryggingin jafnframt na til myglusvepps sem af rakanum hefur
leitt. P& gerdi nefndin tillégu um ad byggingarfrodir skodunarmenn framkvami rakamalingar
i byggingunni og skrai upplysingar par ad latandi i astandsskyrslu.

Ljost var fra upphafi ad &dur en kvedid yrdi & um sérstaka tryggingarvernd vegna raka i
tilskipun um eigendaskiptatryggingar pyrfti ad fara fram undirbuningsvinna og timafrekar
teeknilegar rannsoknir. Akvarda pyrfti  vidmidunarmérk raka, velja maliteki og
malingaradferdir o.fl. betta ferli hefur tekid lengri tima en etlad var i upphafi og reynst
floknara og umfangsmeira. NU er gert er rad fyrir ad reglur um sérstaka rakavernd i
eigendaskiptatryggingunni taki i fyrsta lagi gildi sidari hluta arsins 2015.

Byggingargallatrygging

Vid lagabreytingu sem tok gildi 1. april 2008 kom nyr kafli (kafli 4a) inn i donsku
byggingarlégin  (byggeloven nr. 1185/2010). | kaflanum er kvedid & um skyldu
byggingaradila nys ibudarhtsnadis ad vatryggja gegn byggingargollum. Akvednir adilar eru
b6 tilgreindir sem skulu undanpegnir vatryggingarskyldu. bar a medal er kvedid & um ad
neytandi sem sjalfur stendur fyrir byggingu til eigin ibGdarnota sé undanpeginn skyldunni. pa
er ekki vatryggingarskylda vegna bygginga sumarbdstada.

Lagasetningin 2008 kom i kjolfarid af ro6d domsmala par sem neytendur héfou ekki fengid
tjon sitt beett vegna myglusvepps i nybyggingum og tilgangur hennar var ad auka
neytendavernd og feekka byggingargdllum. Samkvaemt I6gunum skal umsokn byggingaradila
um byggingarleyfi fylgja tilbod um byggingargallatryggingu (byggeskadeforsikring) fra
vatryggingafélagi. Vid lok byggingar skal sidan senda stadfestingu & tryggingunni og & pvi ad
idgjald hennar hafi verid greitt en pad er skilyrdi fyrir pvi ad ut sé gefid leyfi til ad taka
byggingu i notkun.

Byggingargallatrygging er eignatrygging en ekki &byrgdartrygging, p.e. vidkomandi huseign
er vatryggd, og eigandi hennar er vatryggdur. Tryggingin tekur gildi vid afhendingu eignar
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og gildir i 10 ar. HUn er 6uppsegjanleg og idgjaldid greidist i einu lagi. Pad er byggingaradili
sem greidir idgjald tryggingarinnar sem vafalaust reiknast sidan med Odrum
byggingarkostnadi. ldgjaldid akvardast samkvemt einstaklingsbundnu &hattumati
vatryggingafélags og mun pad ad medaltali vera um 15% af verdi eignar
(bolius.dk/byggeskadeforsikring). Vid eigendaskipti fylgir tryggingin haseigninni og nyr
eigandi er vatryggdur. Tryggingin greidir beetur fyrir utgjold vido ad beeta Gr bdtaskyldum
byggingarg6llum sem nanar eru skilgreindir i tilskipun um byggingargallatryggingu (BEK nr.
1292:2007 om byggeskadeforsikring). Samkveaemt tilskipuninni er byggingargalli:

1. Brot, leki, aflogun, eydilegging eda veiking (svaekkelse) i byggingu sem orsakast af
byggingarframkveemd og er veruleg.

2. Adrar hlutlegar (fysiske) adsteedur p.& m. raki, myglusveppur eda Utgufun efna, sem &
afgerandi hatt ryra notagildi byggingar.

