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Utdrattur

i lok ars 2022 skipadi menningar- og vidskiptaradherra starfshop sem falid
var ad bregdast vid efni pingsalyktunar nr. 23/151, um astandsskyrslur
fasteigna, og méta tillégur til breytinga a videigandi [6gum um fasteignakaup
i samraemi vid efni pingsalyktunarinnar, med aherslu & réttaréryggi og
aukna neytendavernd. Starfshépinn skipudu fulltrGar fr& menningar- og
vidskiptaraduneyti, Neytendasamtdokunum, Samtokum idnadarins,
Huseigendafélaginu og Félagi fasteignasala. Einn fulltrti, sem jafnframt er
formadur hépsins, var skipadur af radherra an tilnefningar.

Starfshopnum var falid pad hlutverk ad bregdast vid efni pingsalyktunar nr.
23/151, um astandsskyrslur fasteigna, og mota tillégur til breytinga &
videigandi 16gum i samraemi vid efni pingsalyktunarinnar.

Hefur starfshopnum poétt rétt ad afangaskipta peim breytingum sem lagdar
eru til, og hefur einblint 4 ad fjalla um astandsskodun fasteigna, framkvaemd
peirra, upplysingagjof vid soOlu fasteigna og hvernig bregdast skuli vid
gollum sem fram koma vid astandsskodun fasteigna.

Auk pess var starfshopnum falid ad taka til skodunar adrar tillogur & svidi
fasteignakaupa er varda hlutverk fasteignasala og fyrirkomulag tilbods- og
sampykktar auk moguleika a fyrirkomulagi um urlausn agreinings kaupenda
og seljenda utan doémstoéla. bratt fyrir ad hopurinn gerir ekki tilldgur til
breytinga a pessum atridum ad pessu sinni potti hdpnum rétt ad vekja
athygli a afstddu sinni til peirra atrida og hvetur til frekari skodunar & peim.

Mida tillogurnar ad pvi ad auka neytendavernd og réttarbryggi a svidi
fasteignakaupa.
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1. Samantekt a helstu
atrioum tillagna
starfshopsins

Hér ad nedan eru tillogur starfshéps um gerd tillagna ad lagabreytingum & svidi
fasteignakaupa reifadar. Var starfshdpnum falid ad bregdast vid efni pingsalyktunar nr.
23/151 um astandsskyrslur fasteigna, er vardar adallega astandsskodanir fasteigna,
framkvaemd peirra og dbyrgd a goéllum, asamt 6drum tillégum er mida allar ad pvi ad auka
gadi og skilvirkni i fasteignavidskiptum.

Fyrst verdur efni pingsalyktunarinnar rakid. pvi nest er farid yfir skipun starfshopsins,
dsamt helstu lagadkveedum sem tillégurnar varda. ba verda umsdgnum og framkomnum
sjonarmioum og &bendingum um efni pingsalyktunarinnar gerd skil. Jafnframt verda
nymealum peim er starfshépurinn leggur til gerd itarleg skil. Samanburdur var
framkvemdur vid fyrirkomulag &standsskodunar i Noregi, Danmoérku og Svipjod og
nidurstodur pess samanburdar reifadur. Loks verdur fjallad um 6nnur atridi er hopnum
pykir rétt ad vekja athygli a.

Hugmyndin um ldgfestingu reglna um astandsskodun fasteigna hefur verid vid lydi fra pvi
ad frumvarp til laga um fasteignakaup var lagt fram & Alpingi & 127. 16ggjafarpingi 2001-
2002, sbr. VIII. kafli frumvarpsins par sem lagdar voru til sjo lagagreinar med akvaedum
um astandsskyrslur, sem sidar voru felldar nidur i medforum Alpingis. Fr& pvi hefur
pingsalyktunartillaga um astandsskyrslur verid 16gd fram i fimm skipti 4dur en hdn var
sampykkt med pingsalyktun nr. 23/151 um éstandsskyrslur. [ kjolfarid hafa akvaedi
frumvarpsins og efni pingsélyktunartillagnanna hlotid vidamikla umraedu. Hefur
starfshdpurinn itarlega skodad peer athugasemdir, baedi jakveedar og neikvaedar, sem hafa
borist um fyrirkomulagid. Taka tillégur starfshopsins mid af pessum dbendingum, og telur
hopurinn par vera til pess fallnar ad nd markmidi pingsalyktunarinnar med sem minnst
ibyngjandi heetti og an pess ad pad raski of miklu i fasteignavidskiptum.

Starfshopurinn leggur fyrst og fremst til tvipeetta breytingu & réttarstodu vid fasteignakaup.
[ fyrsta lagi ad auka skyldu seljanda til upplysingagjafar um astand fasteignar sem hann
bydur til s6lu, med pvi ad gera ad lagaskyldu ad seljandi fylli it og undirriti spurningalista
med stddludum spurningum um éastand og vidhald fasteignar. | 68ru lagi ad logfest verdi
heimild i 16g um fasteignakaup, nr. 40/2002, um ad kaupandi fasteignar geti, innan 48 Kist.
fra pvi a0 sampykki kauptilbods kemst til vitundar hans, 6skad eftir pvi ad fram fari
astandsskodun & peirri fasteign sem um redir.

Telur starfshépurinn ad edlileg afleiding peirra nymala sem hér eru 1690 til verdi rikari
leidbeiningarskylda af halfu fasteignasala vid s6lu fasteignar, baoi vardandi veitingu
upplysinga til seljenda um pydingu slikrar upplysingagjafar og til kaupanda med
radleggingum um heimildina til ad 6ska eftir astandsskodun fasteignar i samremi vid
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Utfyllingu sliks spurningalista af halfu seljanda fasteignar. Med pvi moti telur
starfshdpurinn ad fasteignasdlum verdi gert audveldara ad geeta hagsmuna badi kaupanda
og seljanda i fasteignavidskiptum.

Onnur afleiding verdur st ad tryggt verdur ad betri upplysingar liggi fyrir um astand
fasteignar, med tilheyrandi feekkun & agreiningsmalum i kjélfar s6lu & ibidarhisnadi, enda
aukast likurnar pé edli mélsins samkvamt & hnokralausum fasteignavidskiptum og meiri
likur verda a ad mogulegir gallar & fasteign verdi leiddir i 1jés & fyrri stigum vidskiptanna.
Loks mé nefna ad med tillogum starfshépsins er 6llum tilbodsgjofum gert jafnt undir hofai
og dregid verdur Ur likum & pvi ad i svo kélludum ,,seljendamarkadi* lati kaupandi undir
hofud leggjast ad sinna skodunarskyldu sinni.

Samhlida pvi ad bregdast vid efni pingsalyktunarinnar var starfshopnum falié ad taka til
skodunar adrar tilldgur & svidi fasteignakaupa er varda hlutverk fasteignasala og
fyrirkomulag tilbodsgerdar- og sampykktar, auk méguleika & fyrirkomulagi um drlausn
agreinings kaupenda og seljenda utan domstdla. potti starfshopnum rétt ad afangaskipta
peim breytingum sem lagdar eru til og hefur hann einblint & tillégur er varda &standsskodun
fasteigna, framkveemd og &byrgd & peim. Starfshopurinn telur hins vegar tilefni til ad vekja
athygli & afstdou sinni til peirra atrida og hvetur til frekari skodunar a peim.
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2. bingsalyktun um
astandsskyrslur fasteigna

A 151. Iggjafarpingi var sampykkt & Alpingi pingséalyktun nr. 23/151 um é&standsskyrslur
fasteigna. Med alyktuninni var radherra fasteignasala og fasteignakaupa, menningar- og
vidskiptaradherra, falid ad undirbla lagafrumvarp er fali i sér endurskodun & légum um
sOlu fasteigna og skipa, nr. 70/2015, og légum um fasteignakaup, nr. 40/2002, med
eftirfarandi markmid ad leidarljosi:

a. A0 astandsskyrslur fylgi séluyfirlitum allra fasteigna sem atladar eru til ibGdar,

b. Ad astandsskyrslur skuli Gtbunar af 6hadum fagadilum med vidteka pekkingu a
mannvirkjagero,

c. Ad adilar sem Utbua astandsskyrslur vegna solu fasteigna verdi abyrgir fyrir
g6llum sem ryra veromati peirra svo nokkru vardi og ekki voru tilgreindir i
skyrslum peirra og skuli hafa starfsabyrgdartryggingu sem tryggi skadleysi
kaupenda og seljenda fasteigna pegar mistok peirra leida til botaskyldu,

d. Adstudlaad pvi, an pess ad gera pad ad beinni lagaskyldu, ad eigendur fasteigna
sem atladar eru til ibudar haldi vidhaldsdaghok sem sé ferd rafrent undir
fastanimer eignar,

e. Ad hegt verdi ad ganga fra einféldum I6ggerningum & bord vid umbod vegna
sOlu fasteignar, undirritun leigusamnings og kaupsamnings um fasteign rafraent
med notkun pjénustu a boro vid island.is.

pingsalyktunin fjallar pvi um ymis atridi er mida ad pvi ad beata stéou neytenda a
fasteignamarkadi og studla ad feekkun & gallamalum fyrir démstolum. Tilgangur tillagna
pingsalyktunarinnar um éastandsskodun er ad leida astands husnadis betur i ljos vid
fasteignavidskipti, og pannig draga Ur &greiningi og démsmalum i Kjolfar solu &
ibadarhisnadi. Fyrstu prir lidir pingsélyktunarinnar varda astandsskodanir fasteigna,
framkveemd peirra og &byrgd & gollum. pingsalyktunin fjallar einnig um vidhaldsdagbhdk
fasteigna og rafraena undirritun skjala tengdum fasteignavidskiptum og méguleika pess ad
pinglysa skjélum sem hafa verid undirritud med peim hetti. Til ad bregdast vid
pingsalyktuninni skipadi radherra starfshop helstu haghafa.
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3. Skipun starfshops

Med skipunarbréfi, dags. 8. névember 2022, skipadi menningar- og vidskiptaradherra
starfshdps um gerd tillagna ad lagabreytingum & svidi fasteignakaupa.

[ starfshopinn voru skipud: Pétur Orn Sverrisson hrl., formadur hdpsins, , Einar Bjarni
Einarsson, fulltrii Neytendasamtakanna, Fridrik A. Olfasson, fulltr(ii Samtaka idnadarins,
Tinna Andrésdéttir, fulltrdi Haseigandafélagsins, Hannes Steindérsson, fulltrii Félags
fasteignasala, og So6ldis Rds Simonardottir, fulltrii menningar- og vidskiptaraduneytisins,
starfsmadur hdpsins

Samkveaemt skipunarbréfinu var midad vid ad starfshopurinn skiladi radherra skyrslu par
sem helstu alitamal, sjonarmid og mismunandi leidir veru dregnar saman, og eftir
atvikum, drégum ad lagafrumvarpi asamt greinargerd og mati a ahrifum. Var einnig tekid
fram ad rétt kynni ad vera ad afangaskipta peim lagabreytingum sem lagdar yrdu til og
innleida pannig umraeddar breytingar i skrefum. Hluti af verkefnum starfshopsins veeri
pannig ad leggja vidtekt mat & ahrifum tillagna sinna til videigandi lagabreytinga sem og
peirra sem ekki yrdi lagt til ad radast i, ef vid eetti.

Samhlida pvi ad bregdast vio efni pingsalyktunarinnar var starfshopnum falié ad taka til
skodunar adrar tillogur & svioi fasteignakaupa er varda hlutverk fasteignasala og
fyrirkomulag tilbodsgerdar- og sampykktar auk méguleika & fyrirkomulagi um Urlausn
agreinings kaupenda og seljenda utan domstdla.

Kannad var fyrirkomulag astandsskyrsina & Nordurléndunum, einkum i Noregi,
Danmorku og Svipj6d. ba kynnti starfshépurinn sér demi um A&standsskodanir i
Bandarikjunum.