3. Hilutleegar adstedur sem valda yfirvofandi hettu & byggingargalla sem nefndur er i tl.
1 eda 2.

Sagt er i tilskipuninni ad adstedur sem valdi yfirvofandi heattu séu adsteedur sem samkvaemt
reynslu muni orsaka byggingargalla ef ekki séu gerdar fyrirbyggjandi radstafanir. Jafnframt
kemur fram ad vid mat & pvi, hvort um sé ad raeda byggingargalla skuli m.a. 16gd ahersla a
hvort pad hafi pydingu fyrir 6ryggi eda heilsu manna ad verk sé faglega rétt framkvemt og
hvort fylgt hafi verid opinberum fyrirmaelum. Pa skuli hafa til hlidsjonar deemi sem nefnd eru
i vidauka tilskipunarinnar.

[ vidauka tilskipunarinnar eru tilgreind demi um byggingargalla sem samkvaemt
einstaklingsbundnu mati geti leitt til botaskyldu. Tekid er fram ad ekki sé um temandi
upptalningu ad raeda. Hvad vardar myglusvepp sem byggingargalla eru i vidaukanum tilgreind
pbrju deemi.

- Synilegur myglusveppur & meira en 400 cm2 svedi i ibadarherbergi, par med toldu
eldhusi og pvottahusi, hvort sem sveppurinn er samfelldur eda i blettum.

- Synilegur myglusveppur utan ibudarherbergja, sem leidir til almennrar og ekki
Overulegrar hattu a heilsutjoni vegna lofts sem berst til ibudarherbergja og/eda vegna

- Hulinn myglusveppur, sem leidir til almennrar og ekki éverulegrar heattu & heilsutjoni
sem afleiding lofts sem berst til ibddarherbergja og/eda vegna stadsetningar

......

Jafnframt kemur fram i tilskipuninni ad tryggingin bati kostnad vid:

1) ad beeta ur byggingargalla

2) ad baeta ur fylgiskada byggingargalla sem hefur pydingu fyrir notagildi byggingar

3) sanngjarna og edlilega l6gfraeedilega og teeknilega adstod vid ad stadreyna galla

4) sanngjarna og edlilega teeknilega adstod vid ad beeta ur galla

5) framkvemd mats samkvaemt fyrirfram samningi vid vatryggingafélag

6) naudsynlegan hdsnadiskostnadar i allt ad 12 manudi pegar flytja parf Gr hasnadi
vegna botaskylds galla

7) naudsynlegan flutning og geymslu innbus.

I vatryggingarskilmalum byggingargallatryggingar er jafnan akvaedi um endurkrofurétt félags
gagnvart peim sem kynnu ad bera abyrgd gagnvart vatryggdum og/eda vatryggingartaka.
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I dénsku byggingarlégunum (kafla 4a) er kvedid & um skyldu vatryggingafélags ad annast og
kosta tveer skodanir & hudseign, annars vegar eins ars skodun og hins vegar 5 ara skodun.
Tilgangur pessara skodana er ad meta astand eignar og skra galla. Nanari reglur um
skodanirnar og skyrslugjof vegna peirra eru i tilskipun um byggingargallatryggingu. P& er i
[6gunum kvedid a um heimild radherra ad setja reglur um opinbera birtingu upplysinga um
botaskylda byggingargalla. Heimilt er ad vid slika birtingu komi fram nafn einstaklings eda
l6gadila sem byggt hefur eda tekid patt i byggingu huseignar. 1 6. kafla tilskipunar um
byggingargallatryggingu eru reglur um birtingu og efni upplysinganna en peer skulu birtar &
internetinu. Birting upplysinga samkveemt tilskipuninni hofst ekki fyrr en a pessu ari
(http://boligejer.dk/tjek-byggevirksomheden/0/56).

Noregur

Fasteignakaup

Norsku l6gin um fasteignakaup (lov om avhending av fasteigedom nr. 93/1992) gilda um
kaup, gjafir og skipti & fasteignum. Vid setningu islensku fasteignakaupalaganna fra 2002
(fkpl.) voru norsku 16gin hofd til hlidsjénar og eru akveaedi peirra m.a. um galla og
vanefndadrradi i meginatrioum sama efnis og pau islensku. EKKi er i norsku 16gunum kvedid
a um astandsskyrslur eda eigendaskiptatryggingu.

Huas i smidum

Norsku fasteignakaupaldgin gilda ekki um samninga neytenda vid framkveemdaadila um kaup
4 ibudarhtisnadi 1 smidum. Um slik kaup gilda sérstok 16g ,,lov om avtalar med forbrukar om
oppforing av ny bustad m.m. nr. 43/1997*. bau 18g gilda annars vegar um samninga um smidi
ibudabyggingar og samninga um verk sem unnid er sem lidur i peirri framkveemd og hins
vegar um kaup & eign sem ekki er fullgerd & samningstima. P& eiga 16gin einnig vid um
endursélu slikrar eignar. Oheimilt er ad vikja fra I6gunum i 6hag neytanda. Akvaedi um galla
eru i IV. kafla laganna. bar er i 12. gr. kvedid & um ad byggingaradili skuli setja tryggingu
fyrir efndum samnings. Tryggingin skal gilda i fimm ar eftir afhendingu eignar og vera ad
lagmarki 10% af samningsfjarhadinni. Vegna krafna sem koma fram eftir afhendingu eignar
getur tryggingarfjarhadin po verid 5% af samningsfjarhaed. Hvad vardar samning par sem
I6darréttindi fylgja skal tryggingin gilda 5 ar eftir afhendingu og tryggingarfjarhadin vera ad
lagmarki 5% af samningsfjarhed. Vegna krafna sem koma fram eftir afhendingu getur
tryggingarfjarhaedin po verid 3%. LOgbodin trygging skal vera i formi sjalfskuldarabyrgdar
eda tryggingar fra fjarmalafyrirteeki sem rétt hefur til ad veita slika pjonustu, p.e.
bankaabyrgdar eda vatryggingar. bPa er heimilt ad sampykkja geymslugreidslu i
fjarmalafyrirteeki (deponering) sem tryggingu. Leggi byggingaradili ekki fram tryggingu
hefur kaupandi rétt til ad halda eftir allri greidslu.

Svipj6s

I Svipjod eru akvaedi um kaup, skipti og gjafir fasteigna i IV. kafla Jordabalken fra 1972 en i
kaflanum er 31 lagagrein. Samkvaemt 19. gr. d. er 6heimilt ad vikja fra tilgreindum akvaedum
kaflans neytanda i 6hag. EKKi eru i 1dgunum akvaedi um astandsskyrslur eda
eigendaskiptatryggingar.
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Verklokatrygging

pann 1. jani 2014 toku gildi i Svipj6d 16g um verklokatryggingu (lag nr. 2014:227 om
feerdigstéllandeskydd). Med 16gunum voru felld ur gildi 16g um byggingargallatryggingu sem
gilt hofou fra arinu 1993 (lag nr. 1993:320 om byggfelforsékring). Eftir 1. juni 2014 er pvi
ekki lengur lagaskylda ad vatryggja gegn byggingargdllum i Svipjod en talid var ad 16gin fra
1993 hefdu ekki uppfyllt peaer ventingar sem til peirra hofou verid gerdar med tilliti til
neytendaverndar.

I nyju 16gunum um verklokatryggingu er kvedid & um tryggingarskyldu vegna samninga
neytenda vid adila i atvinnurekstri (naringsidkare). Skal 16gbodin verklokatrygging vera i
gildi vegna nybyggingar og jafnframt skal vera trygging vegna leyfisskyldrar vidbyggingar
eda endurbota & huaseign telji byggingarnefnd pess porf. Trygging skal vera i formi
vatryggingar eda bankadbyrgdar og er hun skilyrdi atgafu byggingarleyfis. Heimild er i
[6gunum fyrir byggingarnefnd ad akveda ad ekki sé porf & tryggingu vegna hass sem ekki er
&tlad til heilsarsbusetu svo sem sumarbdstadar.