Fra pvi ad hopurinn kom fyrst saman i lok arsins 2022, hefur starfshépurinn haldid
reglulega fundi um efni pingsalyktunarinnar og raett mismunandi leidir til pess ad bregdast
vid efni hennar. Hefur starfshdpnum pétt rétt ad afangaskipta peim breytingum sem lagdar
eru til, og hefur hingad til verid einblint 4 ad fjalla um astandsskodun fasteigna,
framkvaemd peirra, upplysingagjof vid solu fasteigna og hvernig bregdast skuli vid géllum
sem fram koma vid astandsskodun fasteigna. Hoépurinn telur peer tilldgur sem lagdar eru
fram vera til pess fallnar ad nd markmidi pingsalyktunarinnar med sem minnst ipyngjandi
heetti og &n pess ad pad raski of miklu i fasteignavidskiptum. Tillégur starfshdpsins gera
rao fyrir pvi, ad nénari utfersla verdi sett fram i reglugerd, eda eftir atvikum reglugerdum,
til fyllingar peirri nybreytni sem lagt er til ad leidd verdi i 16g. Eftir samréd vid raduneytid
pykir rétt, &dur en lengra er haldid i vinnu starfshopsins, ad birta tillégur starfshopsins. Er
pessi hattur haféur & svo haegt verdi ad kynna tillégurnar og fa fram sjonarmid hagadila
um peer. Eru tillégur starfshdpsins til radherra pvi hér settar fram i opna, almenna umsdgn.
Ad fengnum umsognum og tillégum er atlunin ad samid verdi frumvarp til breytinga a
I6gum um fasteignakaup & grunni tillagnanna.
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4. Tillogur starfshopsins ut
fra efni pingsalyktunar um

astand fasteignar

4.1 Inngangur

Eignarhaldi & ibadarhdsnzdi hérlendis er ad miklu leyti pannig farid ad fjolskyldur bia i
eigin husnzadi sem fjarmagnad hefur verid med eiginfjarframlagi og langtimalani. Er petta
talsvert frabrugdid pvi fyrirkomulagi sem er ad finna vida i nagrannaléndum t.d. i Svipj6d
par sem porri ibdoa i fjolbylishGsum er i eigu félaga sem eru samberileg vid
husnadissamvinnuféldg sbr. 16g nr. 66/2003, og félagmenn 6dlast rétt til blsetu i tiltekinni
ibid en eiga ekki beinan eignarrétt ad ibudinni. I slikum hasnadissamvinnufélégum er
vidhald jafnan i fostum skordum og abyrgd buseturéttarhafa & kostnadi vegna galla eda
vidhalds af ©66rum sokum Olik pvi sem algengast er hérlendis par sem
séreignafyrirkomulag ibGda er algengast. VVidhald fasteigna er & byrgd og kostnad eigenda
og geta fjaratlat vegna vidhalds og endurb6ta numid umtalsverdum fjarhaedum. Alitamal
um hvort fasteign teljist géllud i skilningi laga nr. 40/2002 um fasteignakaup koma oft upp
i tengslum vid eigendaskipti & fasteignum. Veruleg 6veent (itgjold koma sér vitanlega aldrei
vel en mjog algengt er ad kaupendur fasteigna hafi vid kaupin notad ner alla sjodi sina og
pvi koma dvant Gtgjold vegna agalla fasteignar strax i kjolfar fasteignakaupa sér gjarnan
mjog illa fyrir kaupendur. Ar hvert ratar nokkur fjéldi mala til domstdla par sem
agreiningsefnid er meintur galli & fasteign. bad er p6 adeins brot af gallamalum vegna
fasteigna sem ratar til démstola pvi flest peirra eru leyst an adkomu démstdla, ymist med
samningum eftir leidbeiningu fasteignasala eda med adstod I6gmanna. Rekstur démsmala
er afar kostnadarsamur og timafrekur. Er hatt ad segja ad i slikum malum stendur annar
adilinn sjaldnast uppi sem ,,sigurvegari‘‘, par sem badir adilar purfa ad bera umtalsverdan
kostnad af slikum malaferlum.

Vid fasteignakaup er mikilvaegt ad tryggja ad sem bestar upplysingar liggi fyrir um stand
fasteignar 4dur en kaup eiga sér stad. Af 16gum leidir ad seljandi hefur skyldu til pess ad
veita upplysingar um hina seldu eign og ad sama skapi hefur kaupandi skyldu til pess ad
kynna sér eignina og astand hennar. Nidurstada gallamala veltur oft & pvi hvort seljandi
teljist hafa uppfyllt upplysingaskyldu sina eda hvort kaupandi hafi sinnt skodunarskyldu
sinni sem skyldi. Eftir pvi sem betri upplysingar liggja fyrir um astand fasteignar adur en
kaup takast, peim mun dliklegra er ad upp komi &greiningur vegna meints galla.

Hugmyndin um I6gfestingu reglna um astandsskyrslur fasteigna i islenskt réttarkerfi er
ekki ny af ndlinni. Slik akveedi ma rekja aftur til pess pegar frumvarp til laga um
fasteignakaup var lagt fram & Alpingi & 127. l6ggjafarpingi 2001-2002. 1 VIII. kafla
frumvarpsins voru lagdar til sj6 lagagreinar med ymsum akvedum um astandsskyrslur,
eru fj6lludu m.a. um hvert efni skyrslunnar etti ad vera, hverjir geetu fengid leyfi til gerdar
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astandsskyrslu og hver leyfisskilyrdin veeru. P4 matti finna akveedi um pydingu
astandsskyrsina, abyrgd skyrsluhéfundar, hver etti ad kosta gerd astandsskyrslu,
leyfissviptingu og heimild radherra til ad setja itarlegri reglur um &standsskyrslu. Var
kaflinn hins vegar felldur ar gildi i medférum Alpingis med peim rokum ad fyrirkomulagid
hefoi ekki verid nagilega vel skodad og ad einnig pyrfti ad kanna betur reynslu af slikum
skyrslum annars stadar & Nordurlondunum. Tekid var fram i nefndaraliti pegar kaflinn var
felldur Gt, i mars 2002, ad pingnefndin sem um peer fjalladi teldi reglurnar &hugaverdar og
veeri sammala um ad paer a&ttu ad koma til umfjéllunar strax & nasta pingi. Af pvi hefur
hins vegar ekki orgid.

Fra pvi timamarki hefur pingsalyktunartillaga um &standsskyrslur verid 16gd fram i fimm
skipti adur en hin var sampykkt. Meginmarkmid pingsalyktunartillagnanna hefur verid
ad koma & pvi fyrirkomulagi ad &standsskyrslur fylgi séluyfirlitum ibidareigna i pvi skyni
ad studla ad feekkun & gallaméalum er rata til domstola. 1 kjoIfar innsendra umsagna hefur
pingsélyktunartillagan métast og tekid einhverjum breytingum i gegnum tidina.

[ dag geta badi kaupendur og seljendur 6skad eftir astandsskodun fasteigna, an pess ad
slik &standsskodun fari eftir samremdum matsadferdum og &n pess ad um slikt
fyrirkomulag gildi sérstakar reglur. Kaupanda er pannig i sjalfsvald sett hvort hann sinnir
skodunarskyldu sinni i heild eda hluta med pvi ad afla sér skodunarskyrslu um fasteign
sem hann hyggst festa kaup &. I greinargerd med pingsalyktunartillégunni er vikid ad pvi
ad astandsskyrslur sem gerdar eru vegna solu fasteignar séu oft keyptar af tilbodsgjofum
o0g kaupendum. Veeri adgangur peirra ad fasteign ekki s sami og adgangur seljanda. Geti
pad leitt af sér lakari skyrslur, og par ad auki geti verid dskilvirkt ad tveir eda fleiri
tilbodsgjafar Iétu gera astandsskyrslu vegna somu fasteignar.

Nokkud algengt er ad kaupendur geri fyrirvara um &standsskodun fasteignar adur en
endanleg akvoroun um kaup er tekin. Vid vissar adstedur & fasteignamarkadi, pegar
eftirspurn eftir fasteignum er mikil, getur slikur fyrirvari tilbodsgjafa um astandsskodun
fasteignar haft frahrindandi &hrif og gert kauptilbodid sidur fysilegt i augun seljanda.
pannig fyrirvari hefur gjarna peer afleidingar ad seljandi liti fram hja sliku tilbodi og velji
fremur pad tilbod sem inniheldur ekki sambarilegan fyrirvara. Vid slikar adstedur getur
myndast hvati hja kaupendum til pess ad lata kyrrt liggja, og gera ekki slikan fyrirvara um
astandsskodun fasteignar. Skapast pa su hetta ad gallar fasteignar og afleidingar peirra
sem hefdu getad komid i 1jos vid slika astandsskodun, og fyrir undirritun kaupsamnings,
komi i ljos eftir ad buid er ad ganga fra kaupunum og mégulega & peim timapunkti par
sem ahettan af seldri fasteign hefur pegar flust yfir & kaupanda, sbr. 12. gr. laga um
fasteignakaup.

1 118. mal & 147. loggjafarpingi 2017: ,rafren fasteignavidskipti og astandsskyrslur fasteigna‘‘, 177. mal & 148.
16ggjafarpingi ,,rafreen fasteignavidskipti og astandsskyrslur fasteigna‘* (endurflutt), 298. mal 4 149. 16ggjafarpingi 2018-
2019: ,,rafreen fasteignavidskipti og astandsskyrslur fasteigna (endurflutt), 327. mal & 150. loggjafarpingi ,rafren
fasteignavidskipti og astandsskyrslur fasteigna‘‘, 98. mal 4 151. 1oggjafarbingi 2020-2021: ,,astandsskyrslur fasteigna
(endurflutt)*‘.
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Tillégur starfshops um gerd tillagna ad lagabreytingum & svidi fasteignakaupa

Tillogur starfshopsins mida ad pvi ad koma i veg fyrir ad peir kaupendur sem vilja sinna
skodunarskyldu sinni med pvi ad lata fagmann skoda astandfasteignar, verdi lakar settir
pegar valid er & milli tilbodsgjafa. Mida tillogur starfshopsins ad pvi ad gera alla
tilbodsgjafa jafnsetta ad pessu leyti. Hér ber p6 ad athuga ad um galla getur verid ad reda
pétt hann eda afleidingar hans komi i 1j6s sidar, sbr. 20. gr. laga um fasteignakaup. Mida
tillégurnar ad pvi ad gefa kaupendum feeri a ad kynna sér astand fasteignar med hlidsjon
af aldri og eiginleika samberilegra fasteigna, og samhlida pvi auka upplysingaskyldu
seljenda og skyldur fasteignasala vid solu fasteigna. Standa veentingar til pess ad med pvi
ad leida raunverulegt dstand fasteignar fyrr i 1j6s i kaup- eda soluferli fasteignar muni slikt
hafa i for med sér verulega kosti baedi fyrir kaupendur, seljendur og auka likurnar &
hnokralausum og farselum vidskiptum.

Kaupendur hefdu pannig tok & afla sér betri upplysinga um &stand hisnadis fyrr i ferlinu.
Med pvi eru meiri likur & ad mogulegir gallar & fasteign verdi leiddir i 1jés a fyrri stigum i
fasteignavidskiptunum. Slikt gerir hugsanlegum kaupanda kleift ad meta umfang vidgerda
eda endurbdta sem porf er a og taka pann patt inn i akvordunartokuferlid vid kaupin. Med
pvi er kaupandi einnig i betri samningsstodu til pess ad t.a.m. krefjast lekkunar kaupverds
eda fara fram a Grbaetur & fasteign adur en gengid er fra kaupunum, asamt pvi ad dregid er
Ur likum & kostnadarsomum malaferlum seinna meir. betta gerir pvi kaupendum kleift ad
lagmarka &heettu af kaupunum, taka upplystar akvardanir og tryggja ad fasteignakaupin
séu i samrami vid ventingar peirra til eignarinnar.

Jafnframt verdur ad teljast til hagsbhota fyrir seljanda ad veittar séu eins nakvaemar og
yfirgripsmiklar upplysingar um eign og kostur er &dur en han er seld. Munu seljendur geta
gengid oruggari fra fasteignavidskiptum, par sem peir munu alla jafna ekki purfa ad ottast
ad eiga yfir hofoi sér kréfu i framtidinni um Urbeetur, afslatt, skadabaetur eda riftun, svo
eitthvad sé nefnt, sbr. IV. kafla laga um fasteignakaup um vanefndadrradi kaupanda. Betri
upplysingagjof byggir upp traust & milli seljenda og kaupenda og dregur 0r likum & ad
deilur risi um astand fasteignar i séluferlinu eda sidar meir.

Loks mé nefna ad peir sem hafa atvinnu af pvi ad leida saman kaupendur og seljendur
fasteigna munu geta midlad betri og ndkvaemari upplysingum um fasteign, og pannig geett
hagsmuna kaupanda og seljanda med vandadri hatti og par med veitt betri pjonustu. bvi
myndu gadi pjonustu fasteignasala samhlida aukast.

4.2 Helstu lagaadkveaedi sem tillogurnar varda

[ pessum kafla eru rakin helstu &kvaedi laga nr. 70/2015, um sblu fasteigna og skipa, og
laga nr. 40/2002, um fasteignakaup, sem geta haft pydingu i tengslum vid pingsalyktun nr.
23/151 um &standsskyrslur fasteigna og tillégur starfshdpsins.

[ 16gum um sélu fasteigna og skipa, nr. 70/2015, (fsl.), sbr. og reglugerdum settum med
stod i peim, er fjallad um réttarstodu fasteignasala, storf og starfshetti. Er par fjallad um
pau verkefni sem fasteignasala ber ad sinna I16gum samkvemt.

[ 11. gr. fsl. er fjallad um efni soluyfirlits. T c-1id 2. mgr. 11. gr. kemur fram ad auk
almennrar lysingar & fasteign skuli koma fram & s6luyfirliti, upplysingar um &stand eignar
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Tillégur starfshops um gerd tillagna ad lagabreytingum & svidi fasteignakaupa

og einstakra hluta hennar, par & medal um galla sem seljanda og/eda fasteignasala er
kunnugt um & eign.

[ 12. gr. fsl. kemur fram ad fasteignasali skuli afla upplysinga sem fram eiga ad koma i
s6luyfirliti. Skal hann sakja upplysingar i opinberar skrér og skyrslur ef unnt er, en &stand
fasteignar, gerd hennar og binad sem fylgja & vid s6lu skal hann kynna sér af eigin raun.
Fasteignasali ber abyrgd & pvi ef upplysingar i soluyfirliti reynast rangar eda
ofullnagjandi, enda sé um ad kenna galeysi hans eda peirra er starfa i hans pagu.