Verklokatryggingin skal taka til aukins kostnadar vid ad ljuka verki t.d. pegar byggingaradili
verdur gjaldprota. Einnig tekur han til kostnadar vid ad beeta Gr géllum sem skodunarmadur
uppgo6tvar vid lokaskodun og pvi tjoni sem gallarnir hafa valdid & byggingunni. Heimilt er ad
takmarka trygginguna vid akvedna fjarhaed sem po skal aldrei vera legri en 10% af
samningsfjarhaed. Samkvaemt 16gunum er peim sem tryggingu veitir ekki heimilt ad askilja
sjalfsabyrgd neytanda.

Samkvaemt I6gunum skal i skilmalum verklokatryggingar kvedid & um endurkréfurétt pess
sem trygginguna veitir gagnvart byggingaradila (verksala) og 6drum sem kynnu ad bera
skadabotaabyrgd gagnvart neytanda.

8. Samantekt og hugleidingar

Fasteignakaup

Um éabyrgd seljanda fasteignar & gollum p.a m. myglusveppi fer eftir &kveedum laga um
fasteignakaup nr. 40/2002 (fkpl.), sbr. umfjollum i 1. kafla pessa yfirlits. Af pvi sem kemur
fram i peirri umfjollun méa rada ad vid skodun & pvi hvort myglusveppur i haseign sé galli sem
leidi til pess ad kaupandi geti beitt vanefndalrreedum gagnvart seljanda purfi i hverju einstoku
tilviki ad beita einstaklingsbundnu mati. bar geta ymis atridi haft ahrif auk pess sem beinlinis
er tekid fram i kaupsamningi. Sem daemi um atridi sem geta haft ahrif & matid ma nefna aldur
0g gerd huaseignar, magn myglusvepps i hdsnadi, orsok myglusvepps, hvort bygging er reist i
samraemi vid reglur byggingarldggjafar og i einhverjum tilvikum geeti verd eignar skipt mali.
pa parf ad taka afstodu til pess hvort seljandi hafi uppfyllt upplysingaskyldu sina og kaupandi
adgeesluskyldu. Reynslan er su ad Aagreiningur verdur oft um abyrgd vegna galla i
fasteignakaupum og i gegnum arin hefur oft reynt & slikan agreining fyrir domstolum og verda
bau mal gjarnan timafrek og kostnadarsém. Kaupandi hefur sénnunarbyrdi um galla og ad
galli hafi verid til stadar vio afhendingu eignar eda sidar fram kominn galli sé afleiding
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vanefnda seljanda. Langur timi getur lidid fra afhendingu eignar og pess ad myglusveppur
uppg6tvast sem leidir til pess ad erfidara verdur med sénnun.

I Danmérku er myglusveppur i hiseignum utbreytt vandamal. Par er i sérstokum Idgum um
neytendavernd i fasteignakaupum kvedid a um sérstakt fyrirkomulag sem seljandi getur valid
til ad losna undan abyrgd vegna leyndra galla & haseign (huseftersynsordningen). Login gilda
um kaup a fasteign pegar eign er adallega notud til ibudar af seljanda eda er adallega atlud til
ibadar fyrir kaupanda. Til pess ad seljandi losni undan abyrgd parf hann m.a. ad afhenda
kaupanda skyrslu um &stand huaseignar asamt tilbodi frd vatryggingafélagi um
eigendaskiptatryggingu og skriflegu bindandi tilbodi seljanda um ad greida helming idgjalds
ef kaupandi tekur pa tryggingu. Meginreglan hefur verid st ad samsvorun sé milli
greidsluskyldu Ur eigendaskiptatryggingu og galladbyrgdarinnar sem seljandi leysist undan.
Komid hefur i ljés ad helmingur krafna i eigendaskiptatrygginguna hefur verid vegna
rakavandamala og myglusvepps. Flestum slikum krofum er hafnad med visan til pess ad ekki
sé um galla ad raeda sem leidi til greidsluskyldu ur tryggingunni og hefur su nidurstada oftast
verid stadfest af Grskurdarnefnd i vatryggingarmalum. Pannig hefur astandsskyrsla og
eigendaskiptatrygging ekki reynst veita neagjanlega vernd i méalum sem varda raka og
myglusvepp. Med hlidsjon af pvi eru uppi fyriretlanir og i gangi undirbuningur ad pvi ad
setja reglur um sérstaka tryggingarvernd i eigendaskiptatrygginguna sem taki til raka og
myglusvepps. Gert er rad fyrir ad reglurnar taki i fyrsta lagi gildi sidari hluta arsins 2015.

[ fkpl. eru ekki akvaedi um astandsskyrslur eda vatryggingar. | frumvarpi pvi sem sidar vard
ad légum nr. 40/2002 um fasteignakaup voru i VIII. kafla frumvarpsins reglur um
astandsskyrslur. Var talid ad slikar skyrslur geetu leitt til feekkunar gallamala fyrir domstolum.
Astandsskyrsla var par skilgreind sem ,.skyrsla pess er fengid hefur opinbert leyfi til ad gera
slika skyrslu, 1 pvi formi sem nénar er melt fyrir um i 16gum pessum og reglugerd*. beir einir
mattu gera astandsskyrslur sem fengid hefdu til pess leyfi radherra. Skilyrdi leyfisveitingar
veeri m.a. ad umsakjandi legdi fram stadfestingu um ad hann hafi keypt abyrgdartryggingu
vegna starfa sins. Pad skyldi vera frjalst val seljanda ad leggja fram skyrslu um &stand
fasteignar. Ekki var gerdur greinarmunur & pvi hvort um ibadarhisnzadi eda atvinnuhutsnadi
veeri ad reeda. Legoi seljandi fram &standsskyrslu og han veri gerd & sidustu sex manudum
geeti kaupandi ekki borid fyrir sig galla gagnvart honum sem tilgreina hefdi att i skyrslunni.
EkKi var gert rad fyrir eigendaskiptatryggingu eda abyrgdartryggingu seljanda. bess i stad var
kvedid a um hlutleega abyrgd skyrsluhdfundar & tjéni vegna galla sem ekki veeri tilgreindur i
skyrslu eda vegna pess ad fasteign veeri ad 6dru leyti ekki i samreemi vid skyrsluna. Kafli
frumvarpsins um astandsskyrslur var felldur nidur i medférum Alpingis. 1 Aliti
allsherjarnefndar (127. Ip. pskj. 1056) segir ad nefndin hafi itarlega reett reglur VIII. kafla
frumvarpsins um &standsskyrslur. Nefndinni hafi borist dbendingar um paer sem hadn telji
burfa frekari skodunar vido og m.a. purfi ad kanna nanar reynslu af slikum skyrslum annars
stadar & Nordurlondunum. Nefndin leggi pvi til ad VIII. kafli frumvarpsins falli brott. Hins
vegar telji nefndin reglurnar afar ahugaverdar og sé sammala um ad per eigi ad koma til
umfjoéllunar hja nefndinni strax & naesta pingi. EkKi er vitad hvort alitaefni vardandi reglur
VIII. kafla frumvarpsins hafi i framhaldinu verid til frekari skodunar eda umfjéllunar sem
askilegt hefdi verid og pa einkum med tilliti til neytendaverndar.
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Telja mé ad astandskodun eignar sé almennt til pess fallin ad feekka agreiningsmalum vegna
galla. Alitaefni er hins vegar midad vid reynslu Dana af reglum um &standsskodun og
eigendaskiptatryggingu ad hve miklu leyti pad fyrirkomulag myndi i raun beeta rétt kaupanda
fasteignar hvad vardar tjon af voldum myglusvepps. Ahugavert verdur pvi ad fylgjast med
setningu fyrirhugadra reglna Dana um serstaka tryggingarvernd i eigendaskiptatryggingu sem
taki til raka og myglusvepps.