[ 15. gr. fsl. segir ad fasteignasala skuli i hvivetna leysa af hendi storf sin svo sem gédar
vidskiptavenjur bjéda. Hann skuli lidsinna badum adilum, seljanda og kaupanda, og geeta
réttmaetra hagsmuna peirra. Hann skal einnig geeta pess ad adila séu eigi settar dlogmaetir,
6sanngjarnir eda 6edlilegir kostir i samningum.

Um eiginleika fasteignar, galla o.fl. er fjallad i IIl. kafla laga nr. 40/2002 um
fasteignakaup?. Fjallar kaflinn einkum um pad hvenar fasteign teljist ekki gollug, p.e.
begar han hefur ekki pa eiginleika sem um var samid eda leidir af Idgunum. Par eru einnig
akveaedi um upplysingaskyldu seljanda og tengsl hennar vid gallahugtak laganna. Loks méa
finna dkvaedi um skodunarskyldu kaupanda og tengsl hennar vid gallahugtak laganna.

i 18. gr. fkpl. er pvi lyst hvenar fasteign telst géllud. A grundvelli 1. mgr. telst fasteign
g06llud ef han stenst ekki paer kréfur um gadi, binad og annad sem leidir af [6gunum og
kaupsamningi. I. 2. mgr. kemur fram ad notud fasteign teljist p6 ekki gollud, nema agallinn
ryri verdmaeti hennar svo nokkru vardi eda seljandi hafi synt af sér saknema héttsemi. [
19. gr. er fjallad nanar um pad hvenzr fasteign telst géllud. A grundvelli a. og b. lidar 1.
mgr. telst fasteign gollud ef han hentar ekKi til peirra afnota sem samberilegar eignir eru
venjulega notadar til, eda ef hin hentar ekki til peirra sérstoku afnota fyrir kaupanda sem
seljanda var eda matti vera kunnugt um pegar kaupsamningur var gerour. Um sidarnefnda
atridio er tekio fram ad pad eigi ekki vid ef kaupandi byggdi ekki & pekkingu eda mati
seljanda 4 eiginleikum eignarinnar eda skorti réttmeeta astaedu til pess. 1 2. mgr. kemur
fram ad i neytendakaupum skuli &stand og bunadur fasteignar eda hluta hennar vera i
samreemi vid paer krofur sem gerdar eru i 16gum, stjérnvaldsreglum eda fyrirmalum
reistum & peim er voru i gildi pegar fasteign eda hlutar hennar voru byggdir eda
endurbyggdir. petta gildi pd ekki ef kaupandi byggdi ekki & pekkingu eda mati seljanda &
eiginleikum eignarinnar eda skorti réttmaeta astaedu til pess.

Um timamark galla er fjallad i 20. gr. laganna. | 1. mgr. kemur fram ad vid mat & pvi hvort
fasteign teljist géllud skuli mida vid pad timamark er hin flyst yfir i dheettu kaupanda skv.
12. gr. eda samkveemt samningi. Geti p6 verid um galla ad reeda pott hann eda afleidingar
hans komi i 1jos sidar. I 2. mgr. kemur fram ad seljandi beri abyrgd a galla, sem fram kemur
sidar, ef orsakir gallans eru vanefndir af hans halfu. Hid sama eigi vio ef seljandi hefur

2 Hér eftir skammstofud fkpl.
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Tillégur starfshops um gerd tillagna ad lagabreytingum a svidi fasteignakaupa

med abyrgdaryfirlysingu eda 60rum heetti tekist a hendur abyrgd & eiginleikum eda 66rum
kostum fasteignar i tiltekinn tima.

i 21. gr. laganna er fjallad um heimilad staerdarfravik fasteignar, an pess ad um galla sé ad
reeda.

[ 22.- 25. gr. laganna eru akvaedi um fylgifé fasteignar. En i 1. mgr. 22. gr. segir ad leidi
ekki annad af kaupsamningi telst fasteign gollud ef hin hefur ekki pann blinad eda réttindi
sem segir i 23.-25. gr., enda hafi banadurinn eda réttindin verid fyrir hendi vid skodun,
eda att ad fylgja samkvamt l6gum, kaupsamningi, 63rum gégnum eda venju.

126.gr. og 27. gr. er fjallad um afleidingar skorts & upplysingum eda ranga upplysingagjof
af halfu seljanda. T 26. gr. kemur fram ad fasteign teljist g6llud ef kaupandi hefur ekki
fengid paer upplysingar um hana sem seljandi vissi eda matti vita um og kaupandi hafdi
réttmeeta asteedu til ad atla ad hann fengi. Kemur nénar fram ad petta gildi p6 adeins ef
bad hefur haft &hrif & gerd eda efni kaupsamnings ad upplysingarnar voru ekki veittar.
1.mgr. 27. gr. segir a0 fasteign teljist gollud ef hun er ekki i samraemi vid upplysingar sem
seljandi, eda peir sem koma fram fyrir hans hond, hafa veitt kaupanda. Hid sama eigi vid
ef fasteignin er ekki { samreemi vid upplysingar sem veittar eru i auglysingum, séluyfirliti
eda 6drum sdlu- eda kynningargégnum um hana. [ 2. mgr. 27. gr. kemur fram ad akveedi
1. mgr. eigi adeins vid ef upplysingarnar hafa haft ahrif 4 gerd eda efni kaupsamnings og
peer ekki skyrleiga leidréttar i teeka tiod.

i 29. gr. laganna er fjallad um skodun og adra rannsokn kaupanda & fasteign, og pydingu
pess ad adgaesluskyldu kaupanda sé ekki sinnt. Malir 1. mgr. fyrir um ad kaupandi geti
ekki borid fyrir sig galla & fasteign sem hann pekkti til eda atti ad pekkja til pegar
kaupsamningur var gerdur. [ 2. mgr. segir ad hafi kaupandi skodad fasteign, 4dur en kaup
gerdust, eda an nzegjanlegrar asteedu latio undir hofud leggjast ad skoda hana, pott seljandi
skoradi & hann um pad, geti hann ekki borid fyrir sig galla sem hann hefdi matt sja vid
slika skodun. Kemur fram ad petta eigi p6 ekki vio hafi seljandi synt af sér stdrkostlegt
géleysi eda framferdi hans stridi med 66rum heetti gegn heidarleika og gédri trd. Loks er |
3. mgr. meelt fyrir um ad &kveedi 1. og 2. mgr. viki fyrir efni 26. gr. um skort & upplysingum
um fasteign.

Um Urreedi kaupanda vegna vanefnda seljanda er sidan malt fyrir i 1V. kafla laganna. Um
vanefndatrradi vegna galla er fjallad i 37. — 45. gr. laganna. Akvadi 48. gr. fjallar um
tilkynningar, tdmlati og fyrningu, p.e. hvenar kaupandi glatar réttindum sinum vegna
tomleetis og fyrningar.

4.3 Umsogn og framkomin sjénarmid um efni
bingsalyktunarinnar

par sem hugmyndin um l6gfestingu regina um astandsskyrslur & islandi hefur verid til

umraedu i yfir 20 ar, eda fra pvi ad frumvarp pad er vard ad 16gum nr. 40/2002 um
fasteignakaup var lagt fram a Alpingi, hefur han hlotid vidamikla umradu.

A peim tima hafa borist fjslmargar umsagnir, abendingar og tillégur um fyrirkomulagid
sem hafa nyst i vinnu starfshdpsins. Hafa framkomnar tillégur verid skodadar og verdur
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Tillégur starfshops um gerd tillagna ad lagabreytingum & svidi fasteignakaupa

meginefni peirra rakid hér ad nedan. par & eftir verda tillogur hopsins raktar, en vid
samningu peirra hefur verid tekid mid af eftirfarandi dbendingum og sjonarmidum eftir
pvi sem vid &.

a) Sjoénarmid hagsmunaadila um pann kafla er vardadi astandsskyrslur i
frumvarpi til laga um fasteignakaup nr. 40/2002 sem sidar var felldur
ar gildi

Akvaedi VI, kafla frumvarps til laga um fasteignakaup, sem vard sem fyrr segir

ad légum nr. 40/2002, voru felld nidur i medférum pingsins & peim forsendum

ad fyrirkomulagid pyrfti frekari skodun. I nefndaraliti fra allsherjarnefnd var m.a.

bent & ad kanna pyrfti nénar reynslu af &standsskyrslum annars stadar &

Nordurléndunum. P4 komu fram ymis sjénarmid og abendingar i tengslum vid

dkvaeoi frumvarpsins um astandsskyrslur og &standsskodun fasteigna i

umsoégnum um frumvarpid.

pétti purfa ad taka tryggingarpattinn betur til skodunar, p.e. hvada afleidingar
slikt fyrirkomulag hefdi & tryggingariogjold skodunarmanns og hvort yfirh6fud
veeri unnt ad varpa slikri &byrgd yfir a pridja adila, og lagt til ad slik abyrgd yrdi
skodud med hlidsjon af sambarilegum abyrgdum sérfreedinga 4 6drum svidum.
pa var bent & naudsyn pess ad skyrt yrdi kvedid a um kréfur og abyrgd
skodunarmanna. Kom fram ad naudsynlegt veeri ad kveda skyrt & um hvert liklegt
idgjald yroi fyrir starfsabyrgdartryggingu skodunarmanns. Var bent & ad hin
vidteka abyrgd sem frumvarpid velti & sérfreedinga, sem skyldu annast gerd
astandsskyrslu, myndi gera pad ad verkum ad abyrgdartryggingar peirra yrou
dyrar og pjonusta peirra ad sama skapi. Sem afleiding matti buast vid ad
kostnadurinn myndi veltast yfir i fasteignaverd. Var pvi lagt til ad botaabyrgo
yrdi hagad i samraemi vid almennar reglur um starfsabyrgdartryggingu
skodunarmanns, og ad abyrgd héfunda astandsskyrslu yroi takmérkud vid
vatryggingafjarhaed pa sem tiltekin veeri i Idgum eda reglugerd.

pa var pvi sjonarmidi teflt fram ad med fyrirkomulaginu veeri skapadur
grundvéllur fyrir nyjum démsmalum, &n pess pé ad fyrri domsmal heyrou
sOgunni til. Yrou astandsskyrslurnar pvi tilefni malaferla, andstett markmidi
frumvarpsins um ad fekka malaferlum. par sem malaferli vegna fasteignakaupa
veeru tid vaeri vandséd ad til bota veeri ad taka upp nymeeli, sem ein og sér geeti
ordid tilefni malaferla.

P4 var einnig lyst yfir peim &hyggjum ad fyrirkomulagid myndi ekki pjona
tileetludum hagsmunum fyrir seljanda par sem skodunarskyrslur vaeru i edli sinu
neikveett yfirbragd par sem per fjalla eingdngu med neikvaedum petti og
eiginleika fasteignar. Syni reynslan ad badi kaupendur, seljendur og
fasteignasalar hafi yfirleitt gefist upp 4 ad hafa skodunarmann med i skodun
fasteigna vegna peirra galla sem hafa pa hrannast upp.

Af sama meidi var ahyggjum lyst yfir af pvi ad matsmadur kynni ad fara offari
vid ad meta mogulega galla til pess ad firra sig abyrgd. Getur pad leitt til tjons
fyrir seljanda vidkomandi fasteignar, annad hvort pannig ad séluverd eignarinnar
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yrdi mun legra en verdmati sambeerilegra eigna eda ad seljandi missi af solu ad
osekju.

Var hvatt til pess ad leitast yrdi eftir pvi ad sampeetta gerd &standsskyrslu vid pa
skraningu, skodun og eftirlit sem fyrr er innan malaflokksins til pess ad tryggja
ad ekki yroi til margfalt eftirlit eda mat opinberra adila & fasteignum, enda veeri
pad 6hagkvaemt fyrir alla sem hefdu hagsmuni ad geeta.

b) Meginefni  umsagna um  fyrri  pingsalyktunartillogur  um
astandsskyrslur fasteigna

Fra pvi ad VIII. kafli frumvarps til laga um fasteignakaup var felldur ar gildi
hefur pingsélyktunartillaga um astandsskyrslur verid 16gd fram i fimmgang adur
en hun var sampykkt med pingsalyktun nr. 23/151 um astandsskyrslur fasteigna.
Hefur pvi fjoldi umsagna og 4bendinga borist um efni lyktananna. Margar peirra
eru samberileg ofangreindum &bendingum en p6 eru einhverjar sem eru
frabrugdnar peim, sem verda raktar hér ad nedan.

[ fyrsta lagi kom fram ad edlilegt veeri ad takmarka abyrgd Uttektaradila vid pad
sem sést vio edlilega skodun & rymum byggingar, enda getur s adili ekki borid
abyrgd a einhverju sem ekki sést, t.d. hvad er ad gerast inn i veggjum bygginga
sem er ekki komid Ut i yfirbord eda vid sokkla.

pa kom fram ad mikilveegt veeri ad geeta samraemis & tryggingum byggingaradila
0g trygginga pess adila sem Uthyr astandsskyrslu vidkomandi fasteignar pannig
ad honnudir og byggingaradilar veeru avallt med tryggingar a géllum sem peir
beeru abyrgd &, s.s. isetningu glugga og 6ndun hisa Gt liftima byggingarinnar.
Myndu é&standsskyrslur pa heldur fjalla um slit fasteignarinnar. Var pvi teflt fram
hvort rétt peetti ad lata skyldu seljanda til ad lata Utbla astandsskyrslu hefjast fra
0g med peim degi sem &byrgd byggingarstjora & nybyggingum sleppir.

Var bent & mikilvaegi pess ad peir paettir sem meta atti i astandsskyrslu yréu skyrt
afmarkadir, og ad par veeru um ad raeda atridi sem alla jafna hefou pydingu vid
mat & galla m.t.t. verdryrnunar svo nokkru vardi, sbr. 18. gr. laga um
fasteignakaup. Veaeri mikilvaegt ad stadlad form verdi Utbdid um hvada atridi
fasteignar skuli skodud og hvernig, med pad fyrir augum ad tryggja skyrleika og
samreemingu. Veeri rétt ad flokka skodunarkréfur eftir aldri fasteigna, enda veeri
edlilegt a0 viohofd yrai itarlegri skodun eftir pvi sem fasteign eldist. P4 pyrfti ad
taka afstddu til pess hversu lengi astandsskyrsla um tiltekna fasteign veeri gild.

Hér ad ofan hefur verid einblint & pa gagnryni og athugasemdir um hvad betur
meetti skyra tengt fyrirkomulaginu. Er i pessu samhengi vert ad nefna ad ymsir
adilar hafa verio jakveedir i gard pess og kallad eftir 16gfestingu reglna um
astandsskyrslur. Hefur verid bent & jakveed ahrif & fasteignavidskipti & pann veg
ad nanari upplysingar muni liggja fyrir um astand eignar en oft hefur verid
raunin. bPar med faist betri grundvollur fyrir verdlagningu og dragi ur
6raunhafum veentingum kaupanda um astand eignarinnar. Gaetu astandsskyrslur
par med ordid til pess ad draga Ur agreiningsmalum um eiginleika og kosti eignar
eftir ad kaup hafa att sér stad. Hvad vardar pa gagnryni ad fyrirkomulagié myndi
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leida til frekari malaferla var bent a ad pad veeri til bota ad breyta pvi ad seljendur
&ttu & heaettu 4 ad purfa ad pola krofur kaupanda vegna astands eignar, jafnvel
16ngu eftir ad kaup attu sér stad. ba var bent & ad med pvi ad fa 6hadan adila til
ad meta astand eignar i s6luferli myndu gaedi vidskiptanna aukast. Veari algengt
ad kallad veeri eftir pjonustu skodunaradila & sidari stigum vidskiptanna pegar
upp er kominn agreiningur & milli samningsadila (t.d. fyrir afsalsgerd), og gaeti
pad reynst flokio og kostnadarsamt ad vinda ofan af vidskiptunum & peim
timapunkti. Var pvi bent & ad forvarnargildi skodunar i upphafi ferilsins veeri
Otvireett i pessu samhengi.

Ad framangreindu mé rada ad ad morgu er ad hyggja ef vel 4 ad takast til. Eru
morg vafaatridi sem hafa rikt og rikja enn um fyrirkomulagid. Telur
starfshdpurinn paer umsagnir og tilldgur sem hafa borist um fyrirkomulagid i
gegnum tidina afar gagnlegar og taka tillogur starfshdpsins mid af peim.
Meginstef peirrar gagnryni sem tilldgur VIII. kafla frumvarps ad 16gum um
fasteignakaup um &standsskyrslur, og pingsalyktunartillagna um &standsskyrslur,
hafa fengid & sig virdist vera ad ymsum hefur pétt of langt gengid, med peim
afleioingum ad fyrirkomulagid yréi of kostnadarsamt, yroi tilefni til enn frekari
mélaferla tengt fasteignavidskiptum og ad tryggingarfélég myndu ekki sja hag
sinn i ad bjoda hofundum astandsskyrslu upp & starfsabyrgdartryggingu.
Starfshopurinn hefur haft hlidsjon af peirri gagnryni og hefur med tillégum
sinum reynt ad bregdast vid framkomnum umsdgnum og tillégum.

4.4 Tillogur starfshopsins at fra efni
bingsalyktunar um astand fasteignar

Likt og &dur hefur komid fram er pingsalyktunartillagan i fimm staflioum.

i a. lid pingalyktunarinnar er melt fyrir um ad astandsskyrslur skuli fylgja séluyfirlitum
allra fasteigna sem a&tladar eru til ibudar.

Rokin fyrir pessari tillégu voru ad med pvi ad gera astandsskyrslu ad sélugagni vid sélu
allra fasteigna sem atladadar veeru til ibGdar meetti draga verulega Ur agreiningi og
démsmalum i kjolfar sélu & ibadarhisnadi. Dreegi slikt ur 6parfa kostnadi og yki gadi
vidskiptanna. Kaupandi hefdi pannig betri upplysingar um &stand hdsnadis fyrr i ferlinu
og Oryggi seljanda ykist par sem gadi og ndkvaemni soluyfirlits og annarra gagna veeri
meiri. ba gefi petta millilidum kost a ad veita betri og nakveemari upplysingar og par med
betri pjénustu.

Starfshopurinn telur ad ekki séu efni til pess ad gera ad skyldu ad buid sé ad gera
astandsskodun a hverri fasteign sem bodin er til sélu. Fram hafa komid sjénarmié um ad
slikt sé of ipyngjandi fyrir seljendur i tilteknum tilfellum auk pess sem erfitt kunni ad verda
ad sinna 6llum slikum skodunum. b telur starfshépurinn ad hagt verdi ad na fram svipadri
nidurstodu sem feli i sér vandadri upplysingagjof vid solu fasteigna sem studli ad frekara
réttaréryggi i fasteignavidskiptum og studli jafnframt ad neytendavernd.
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Tillogur starfshopsins ganga Ut & ad i stad pess ad gera gerd astandsskyrslu ad skyldu um
leid og fasteign er bodin til sélu verdi gerd tvipeett breyting a réttarstddu vid fasteignakaup,
annars vegar verdi skylda seljanda til upplysingagjafar aukin og hins vegar verdi
kaupendum tryggdur réttur til pess ad 6ska pess innan 48 Kist. fra pvi ad kaup takast vid
sampykkt kauptilbods ad gerd verdi astandsskodun & fasteign peirri sem kauptilbod vardar.
Verdur hér gerd nanari grein fyrir pessu nymeeli sem starfshépurinn telur ad muni bata
stddu fasteignakaupenda an pess ad um of sé raskad nlverandi réttarastandi sem hefur um
margt gefist vel.

a) Yfirlysing seljanda um astand fasteignar

Eins og framan er rakid er pad avallt til béta vid fasteignavidskipti ad sem
nakvaemastar upplysingar liggi fyrir um astand fasteignar vid s6lu hennar. Ad
framan er rakin lagaskylda til gerdar soluyfirlits og &kveedi um efni pess.
Starfshopurinn telur ad til mikilla béta horfdi ef gert yrdi ad lagaskyldu ad adur
en fasteign er bodin til solu fylli seljandi Gt og undirriti spurningalista med
st6dludum spurningum um astand fasteignar og viéhaldsségu hennar. Svor vid
slikum spurningalista teldist fela i sér yfirlysingu seljanda um &stand pess
ibudarhisnadis sem hann bydur til sélu. | spurningalista af pessu tagi veru
spurningar um fyrirfram akvedna petti vardandi vidhald og &stand peirrar
fasteignar sem bodin veeri til s6lu. Ef um veigamikid viohald vari ad reda &
mannvirki veeri rétt ad upplyst yréi um hver hefdi unnid verkid, p.e. hvort pad
veeri eigandi sjalfur, fagmadur eda annar adili. Vid utferslu & spurningum fyrir
slikan lista veeri rétt ad taka mid ad peim atridum sem pekkt er ad teljist til galla
i skilningi fasteignakauparéttar.

Fyrir liggur ad margir fasteignasalar eru pegar farnar ad beita verklagi af pessu
tagi vid solu fasteigna og hafa sumir hverjir gert um arabil. Verdur haegt ad hafa
hlidsjon ad peirri framkveemd vid dkvoroun pess hvada peettir skuli koma fram i
yfirlysingu seljanda um astand fasteignar.® Starfshépurinn telur rétt ad
lagmarkskrofur til pess hvad atti ad koma fram i slikri yfirlysingu verdi tilgreint
i reglugerd. Telur starfshépurinn ad heppilegra veeri ad slik yfirlysing seljanda
leegi avallt fyrir vio s6lu fasteigna sem atladar eru til ibudar og bendir & ad pad
er ekki mjog ipyngjandi fyrir seljanda ad svara slikum spurningalista enda méa
&tla ad vitneskja seljenda um &stand eignar sé betri en su vitneskja sem
veentanlegir kaupendur geta aflad med einfaldri og oft yfirbordskenndri skodun.

Hversu nakvaemar upplysingar seljandi gefi i slikri yfirlysingu geeti haft &hrif &
pad hvort kaupandi fasteignar teldi rétt ad nyta sér heimild til pess ad 6ska eftir
astandsskodun, sbr. b-lid hér & eftir. pannig geti yfirlysing seljanda par sem

skilad er ,,audu“ p.e. seljandi kvedst ekki vita mikid um astand eignar, leitt til

3 sja fylgiskjél 1-3 um deemi fra onefndum fasteignasdlum um yfirlysingu seljanda um astand
fasteignar vid solu fasteignar.
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b)

pess ad kaupandi teldi rétt ad lata fara fram astandsskodun & viokomandi eign.
Einnig telur starfshépurinn ad mikilveegt sé ad fasteignasalar veiti seljendum
upplysingar um pydingu slikrar upplysingagjafar seljenda dsamt pvi ad veita
kaupendum radleggingar um pad hvort rétt er ad 6ska eftir astandsskodun eda
I&ta negja ad reida sig & fyrirliggjandi upplysingar um fasteign sem kaup hafa
tekist um med sampykktu tilbodi.

pad nymeli sem hér er lagt til felur i sér ad almennt munu betri upplysingar um
astand fasteigna liggja fyrir vio tilbodsgerd. Jafnframt mun slikt fyrirkomulag
audvelda fasteignasdélum ad sinna skyldum sinum, en eins malum er hattad i dag
hafa fasteignasalar skyldu til pess ad gaeta hagsmuna kaupenda og seljenda.
Aukin upplysingagjof um astand fasteignar audveldar peim ad uppfylla pa skyldu
og dregur Ur dvissu vid fasteignavidskipti.

Tillaga pessi felur i sér ad naudsynlegt verdur ad gera breytingar a 16gum um
fasteignakaup nr. 40/2002 er kvedi & um slika skyldu og feeli sér frekari Utfaerslu
a upplysingaskyldu seljanda auk pess veeri naudsynlegt ad i reglugerd yroi nanar
kvedid & um pad sem fram pyrfti ad koma i yfirlysingu seljanda.

Heimild til pess ad dska eftir astandsskodun fasteignar eftir ad kaup takast

Eins og fyrr greinir leggur starfshopurinn til ad gerd verdi lagabreyting 4 pann
veg ad kaupandi fasteignar geti, innan 48 Klst. fra pvi ad sampykki kauptilbods
kemst til vitundar hans, dskad eftir pvi ad fram fari astandsskodun & peirri
fasteign sem um reedir. Kveda pyrfti & um ad ekki veeri heimilt ad afsala sér rétti
til pess ad dska astandsskodunar adur en kaup tekjust p.e. ad tilbod/gagntilbod
veeri sampykkt.

Er hugmyndin st ad skodunarmenn skodi fyrirfram akvedin atridi fasteigna
vegna solu. Radgert er peir pattir sem skodun nadi til yrdu skilgreindir i
reglugerd og ad krofur til pess sem skodad yrdi hverju sinni veeru mismiklar eftir
aldri fasteigna. Skodunin yrdi pannig umfangsmeiri med hakkandi aldri
fasteigna i samraemi vid pekkta endingu tiltekinna byggingarpétta fasteigna. Med
pessu veeri komid i veg fyrir of ipyngjandi inngrip i fasteignavidskipti.

Starfshopurinn telur ad vel keemi til greina ad vid solu nyrra eda mjog nylegra
fasteigna veeri pessi heimild ekki virk en pess i stad yrdi litid svo & ad lokauttekt
veeri jafngildi sérstakrar skodunar & fasteigninni. bvi er lagt til ad pad veeri ekKki
fyrr en ad lionum 5 arum fra lokauttekt fasteignar sem réttur til pess ad 6ska eftir
astandsskodun virkjadist vid solu ibGda skv. hinni nyju heimild. Vitanlega veeri
kaupanda eftir sem adur heimilt ad lata framkveema slika skodun a eigin kostnad.