Nybyggingar - byggingargallar

Akvadi fkpl. gilda um um abyrgd byggingaradila sem seljanda. Abyrgdin i slikum tilvikum er
rik ad pvi leyti ad ekki er heimild til ad vikja fra akveedum laganna med samningi kaupanda
ibudarhusnaedis til eigin nota honum i 6hag. I I6gunum eru ekki eins og adur er komid fram
akveedi um vatryggingar og abyrgdartrygging seljanda er ekki & bodstélum & islenskum
vétryggingarmarkadi. I logum um mannvirki og byggingarreglugerd er kvedid 4 um abyrgd
fagadila, p.e. hdnnudar, byggingarstjéra og idnmeistara og skyldu hénnuda og byggingarstjora
ad hafa abyrgdartryggingu vegna tjons sem peir valda af galeysi i storfum sinum. Skilyrdi
greiosluskyldu ar peim tryggingum er ad pad teljist sannad ad fagadilinn hafi vanreakt
starfsskyldur sinar og ad tjonid megi rekja til peirrar vanraekslu. Sénnunarbyrdin hvilir &
tjonpolanum. EKKi er i mannvirkjalégum eda byggingarreglugerd gerdur greinarmunur & pvi
hvad vardar vatryggingarskyldu hvort um ibudarhusnadi eda atvinnuhUsnadi er ad reeda.

I Danmérku, Noregi og Svipjod hefur med lagasetningu verid 16gd ahersla & neytendavernd
vegna nybygginga en adilum i atvinnurekstri &tlad ad tryggja rétt sinn med samningum. |
donsku byggingarldgunum er pannig kvedid a um skyldu byggingaradila nys ibudarhisnaedis
ad vatryggja gegn byggingarg6llum. Su trygging gildir i 10 &r og er eigandinn & hverjum tima
vétryggdur. Byggingargallatryggingin er vatrygging & vidkomandi hiseign (eignatrygging). |
[6gunum er meelt fyrir um skyldu véatryggingafélags ad framkveema eins ars og fimm éara
skodun & huseign. | vidauka med tilskipun um trygginguna eru tilgreind tilvik sem geta leitt
til greidslu ar tryggingunni. bar eru medal annars tilgreind tilvik par sem myglusveppur leidir
til greidsluskyldu. Tryggingin er skilyrdi utgafu byggingarleyfis. I Noregi gilda sérstok 16g
um samninga neytenda vid framkvaemdaadila um kaup & ibddarhtsnadi i smidum. 1 peim
logum er kvedid & um tryggingu sem getur verid i formi bankatryggingar eda
efndavatryggingar. Skilyrdi greidslu Gr tryggingunni eru vanefndir framkvaemdaadila. |
Svipjéd er i nylegum légum kvedid a um verklokatryggingu sem greidir baetur pegar
byggingaradila tekst ekki vegna gjaldprots ad ljuka byggingu eda vegna galla sem koma i 1jos
vid lokaskodun byggingarinar. Su trygging kemur i stadinn fyrir I6gbodna byggingargalla-
tryggingu sem ekki potti hafa uppfyllt paer krofur til neytendaverndar sem til var etlast. |
donskum légum er ekki kvedid & um tryggingu sem tekur til gjaldprots framkvaemdaradila.

Hvad vardar tjon af véldum byggingargalla i nybyggingum par & medal myglusveppi, er
alitaefnid hvort porf er & aukinni neytendavernd hér a landi. Telja ma ad pegar um
atvinnuhUsnadi er reda séu adilar ad jafnadi jafnsettir og geti gert krofur um tryggingar i
samningum sin & milli. Pegar litid er til pess sem rakid hefur verid um norraena 16ggjof virdist
danska byggingargallatryggingin veita neytendum sem verda fyrir tjoni vegna myglusvepps
betri vernd en efndatryggingar i Noregi og Svipjod. Tryggingin er eignatrygging pannig ad
tjonpoli parf ekki ad sanna s6k eins og pegar um abyrgdartryggingu fagadila vid
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mannvirkjagerd er ad raeda. Pa studla reglur um eins ars og fimm &ra skodun huseignar ad pvi
ad byggingargallar uppgétvist og ad beett se ur peim. 18gjold vegna tryggingarinnar hafa verid
ha eda ad medaltali 1,5% af verdi eignar. Innifalid mun vera gjald fyrir skodanirnar tver.
Idgjaldio greidist af framkvaemdaradila en kemur vafalaust fram i byggingarkostnadi.

Reykjavik, 18. n6vember 2014.

Guony Bjornsdottir
I6gfreedingur.
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