Er pad mat starfshopsins ad rétt vaeri ad gerd yrdi viobot vid akvaedi 29. gr. laga
nr. 40/2002, um fasteignakaup, er fjallar um skodun og adra rannsokn a fasteign.
Beeta pyrfti inn malsgrein med akveedi um ad slikt drradi veeri fyrir hendi fyrir
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kaupanda innan akvedins tima fra pvi ad kauptilbod hefdi verid sampykkt og
hvada réttarahrif pad hefdi.

Telur starfshopurinn rétt ad leggja til ad 6heimilt vaeri ad semja fra sér rétt til
pess ad dska eftir slikri astandsskodun med fyrirframgefnu afsali. Er hugsunin su
ad gera alla tilbodsgjafa jafnsetta ef fasteignavidskiptin fara fram i svonefndum
»seljendamarkadi“ likt og var rikjandi pegar pingsélyktunartillagan var
sampykkt. Telur starfshopurinn petta atridi horfa til aukinnar neytendaverndar.
Er med pessu brugdist vid peirri athugasemd sem kom fram i greinargerd med
pingsalyktunartilldgunni, p.e. ad vid vissar markadsadstedur geti myndast hvati
til ad lata kyrrt liggja ad lata gera slikar &standsskyrslur vid kaup fasteigna. Er
pad demi tekid ad pegar mikil eftirspurn er eftir hlsnaoi getur fyrirvari um
astandsskodun fasteignar teljist gera kauptilbod sidur fysilegt af halfu seljanda.

Astandsskodunin myndi pba mida ad pvi ad leida raunverulegt astand peirra hluta
fasteigna sem skodun nadi til { j6s. Astandsskodun nadi til peirra patta sem eru
algengasta viofang gallaméla og oftast valda &greiningi milli kaupenda og
seljenda. Pannig nadi astandsskodun til fyrirfram &kvedinna pétta sem fram
kemu i reglugerd par sem kveda pyrfti & um hvad pyrfti ad skoda i
astandsskodun.i greinargerd med 18. gr. fkpl. kemur fram ad ,,oft vill brenna vid
ad kaupendur hafi 6raunhafar ventingar um &stand og eiginleika peirra eigna
sem peir kaupa, en leggja pé litid upp ar pessu fyrir kaup, t.d. vid skodun. Oft
hafa kaupendur & sidustu stigum greidslina gert krofur um batur vegna galla, sem
peir telja vera & eign, og eru i raun smaveegilegir og adeins i samreemi vid aldur
og almennt astand fasteignar. Valda slikra krofur oft deilum og malaferlum par
sem kostnadur vid malatilbdnad er mikill, t.d. sérfreedikostnadur lbgmanna og
matsmanna, og stundum i engu samrami vid paer krofur sem hafdar eru uppi.
Vid pessu var brugdist vio 16gfestingu peirrar reglu er fram kemur i 18. gr. fkpl.
sem almennt er visad til sem ,,gallaproskuldar”. Hefur i framkvamd almennt
verid gengid ut fra pvi ad ordin ,,svo nokkru vardi“ merki ad agalli & fasteign
purfi ad ryra verdmeeti hennar um 7-10% til pess ad fasteign teljist gollud nema
seljandi hafi synt af sér saknzema hattsemi s.s. leynt upplysingum. Rétt er ad taka
skyrt fram ad tillogur starfshdpsins breyta engu vardandi tulkun og framkvaemd
18. gr. fkpl.

Hugmyndir starfshopsins eru ad ef astandskyrsla syndi fram & 6verulega &galla &
hinni seldu eign s.s. par sem Grbotakostnadur nemi innan vid 2% af kaupverdi
verdi réttardhrifin engin p.e.a.s. adilar verdi eftir sem &dur bundnir af hinu
sampykkta tilbodi. Sé stadan hins vegar s ad nidurstada mats sé si ad
Urbotakostnadur vegna galla eignarinnar séu umfram 2% af kaupverdi beri
kaupanda og seljanda, undir handleidslu fasteignasala, ad setjast ad samningum
um hvernig skuli leyst Ur s.s. med afsletti kaupverds eda med Urbétum a kostnad
seljanda. Naeoist ekki samkomulag yrdi hvorugur adili bundinn af kaupunum. b6
pannig ad seljandi geeti alltaf kosid ad veita afslatt sem naemi metnum kostnadi
Vi Urbaetur og pa haldid kaupunum upp & kaupanda en kaupandi gaeti avallt lyst
pvi yfir ef samningar tekjust ekki ad hann seetti sig engu ad sidur vid uppsamid
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kaupverd og pannig haldid kaupunum upp & seljanda, préatt fyrri annmarka sem
fram hefdi komid. Rétt er ad taka fram ad i praxis er pad afar algengt ad fyrir
milligbngu fasteignasala sé samid milli kaupanda og seljanda fasteignar um
Overulegan afslatt af kaupverdi fasteigna vegna agalla sem ekki eru svo
umfangsmiklir ad peir nai gallaproskuldi 18. gr. Med peim tillégum sem hér eru
lagdar til eru likur til pess ad slikt atvik komi upp fyrr i ferlinu og skyrt verdi
hver réttarstadan er ef dverulegir gallar koma i ljos.

[ frumvarpi pvi sem vard ad 16gum nr. 40/2002 um fasteignakaup var gerd tillaga
um ad kostnadur af gerd astandsskyrslu skyldi borinn af seljanda. Var pad
rokstutt nanar i greinargerd a pann veg ao slikt veeri byggt & peim rékum ad pad
veeri fyrst og fremst seljandi sem nyti g6ds af gerd slikrar astandsskyrslu baedi
vegna pess ad hann myndi vid gerd hennar losna ad fullu undan abyrgé a géllum
sem koma @ttu fram i skyrslunni og einnig vegna pess ad atla meetti ad gerd
skyrslunnar geeti leitt til heekkunar & verdi fasteignarinnar. Eins og fyrr greinir
var s kafli frumvarpsins sem vard ad logum 40/2002 felldur at i medférum
Alpingis og tok pvi aldrei gildi.

Vio mat & pvi hvort rétt sé ad hafa sama hatt & og lagdur var til i umraeddu
frumvarpi er mikilveegt ad hafa i huga ad samkvemt 64. gr. frumvarpsins atti
seljandi sem hafdi 1atid gera astandsskyrslu innan tiltekins timafrests fyrir gerd
kauptilbods ad verda abyrgdarlaus gagnvart kaupanda a galla sem tilgreina hefdi
att i skyrslunni, 6had pvi hvort gallans veeri raunverulega getid i
dstandsskyrslunni edur ei. Vid per adstedur ad galla var ekki getid i
astandsskyrslu eda fasteign var ad 6dru leyti ekki i samraemi vid skyrsluna atti
kaupanda skv. 65. gr. frumvarpsins ad vera heimilt ad krefja skyrsluhéfund um
baetur vegna beins og 6beins tjons sem hann hefdi ordid fyrir af pessum sokum.

Af pessu hefdi leitt, hefédu framangreindar reglur ordid ad légum, ad med gerd
dstandsskyrslu hefoi seljandi fasteignar ordid abyrgdarlaus af géllum &
fasteigninni med pvi ad lata gera slika skyrslu, hvort sem galla veeri getid |
skyrslu eda ekki. Pad var pvi mjog edlilegt ad seljandi greiddi fyrir gerd slikrar
skyrslu enda hagsmunir hans 6tvirett afar miklir af slikum afleidingum af gerd
astandsskyrslu. Hins vegar ma atla ad slikt fyrirkomulag hefdi ordid erfitt i
framkvaemd og dvist ad skodunarmenn hefdu gefid kost & sér til starfans midad
vid slika abyrgd. Einnig ma &tla ad erfitt hefdi verid ad fa vatryggingu fyrir
skodunarmenn.

Tillogur starfshdpsins lGta ad pvi ad tilteknir afmarkadir peettir verdi skodadir og
ad botadbyrgd peirra sem framkvaema skodanir verdi mun takmarkadri en gert
var rad fyrir i frumvarpi er vard ad l16gum nr. 40/2002.

Rétt er a0 taka pad fram ad i peim tilfellum sem Oskad yroi eftir gerd
astandsskyrslu og ad i ljos keemi agalli & vidkomandi eign sem leiddi til pess ad
kauptilbodshafi félli fra kaupum yroi seljanda skylt ad greina fra tilvist
skyrslunnar. Upplysingaskylda seljandi leidir til pess ad sviksamlegt teldist ad
leyna vaentanlega sidari kaupendur hvert efni skyrslunnar veeri. Er pvi edlilegt ad
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seljandi léti veentanlegum sidari kaupendum skyrsluna i té. Starfshépurinn telur
edlilegt ad abyrgd skodunarmanns, sem skyrsluhdfundar, gagnvart peim sidari
kaupanda sem byggdi a efni skyrslunnar vardandi tiltekin patt sem sidar reyndist
rangur byggdi & almennum reglum um sérfraediabyrgd. pannig atti ekki ad skipta
mali vardandi dbyrgd skodunarmanns hvada kaupandi festi kaup & peirri eign
sem til skodunar var.

¢) Akvadi um reglugerdarheimild med nanari Gtferslu & tillogum starfshopsins

Er 1jost ad komi til pess ad tillogur starfshopsins komi til framkvemda pyrfti samhlida
peim ad kveda & um reglugerdarheimild i I16gum nr. 70/2015, um sélu fasteigna og skipa,
og légum nr. 40/2002, um fasteignakaup, um nénari Gtferslu & ymsum pattum er varda
astandsskodun fasteigna og aukna skyldu seljanda til pess ad veita upplysingar.

Samhlida pvi ad kveda & um form og efni astandsskyrslu, pyrfti ad kveda sérstaklega & um
hve lengi slik &standsskyrsla muni gilda fra uttekt. bar sem pau atridi sem fyrirhugad er ad
slik skodun myndi na til eru pess edlis, ad pau taka sennilega litlum breytingum & tveimur
arum, veeri haepid ad kaupandi sem gerdi tilbod i fasteign, par sem astandsskodun yngri en
tveggja ara leegi fyrir, myndi 6ska eftir nyrri skyrslu. Hins vegar pyrfti avallt ad fara fram
mat i pessum efnum og myndu peettir eins og peir hvort ad virk abyrgd liggur & bak vid
fyrirliggjandi skyrslu hverju sinni liklegast hafa ahrif & slikt mat. Hér kemur einnig eftir
atvikum i hlut fasteignasala ad leidbeina veentanlegum kaupanda um naudsyn pess ad nyta
sér heimildina til ad dska eftir astandsskodun eftir ad kaupsamningur hefur verid
sampykktur.

pa parf ad Utfaera nanar hver skuli bera kostnad af gerd astandsskyrslu. Eins og rakid hefur
verid er liklegt ad gerd astandsskyrslu sé badi seljendum og kaupendum til hagsbhota og
ma fera fyrir pvi rok ad edlilegt sé ad peir deili peim kostnadi sem felst i gerd
astandsskyrslu. Sjonarmid um petta atridi hafa ad nokkru leyti verid andsted innan
starfshopsins. Hefur pvi m.a. verid teflt fram hvort edlilegra peetti ad haga kostnadinum
med peim heetti ad greidslupatttaka kaupanda myndi ekki virkjast fyrr en vid undirritun
kaupsamnings. Veri ekki gerdur kaupsamningur teldist sanngjarnt ad seljandi beeri
kostnadinn einn. Sjénarmid hafa pé verid uppi um ad rétt sé ad veentanlegur kaupandi og
seljandi deili peim kostnadi sem felst i gerd astandsskyrslu. Ma i pessu samhengi aftur
benda & ad pegar frumvarp til laga um fasteignakaup var lagt fram & Alpingi & 127.
I6ggjafarpingi 2001-2002 var radgert ad seljandi beri kostnad af gerd astandsskyrslu.
Rokin fyrir peirri tilhdgun voru m.a. pau ad @tla metti ad gerd astandsskyrslu geeti leitt til
heekkunar & verdi fasteignarinnar. Med pvi ad leggja til ad um heimild verdi ad reeda til ad
6ska eftir astandsskodun fasteignar eftir ad sampykkt kauptilbod hefur fengist, en ekki
skyldu vio solu hverrar fasteignar, telur hépurinn ad spornad verdi gegn pvi ad
kostnadurinn rati beint Ut i fasteignaverdio. Med pvi ad skipta kostnadinum ad jafnadi jafnt
& milli kaupanda og seljanda méa enn frekar koma i veg fyrir petta. Jafnvel pétt ad
astandsskodun & fasteign leidi i 1jés galla sem réttleeti ad kaupandi hatti vié kaupin verdur
ad telja a0 kaupandi hafi fengid talsvert veromeeta vitneskju i sinn hlut, sem ekki sé
6edlilegt ad hann greidi fyrir.
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Pé er edlilegt ad einhver takmork verdi sett & hvenar vantanlegur kaupandi fasteignar
getur nytt sér umreedda heimild, og farid fram & kostnadarpatttoku seljanda. Er 1jést ad
kaupandi etti dvallt rétt 4 ad Oska eftir ad astandsskodun feri fram eftir ad sampykkt
kauptilbod i fasteign hefur fengist. Til alita kemi ad kveda a um ad ef til veeri
dstandsskyrsla um eign sem hefdi verid gerd & sidustu 24 manudum fyrir gerd kauptilbods
yroi kaupandi ad bera allan kostnad af gerd nyrrar astandsskyrslu nema fasteign hefdi verid
breytt verulega fra gerd fyrri astandsskyrslu.

Framangreind upptalning & pvi sem pyrfti ad kveda nénar & um i reglugerd/reglugerdum
er ekki temandi en gefur dkvedna hugmynd um hvad par pyrfti ad koma fram.

i b. 1id pingalyktunarinnar er meelt fyrir um ad astandsskyrslur skuli tbanar af 6hadum
fagadilum med vidteka pekkingu a mannvirkjagerd, framkvemd matsins fylgi
samraemdum matsadferdum og innihald astsandsskyrsina verdi samramt.

Starfshopurinn leggur til ad radherra sem fer med malefni fasteignasala og fasteignakaupa
veiti leyfi til gerdar astandsskyrsina. Veeri nartekast ad gert yroi ad skilyrdi fyrir
leyfisveitingu ad vidkomandi uppfyliti krofur til pess ad vera byggingarstjori p.e. peir sem
hafa sému menntun og er vidurkennd til starfsleyfis byggingarstjéradr. Jafnframt pyrftu
peir sem til greina koma ad hafa lokid namskeidi um framkvaemd skodunar. Slikar krofur
yrou Gtferdar i reglugerd. bar ad auki pyrftu peir sem til greina koma i pessu samhengi ad
geta lagt fram stadfestingu um ad vidkomandi hefdi hefdi i gildi abyrgdartryggingu vegna
pess starfa sins. Um tryggingu er fjallad nanar i c. lid pingsalyktunartilldgunnar og
umfjéllun um pann lid.

Utfera parf efnisinnihald namskeida um gerd éstandsskyrsina. Lata hugmyndir
starfshdpsins ad pvi ad & sliku ndmskeidi veeri dhersla 16gd & framkvaemd skodunar og
framsetningu skyrslu, en ad peir sem slik ndmskeid myndu szkja byggju pegar yfir
fagpekkingu & peim atrioum er &standsskodunin teeki til. Med peim hatti yrdi tryggt ad
ekki veeri porf & ndmskeidio nzedi ekki til slikra efnispatta. Sem fyrr segir parf ad Utfera
efnispaetti namskeidsins betur i reglugerd.

i c. 1id pingalyktunarinnar er malt fyrir um ad adilar sem Gtbda astandsskyrslur vegna
sOlu fasteigna verdi abyrgir fyrir géllum sem ryra verdmeeti peirra svo nokkru vardi og
ekki voru tilgreindir i skyrslum peirra og skuli hafa starfsdbyrgdartryggingu sem tryggi
skadleysi kaupenda og seljenda fasteigna pegar mistok peirra leida til botaskyldu.

Ordalag pingsalyktunar gefur til kynna ad allri 4byrgd & goéllum fasteigna sem voru ekki
tilgreindir i A&standsskyrslu yroi varpad yfir & skodunarmenn og eftir atvikum
tryggingarfélog peirra. Virdist hér vera 16gd til abyrgd & 6llum goéllum med mjog vidtekum
heetti sem meetti jafna vid hlutleega dbyrgd.

[ kaflanum um astandsskyrslur sem var lagdur til med frumvarpi til fasteignakaupalaga nr.
40/2002, var melt fyrir um hlutleega abyrgd héfundar astandsskyrslu, p.e. a tjoni sem
verdur vegna galla sem fram hefou att ad koma i henni eda vegna pess ad eignin svaradi
ekki til pess sem segir i skyrslunni. Kom fram ad ekki peetti annad fert en ad leggja til
hlutleega abyrgd, pvi ella veeri hatta & ad abyrgd yroi i raun velt af seljanda og yfir &
kaupanda. Nanar kom fram ad p6 pyrfti ad gera somu krofur og almennt vaeru gerdar um
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skilyrdi til skadabota, p.e. ad fjartjon hefdi i raun og veru ordid og ad orsakasamband veeri
a milli pess og atvika sem varda skodunarmann pann sem skyrsluna gerdi. Kom fram ad
tillégur frumvarpsins um efni astandsskyrslu og abyrgd héfundar hennar métudust af pvi
a0 ekki veeri gert rad fyrir pvi ad keypt veeri eigendaskiptatrygging, heldur ad skyrslan sjalf
og abyrgd hoéfundar hennar tryggdi ad kaupandi myndi ekki purfa ad axla neitt af peirri
abyrgd sem af seljanda veeri létt med astandsskyrslu. Kom fram ad ad sénnu myndu idgjold
abyrgdar sem peim er heimild hefdu til gerd astandsskyrsina veeri gert ad taka verda
nokkud hatt vegna hinnar hlutleegu abyrgdar, en ad slik abyrgd veeri naudsynleg til pess ad
tryggja réttarstddu kaupandans og til pess ad koma i veg fyrir ad porf yroi ad taka
eigendaskiptatryggingu.

[ ums6gn Sambands islenskra tryggingafélaga um frumvarp til laga um fasteignakaup var
fjallad um tillégur frumvarpsins um hlutlega bétadbyrgd astandsskyrsluhéfunda. Var bent
4 ad logmaeltar abyrgdartryggingar ymissa sérfreedistétta vaeru ordnar allmargar & Islandi
og ao algengar vatryggingarfjarhadir & vatryggingaarinu veeru u.p.b. 15 til 20 milljénir
kréna. Pyrfti tjonpoli ad leita réttar sins eftir almennum leidum i peim tilvikum par sem
vatryggingarfjarhaedin dugdi ekki til ad beeta fjartjonio. Hefdi petta fyrirkomulag
vatryggingarverndar gert pad ad verkum ad vatryggingartékum hefdi almennt tekist ad
semja um tiltdlulega hofleg idgjold, og neytendaverndin pvi ekki ipyngt peim ar hofi.
Sidan var tekid fram ad akveedi frumvarpsins, um skadab6tadbyrgd og vatryggingarskyldu
astandsskyrsluhéfunda, vaeru svo ipyngjandi ad fair ef nokkrir einstaklingar geetu uppfyllt
pau. I fyrsta lagi var bent & ad almennt veeri skadabotaabyrgd sérfraedinga & Islandi ekki
hlutleeg/an sakar likt og frumvarpid lagdi upp med. [ 68ru lagi geeti verid vandkvedum
bundio a0 fa starfsabyrgdartryggingu med svo rika og afdrattarlausa abyrgd
skyrsluhéfundar. 1 pridja lagi veeri abyrgd skyrsluhéfundar med sliku fyrirkomulagi ekki
einungis hlutleeg sem nami l6gmeeltri vatryggingarfjarhaed, heldur yroi hlutleeg abyrgd
skyrsluhéfundar 6takmérkud samkveemt frumvarpinu. I lokin var tekid fram ad yrdu ekki
gerdar lagferingar a kvaedum frumvarpsins um astandsskyrslur yrai litio sem ekkert um
gerd astandsskyrsla af pvi tagi sem frumvarpid gerdi rad fyrir. *

Starfshopurinn tekur undir framangreind sjonarmid og telur erfitt ef ekki 6mdgulegt ad
matsmenn faist til starfans vio svo stréng skilyrdi. Telur starfshdpurinn ad vanlegra sé ad
mida vid hefdbundinn botagrundvéll likt og & almennt vid gagnvart adilum med
sérfreedipekkingu, p.e. sérfreediabyrgd med strangri sakarabyrgd.

I desember 2023 fundadi starfshépurinn med fulltrGum Samtaka fjarmélafyrirteekja (SFF),
p.m.t. tveimur starfsménnum tryggingarfélaga, um pennan lid pingséalyktunartillégunnar
og moguleikann & ad tryggingarféldg bydu matsmdénnum slika tryggingu. Fulltriar SFF
stadfestu ad erfitt veeri, ef ekki 6mogulegt, ad bjéda matsménnum tryggingu med svo
vidtekum skilmalum sem pingsalyktunin radgerir.

Hins vegar matti af fundi peim rada ad til pess ad vatryggjendur muni sja sér feert ad geta
bodid héfundum astandsskyrslna upp a starfsabyrgdartryggingu pyrftu vatryggingartakar

4 https://www.althingi.is/altext/erindi/127/127-528.pdf
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ad veita upplysingar um aeetladan fjélda astandsskodana ar hvert, par sem skodadir yrou
fyrir fram akvednir pettir fasteignar, tryggingarfjarhaedin veeri midud vid hefdbundna
islenska starfsibyrgdartryggingu ad pad yrdi sett pak & dbyrgd vid hvert tjon og pak a
abyrgdina & arsgrundvelli. Med peim hettu attu vatryggingartakar ad geta samid um
hofleg idgjold.

Kveda parf nanar um starfsbyrgdartryggingu pess, er heimild hefoi til ad gera
astandsskyrslu, i reglugerd. bar pyrfti m.a. ad fjalla um lagmarksvatryggingarfjarhad og
vatryggingarskilmala slikrar tryggingar.

[ d. 1id pingalyktunarinnar er radherra falid ad studla ad pvi, an pess ad gera pad ad
beinni lagaskyldu, ad eigendur fasteigna sem &tladar eru til ibidar haldi vidhaldsdagsbdok
sem sé feerd rafreent undir fastanimer eignar.

Starfshopurinn telur ad gerd vidhaldsdagbdkar fyrir fasteignir sé mjog skynsamleg leid til
pess ad upplysingar um fasteignir séu areidanlegri vid s6lu og pegar teknar eru akvardanir
um vidhald fasteigna. Telur hépurinn ad slik vidhaldsbék myndi horfa til framfara hvad
Oryggi i fasteignavidskiptum vardar. Sa pattur sem ad framan var rakinn um ad gera pad
ad lagaskyldu vid s6lu fasteignar ad seljandi fyllti Gt spurningalista um fyrirfram dkvedna
peetti vardandi vidhald og &stand peirrar fasteignar sem bodin veri til s6lu er nokkud af
sama meidi og ljost er ad vidhaldsdaghok fasteignar myndi i &llum tilfellum audvelda
seljanda ad svara slikum spurningum. Ef skylda um gerd vidhaldsdagbdkar yrdi i 16g leidd
yroi slik bok grundvallargagn vid upplysingagjof vegna fasteignavidskipta.

I ntgildandi byggingarreglugers, nr. 112/2012, er pess krafist ad vid lokadttekt mannvirkis
leggi byggingarstjori pess mannvirkis (byggingarleyfis) fram svokallada ,,handbdok
hussins “*, sja i pessu samhengi i - lid 3.9.2. gr. reglugerdarinnar par sem fram kemur ad
vid lokauttekt skuli byggingarstjori afhenda leyfisveitanda handbdk hussins sem
leyfisveitandi vardveitir, 4.5.1. gr. par sem melt er fyrir um ad honnudur skuli i gégnum
sinum upplysa um sérstakan teknibunad, 4.8.1. gr. par sem fjallad er um
gedastjérnunarkerfi byggingarstjéra, og 16.1.1. gr. um almennar krofur til afhendingu
handbokar mannvirkis. Um pad sem koma skal fram i handbdkinni er tiltekid i
byggingarreglugerdinni og leidbeiningum Husnadis — og mannvirkjastofnunar (HMS) um
almennar krofur til afhendingar handbokar, til fyllingar 16. kafla reglugerdarinnar. |
leidbeiningum HMS kemur fram ad markmid dkveaedisins sé ad til séu upplysingar um gerd
mannvirkis og byggingar- og vidhaldssdgu pess, framtioar eigendum og notendum til
hagshota.

i framkveemd hefur hins vegar ekki verid gengid eftir pvi, af byggingarfulltrGum, ad
handbokum sé skilad. Starfshopurinn hefur upplysingar um ad lengi hafi stadid til ad
breyta umraeddri byggingarreglugerd til pess ad skyra og skerpa & pessari kréfu enn frekar,
og tryggja ad handbok hussins verdi vistud i Mannvirkjaskra, sem verdur vistud hja HMS,
eda par sem kvedid verdur & um i byggingarreglugerdinni ad handbdkin skuli vistud. Med
pvi er tryggt ad seinni eigendur fasteigna geti avallt flett upp i handbékinni ef hann vantar
upplysingar um tiltekna byggingarhluta fasteignar. Starfshépurinn hefur ekki upplysingar
um hvar su vinna er stddd en telur vafalaust ad slik breyting myndi horfa til betri vegar.
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Er hugsunin st ad handbok hussins verdi viohaldid allan liftima pess og verdi pvi nokkurs
konar ,,smurbdk hiissins ‘“. begar farid verdur i vidhaldsframkvamd & hisnadi skuli pad
skrad i handbok hussins, p.e. hvad var gert og hver vann verkid.. Kann ad vera mikilveaegt
fyrir framtidareigendur fasteignar ad hafa adgang ad upplysingum um hver hafi unnid
tiltekid vert, t.a.m. hvort pad hafi verid unnid af fagmanni eda eiganda sjalfum. Hafi verkid
verid unnid af eiganda og/eda 6drum honum tengdum, sem teljast ekki fagmenn i pessum
skilningi, skal pad skrad pannig i handbok hassins.

Slikt kerfi hefur sannad sig. I pessu samhengi mé benda & smurbaekur bifreida, en paer hafa
synt mikilveegi pess ad vidhafa reglubundid vidhald og stodugt eftirlit. Vio s6lu bifreida
par sem ekki er haegt ad syna fram & ad naudsynleg pjonusta hafi verid vidhofd eru peer
verdmetnar leegra en peer sem geta synt fram 4 slikt. A hugsanlegur kaupandi bifreidar
avallt kost & ad fa ad sja smurbok bifreidar og ndordio i moérgum tilfellum rafreena
vidhaldssdgu hennar, og taka dkvordun i kjolfarid hvort hann vilji festa kaup & vidkomandi
bifreio.

Med framangreint i huga er pad mat starfshpsins ad med pvi ad taka upp slikt kerfi myndu
gadi upplysinga um tiltekna fasteign aukast og likur & ad til deilna komu upp vid s6lu
fasteigna par af leidandi minnka, par sem kaupandi hefdi adgang ad betri og tryggari
upplysingum um vidhald fasteignar. Hins vegar liggja ekki fyrir Utfeerdar tillogur af halfu
hopsins ad gerd og fyrirkomulagi vardandi vidhaldsdagbok fasteigna enda mun unnio ad
sliku & 60rum vettvangi.

i e. 1id pingalyktunarinnar er lagt til ad haegt verdi ad ganga fra einfoldum Iéggerningum
& boo vido umbod vegna solu fasteignar, undirritun leigusamnings og kaupsamnings um
fasteign rafraent med notkun pjénustu & bord vid island.is.

Starfshopurinn hefur ekki fjallad sérstaklega um petta atridi enda mun framkvaemd pessara
atrida pegar vera i ferli og ad auki & forreedi annars radherra en starfshépinn skipadi. Engu
ad sidur er rétt ad fram komi ad starfshépurinn telur ad pad horfi til framfara verdi sliku
fyrirkomulagi vidkomid.
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5. Erlendur samanburdur

5.1 Noregur

pann 1. janlar 2022 toku i gildi breytingar & norsku fasteignakaupalégunum (no.
avhendingsloven). Var hert & skyldu seljanda og fasteignasala til pess ad gefa itarlegri
upplysingar um teeknilegt astand (e. technical standard) fasteignar i séluferlinu. Umraedd
lagabreyting atti ad hvetja til frekari notkunar & &standsskyrslum.

Med lagabreytingunni bar seljendum einnig ad leggja fram itarlegri skjél um é&stand
eignarinnar, par 4 medal upplysingar um endurbeetur eda vidgerdir sem hafa verio gerdar
& fasteign & pvi timabili sem seljandi var eigandi fasteignarinnar. Er tilgangur slikrar
breytingar ad auka gagns®i og tryggja ad kaupendur hafi adgang ad videigandi
upplysingum &dur en hann festir kaup a fasteign. Med pvi er haegt ad tryggja druggari
fasteignavidskipti, baedi fyrir kaupendur og seljendur. Hefur verid bent & ad eftir
lagabreytinguna muni seljandi nd hafa rikari hvata til ad tryggja ad matsmadur meti astand
fasteignar vel til pess a8 fordast abyrgd.®

Samkveemt nyju reglunum ma astandsskyrsla ekki vera eldri en eins ars & peim tima er
kaupandi skuldbindur sig til a8 kaupa eignina.®

Tilgangur med breytingunni er neytendavernd. Pyding breytingarinnar er si ad stor hluti
peirrar dbyrgdar sem adur hvildi & kaupanda farist yfir & seljanda. P ber ad athuga ad
markmid breytingarinnar var ekki einungis ad vernda stddu kaupanda heldur einnig st6du
seljanda, par sem &standsskyrsla sem uppfyllir tilskilin skilyrdi ver seljanda gegn
kvortunum fra kaupanda sidar meir. Kaupandi getur pannig ekki gert kréfu a4 hendur
seljanda vegna skjalfestra mistaka og galla.” Hafa verid samdar itarlegar reglur sem hafa
pann tilgang ad audvelda gerd vandadra astandsskyrsina. pannig fa neytendur traustan
upplysingagrundvoll &dur en peir festa kaup & fasteign. Gert er rad fyrir ad kaupandi hafi
kynnt sér inntak astandsskyrslu fasteignar.®

Fyrir pessa breytingu gatu norskar eignir verid seldar med fyrirvaranum ,,i pvi &standi sem
eignin er‘’. Visadi slikur fyrirvari til 4stands eignarinnar pegar hun var skodud af halfu
kaupanda. Gat petta i vissum tilvikum leyst seljenda undan &byrgd a duldum géllum eda
tjoni sem var ekki tilgreint i sélugégnum og ekki uppgotvad af kaupanda (og/eda seljanda)
fyrir kaupin. Umraedd lagabreyting & norsku fasteignakaupaldgunum gerir pad ad verkum
ad slikur almennur fyrirvari er 6heimill.>Adur en reglurnar toku gildi var tiltlulega algengt

® https://fbadvokat.no/artikler/avhendingsloven/
8 https://huseierforening.no/nye-krav-til-tilstandsrapport-ved-salg-av-bolig/

7 https://www.meglersmart.no/guide/avhendingsloven-2022#1

8 https://huseierforening.no/nye-krav-til-tilstandsrapport-ved-salg-av-bolig/.

9 https://www.meglersmart.no/guide/avhendingsloven-2022
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ad astandsskyrsla fasteignar veeri medal s6lugagna, an pess ad sérstakar reglur giltu um
fyrirkomulagid. Med lagabreytingunni voru logfestar sérstakar reglur um astandsskyrslur,
er mela fyrir um itarlegar kréfur um gerd og efni/innihald astandsskyrslu fasteigna. Med
peim eru tryggd éruggari kaupskilyrdi fyrir kaupendur med pad fyrir augum ad draga ur
agreiningsmalum & milli kaupenda og seljenda.

Um éastandsskyrslur gilda pvi na strangar reglur i Noregi. I peim eru listud upp med
itarlegum heetti pau atridi sem matsmadur parf ad skoda/framkvaema til pess ad afhjipa
falin atridi i eigninni. Er m.a. tekid fram hvernig astandsskodunin skal fara fram og hvad
beri ad skoda & hverju svaedi fyrir sig (t.d. i badherbergi, eldhdsi, 16gnum, loftinu o.s.frv.).
Markmidid med pessu fyrirkomulagi er ad tryggja einsleitar og skyrar astandsskyrslur. ba
eru einnig akvadi um ad astandsskyrslur skulu vera unnar af hlutlausum og 6hadum
sérfreeding og settar fram & neytendavaenan hatt (p.e. & skyran og skiljanlegan hatt).%°
Astandsskyrslurnar eru settar pannig fram ad rymi fa akvedna einkunn. Er einkunnin sett
fram i akvednum astandsstigum (TG) er lysa axtludu astandi, og tekur mid af aldri og
edlilegri notkun fasteignar. Astandseinkunnir geta verid allt fra TGO, sem merkir ad rymi
sé i toppstandi/nytt, i TG3, sem lysir verulegri skekkju/fravikum. Ef rymi f& einkunnirnar
TG2 og TG3 skal fylgja med Utskyring sem inniheldur asteedu fraviks og afleidingar. Med
rymum sem fa einkunnina TG3 skal fylgja groft mat & pvi aetludum vidgerdarkostnadi.
Skyrsluhdfundi ber ad dska eftir gognum um vinnu & ibad, hafi hin verid framkvaemd af
par til baerum idnadarmanni. [ pessu samhengi ma nefna ad rymi sem upphaflega hefdu att
ad fa TGO, en skortir videigandi fylgigogn, kunna ad fa TG1 i stadinn.!

Adur en reglurnar toku gildi byggdu astandsskyrslur ad miklu leyti & peim atridum sem
voru audsjaanleg. Med reglunum eru gerdar skyrar krofur um ad lausafjarmunir skuli ekki
hindra skodun og ber ad feera hisgdgn til pegar porf krefur, sem var ekki krafist &dur.
Undantekningar eru veittar ef um er ad reeda sérlega pung hisgégn sem t.d. leyna ekki
I6gnum eda bunadi, eda i peim tilfellum par sem ekki pykir liklegt ad slikir tilfeeringar
leidi markteekt astand i ljos. Eftir umraedda breytingu verdur astandsskodunin pvi itarlegri
0g agengari en adur.*?

Eftir umraedda breytingu verdur gerd astandsskyrsla ekki lagaskylda. Utvegi seljandi hins
vegar astandsskyrslu i samrami vid kréfur nyju reglnanna attu eignirnar ad vera negilega
vardar og pvi ekki porf & solufyrirvaranum ,,eign seld i pvi astandi sem han er‘‘. Er pvi
malt med gerd astandsskyrslu. bar sem hinn almennur fyrirvari er ekki lengur heimiladur
er seljandi ekki verndadur af honum, sem ytir undir mikilveegi pess ad seljandi Iati Utbla
astandsskyrslu til pess ad vernda sig fr& mégulegri skadabdtakrofu. ba kann val seljanda
til pess ad Utbda ekki astandsskyrslu ad fela kaupendur fra.*®

0 https://www.meglersmart.no/guide/avhendingsloven-2022#1.

n https://www.meglersmart.no/guide/avhendingsloven-2022#1.

12 https://www.dibk.no/regelverk/forskrift-til-avhendingslova-tryggere-bolighandel.

3sama heimild.
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Hinar nyju reglur hafa lika ahrif & stédu kaupanda. Breytingarnar innihalda reglu um
skodunarskyldu kaupanda adur en hann gerir kauptilbod i fasteign. Ef kaupanda yfirsjast
upplysingar i s6lugdégnunum, eda 6nnur atridi sem voru adgengileg vid skodun fasteignar,
getur kaupandi ekki kvartad eftir ad tilbod er sampykkt af seljanda. Eru kauptilbod
bindandi i Noregi. Taldi l6ggjafinn ad markmidinu um feerri &greiningsmal fyrir
domstélum meetti nd med pvi ad tryggja kaupanda frekari upplysingar um astand
fasteignar.14

Starfshopurinn hefur leitast eftir pvi ad skoda hvernig fyrirkomulagio hefur gefist i Noregi
og hefur vitneskju um ad attekt, unnin & vegum norsku samtaka 6hadra matsmanna,
hiseigendafélagsins og félagi fasteignasala i Noregi um lagabreytinguna sé vaentanleg.

5.2 Danmork

i donsku I6gum um neytendavernd vid adilaskipti ad eignarétti & fasteignum (d. lov om
forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom) segir ad med astandsskyrslu sé att
vid skyrslu sem inniheldur nidurstédu par til beers adila sem hefur metid hvort astand
vidkomandi byggingar er lakara en astand sambeerilegra bygginga midad vid aldur, sbr. 2.
gr. a. ba er melt fyrir um ad radherra geti sett reglur um ad astandsskyrslur skuli fela i sér
itarlegri upplysingar, s.s. upplysingar um liftima paks byggingar og ad radherra geti sett
reglur um ad i skyrslunni skuli gerd almenn grein fyrir lysingu & hsnadi pvi sem skyrslan
tekur til. Samkveemt 1. mgr. 4. gr. laganna gildir astandsskyrsla i 6 manudi fra pvi ad
kaupandi mottdk hana.

| Danmérku er ekki skylda ad 16gum ad astandsskyrslur fylgi sélugdgnum vid sélu
fasteigna. Hins vegar getur seljandi I4tid gera astandsskyrslu og ber hann kostnadinn af
gerd hennar. Astandsskyrslan er & st6dludu formi og tekur & fyrirframakvednum péttum.
Seljandi getur enn purft ad beeta kaupanda tjon af leyndum gollum.s

Seljanda er hins vegar skylt ad gera astandsskyrslu pegar hann akvedur ad taka svokallada
,eigendaskiptatryggingu‘ (d. ejerskipteforsikring). Slika tryggingu getur seljandi tekio til
pess ad undanpiggja sig abyrgd vegna leyndra galla sem eru ekki tilgreindir i
astandsskyrslu. Til pess ad seljandi losni undan &byrgd parf hann m.a. ad afhenda
astandsskyrslu huseignar asamt tilbodi fra vatryggingafélagi um eigendaskiptatryggingu
og skriflegu bindandi tilbodi fré seljanda um ad greida helming idgjalds ef kaupandi tekur
slika tryggingu. Meginreglan hefur verid s ad samsvorun sé & milli greidsluskyldu ar
eigendaskiptatryggingu og galladbyrgdar sem seljandi leysist undan.

Tjon samkvaemt eigendaskiptatryggingunni er skilgreint sem: ‘‘Breakage, leakage,
deformation, weakening, cracking or destruction in the building or other physical
conditions (e.g. mold) that significantly reduce the value or usability of the house,

4 https://nmbu.brage.unit.no/nmbu-xmiui/handle/11250/2683459.
'S https://www.althingi.is/altext/erindi/148/148-400.pdf.

16 https://www.bolius.dk/forsikring-naar-du-koeber-bolig-17659
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compared to similar buildings of the same age and in generally good state of

maintenance. ‘'

Samkvemt dénskum neytendalégum er pad efnahags- og vidskiptarddherra sem veitir
leyfi til ad gera &standsskyrslu samkvaemt Idgunum og setur nénari reglur um t.a.m.
abyrgdartryggingu og dnnur skilyrdi. Samkvaemt I6gunum er einnig sett a fot keerunefnd,
sem fjallar m.a. um hvort byggingasérfraeedingur hafi virt ad vettugi skyldu sinar samkvaemt
I6gunum. Nefndin tekur pannig til medferdar erindi er varda astandsskyrslur sem gerdar
eru af byggingasérfreeding sem er skipadur samkvaemt ldgunum.*8

5.3 Svipjod
[ Svipj6d er pad oftast seljandi sem laetur gera astandsskyrslu. Pa getur fasteignasalinn sem

sér um s6lu haft milligéngu um ad rdda matsmann, en pad er umdeilt fyrirkomulag par
sem gerd er krafa um sjalfstaedi matsmanns.®

i Svipjod hvilir mikil rannséknarskylda & kaupanda adur en hann festir kaup 4 fasteign.
Ber kaupandi pvi adalabyrgdina & ad skoda fasteign adur en gengio er fra kaupum, med
hlidsjon af meintum géllum og annmérkum. Hins vegar er kaupandi ekki skuldbundinn af
kauptilbodi. T flestum tilvikum er matsmadur fenginn til ad skoda fasteignina. Allir gallar
sem uppgotvast leggja grunn ad samningsvidredum &dur en gengid er fra bindandi
kauptilbodi.?°

Astandsskyrslur eru unnar af matsménnum/byggingasérfreedingum. Matsmenn starfa einir
eda sem hluti af steerri eda smaerri einingum. i dag eru engar kréfur gerdar um menntun
eda starfsreynslu matsmanna. I grundvallaratridum pydir pad ad hver sem er getur titlad
sig sem matsmann, en ad jafnadi eru fengnir matsmenn ar hinum ymsu byggingargreinum
med videigandi menntun.?

Verdid fyrir gerd astandsskyrslu er breytilegt, allt fra 6.000 til 20.000 SEK og fer t.d. eftir
skyrsluformi og sterd fasteignarinnar sem verid er ad meta. Pad eru mérg mismunandi
form af &standsskyrslum. Pessi stéru fyrirteeki fara eftir dkvednum stéolum sem
skyrslurnar eru byggdar & (NS3424 og NS3600). Skyrslur sem eru byggdar & NS3424 eru
almennt kalladar astandsskyrslur en skyrslur byggdar & NS3600 eru almennt kalladar
fasteignasdluskyrslur.

7 https://www.bolius.dk/skimmelsvamp-og-ejerskifteforsikring-17019.

8 https://www.retsinformation.dk/eli/Ita/2010/1532.

'® https://help.no/rettsomrader/eiendom-boligkjop/tilstandsrapport-dette-ma-du-vite
20 https://taksteksperten.no/svensken-dansken-og-nordmannen-ulikheter-i-boligsalg/

21 https://help.no/rettsomrader/eiendom-boligkjop/tilstandsrapport-dette-ma-du-vite
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6. Onnur pau atridi er
starfshopnum pykir rett ad
vekja athygli a

Likt og kom fram i 2. kafla um skipun starfshops um gerd tillagna ad lagabreytingum &
svidi fasteignakaupa var starfshdpnum, samhlida pvi ad bregdast vid efni
pingsalyktunarinnar, falid ad taka til skodunar adrar tillégur & svidi fasteignakaupa er
varda hlutverk fasteignasala og fyrirkomulag tilbodsgerdar- og sampykktar auk méguleika
& fyrirkomulagi um drlausn agreinings kaupenda og seljenda utan domstdla. pratt fyrir ad
hopnum hafi pétt rétt ad afangaskipta peim breytingum sem lagdar eru til, og hafi hingad
til einblint & umfjollun um é&standsskodun fasteigna, hefur hopurinn reett framangreind
atridi og pykir rétt ad vekja athygli & afstodu sinni til peirra.

6.1  Fyrirkomulag um urlausn agreinings
kaupenda og seljenda utan domstéla

Starfshopnum pykir rétt ad taka fram ad hopurinn telur ad med peirri tilldgu, um ad logfest
verdi heimild kaupanda til pess ad 6ska eftir pvi ad astand eignar verdi skodad, innan vid
48 Kist. eftir ad kaupa takast, telur hdpurinn ad agreiningsmalum vegna minnihattar galla
muni feekka verulega. Sér i lagi par sem slik &standsskodun nadi til peirra patta sem eru
algengasta vidfang gallaméla og sem oftast valda agreiningi milli kaupanda og seljanda.

A0 pvi sogdu verdur ad telja liklegt ad &fram muni p6 koma upp mal par sem deilt er um
tilvist og umfang galla. I slikum tilvikum er mikilveegt ad til stadar verdi réttarrradi sem
standi almenningi til boda ad nyta i 1josi pess hve kostnadarstém dédmstdlaleidin er auk
pess sem hun er afar timafrek og 16ng bid getur ordid eftir nidurstédu i domsmalum.

I daemaskyni ma benda 4 ad pegar forvera kaerunefndar hisamala, p.e. keerunefnd
hisaleigumala, var komid 4 fot sagdi i 16gskyringargdgnum ad mikil porf veeri fyrir pvi ad
adilar ad leigusamningi geti sndid sér til 6hads stjérnvalds vegna agreinings. Mikilvaegi
nefndarinnar er Otviratt og hefur leitt til pess ad adilar ad leigusamningi geta fengid
Urlausn agreinings med einféldum og hagkvaemum heetti.

Ad mati starfshopsins er pvi full asteeda til ad skoda péa leid ad koma a fot Grraedi sem bydi
upp 4 fljétvirkari og édyrari medferd en démsmal, s.s. stjornsyslunefnd i likingu vid
keaerunefnd hisamala sem gati leyst Ur agreiningi er vardar fasteignavidskipti en adilum
vari svo frjalst ad bera Grskurdinn undir domstdla. Agreiningur milli adila i
fasteignavidskiptum vardar mishaar fjarheedir sem oft eru haar fyrir einstaklinga en pé ekki
avallt pannig ad peer beri domsmal. [ peim tilfellum er litid sem ekkert sem adilar geta gert
til pess ad fa drlausn i agreining sinn fyrir 6hadum adila og telur starfshépurinn ad yroi
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komid & fot stjornsyslunefnd fyrir samningsadila i pessum efnum geeti pad ordid mikil bét
i peim agreiningsmalum er kunna ad risa vegna fasteignavidskipta.

6.2 Hlutverk fasteignasala og fyrirkomulag
tilbbodsgerdar- og sampykktar

A grundvelli 15. gr. laga nr. 70/2015 um s6lu fasteigna og skipa skal fasteignasali i
hvivetna leysa af hendi stérf sin svo sem godar vidskiptavenjur og sidareglur bjéda.
Kvedur dkvaedid enn fremur & um skyldu fasteignasala til ad lidsinna badum adilum,
seljanda og kaupanda, og geeta réttmeetra hagsmuna peirra. P4 er melt fyrir um ad hann
skuli geeta pess ad adila séu eigi settir 6l6gmaetir, 6sanngjarnir eda 6edlilegir kostir i
samningum. 1 1. mgr. 9. gr. laganna er kvedid & um skyldu fasteignasala til ad gera
skriflegan samning vid pann sem til hans leitar, hvort sem vidkomandi er kaupandi eda
seljandi. Ekki eru allir kaupendur sattir vid pad fyrirkomulag ad fasteignasali krefji
kaupendur greidslu fyrir veitta pjonustu. Hefur starfshopurinn til ad mynda vitneskju um
ad Neytendastofu berast reglulega fyrirspurnir og/eda kvartanir frd neytendum vegna
umsyslugjalds fasteignasala, er annars vegar snda ad fjarhaed gjaldsins og hins vegar ad
pvi ad neytendum sem hyggjast kaupa fasteign er ekki feert ad hafna samningi um pjénustu
fasteignasala enda neiti peir ad taka pvi kauptilbodi fra neytanda sem ekki gengur til
samnings vid pa um pjoénustu og par med greidslu umsyslugjalds. Hefur Neytendastofa
bent & ad su stada geeti komid upp ad fasteignasali neiti mégulegum kaupendum um gerd
tilboda i fasteign an samnings vid sig, m.a. um greidslu umsyslugjalds. bar sem kaupandi
hefur ekki val um hvada fasteignasali veitir pjonustu vid solu fasteignar er hann ekki i
adstodu til ad semja um verd eda annad tengt pjonustunni. Neytendastofa hefur einnig bent
& ad pao geeti einnig skadad hagsmuni seljanda ad vidtoku tilboda sé neitad a forsendum
fasteignasalans.

Vakin hefur verid athygli & pvi ad i framkveemd kunni ad vera erfitt fyrir fasteignasala ad
lidsinna badum adilum jafn wvel. Hefur verid nefnt ad til greina kami breyta
fyrirkomulaginu & pann veg ad seljandi og kaupandi nytu hvor um sig pjonustu
fasteignasala vid kaupin sem geetti hagsmuna pess sem greiddi fyrir pjénustuna, p.e. hvor
adila um sig hefdi sinn fasteignasala vid fasteignakaup. Hins vegar hefur verid bent & ad
slikt fyrirkomulag myndi valda auknum kostnadi. | framkvaemd pekkist pad ad kaupendur
hafi sérfroda adila sér til adstodar vid kaupin, annadhvort fasteignasala eda lsgmenn. A
slikt p6 einkum vid i tengslum vid mjog umfangsmikil og flokin vidskipti.

Starfshdpurinn setur ekki fram beina skodun & pvi hvort &steeda sé til pess ad breyta pvi
fyrirkomulagi ad fasteignasala sé skylt ad geeta hagsmuna beggja adila vid fasteignakaup
entelur ad verdi nidurstadan su ad tilldgur hdpsins raungerist muni pad hafa i for med sér
aukin gadi i pjonustu fasteignasala, par sem fasteignasélum verdur gert kleift ad midla
betri og nakveemari upplysingum um fasteign, og pannig gett hagsmuna bzadi kaupanda
og seljanda med vandadri heetti og par med veitt betri pjonustu.
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6.3 Handbok hussins og mdguleg tengsl vid
endurgreidslu virdisaukaskatts

Hér ad ofan voru rakin sjénarmid starfshdpsins i tengslum vid d. lid pingsalyktunarinnar,
um ad studla ad pvi ad eigendur fasteigna sem etladar eru til ibtdar haldi viohaldsdaghok
sem sé ferd rafreent undir fastanimeri eignar. Var par rakid ad starfshopurinn veeri
hlighollur tilldgunni en ad verdi hdn ad veruleika yrdi hdn unnin & 6drum vettvangi. Benti
hépurinn & ad hann hefdi upplysingar um &form um ad breyta nugildandi
byggingarreglugerd og skerpa & skyldu byggingarfulltria til pess ad skila handbok hdssins.
Starfshopurinn hefur p6 ekki frekari upplysingar um hvar st vinna stendur en telur vert ad
skoda pa leid ad tengja krofuna um ad skra vidhaldsframkveemd & hisnadi i handbok
hassins, p.e. hvad var gert og hver vann verkid, vid endurgreidslu af virdisaukaskatti. Med
pvi yroi rétt skraning vidhaldsframkveemdar i handbék hussins tryggd med skilvirkari
heetti. Veeri til ad mynda haegt ad skilyrda endurgreidslu af virdisaukaskatti af vinnu
unninni & verkstad vid fullnaegjandi skraningu i handbok hassins.
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7.

7.1

Fylgiskjol

Dami fra 6nefndum fasteignasélum

astand fasteignar vid sélu fasteignar.

Fylgiskjal 1

Yfirlysing seljanda um astand fasteignar

um Yfirlysingu seljanda um

Einbylishds Fjolbylishds Sérhad
Parhus Kjallari Sumarhus
Radhus Rishaed Atvinnuhtsnzedi
Fastanr. Eignar Sveitarfélag:
Gata + hasnr: Postnr:
bimglystur eigandi : Kt:
Netfang : Simi:
Pimglystur eigandi : Kt:
Netfang : Simi:
Hversu lengi hefur eigandi att eignina :
Hefur eigandi buiid i eigninni allan timan :
Nr. Ja Nei Skyring
1 Hefur verid skipt um lagnir i eigninni. Ef ja
bd hvada lagnir og hveneer
2 Hafa frarennslislagnir stiflast. Ef ja pa hvar
Og hvenaer. Var gert vid stiflu og pa hvernig
3 Hafa lagnir verid myndadar, pa hvenaer
4 Hefur verid skipt um pak hdssins eda
pakrennur, ad hluta eda allt pakid
5 Hefur verid gert vid klaedningu/ steypu-
vidgert eda husid malad ad utan
6 Hefur verid skipt um gler, opnanleg fég
eda glugga i eigninni, pa hvenaer
7 Hafa raflagnir i eigninni verid endur-
nyjadar, pa hvar og hvenaer
8 Hefur verid unnin astandsskyrsla vegna
eignarinnar, pa hvenaer
9 Hafa golfefni eignarinnar verid endurnyjud
pa hvar og hvenzer
10  [Hefur bu vitneskju um sveppagrédur,
silfurskottur eda 6nnur adskotadyr i eigninni.
11 |Hefur pa vitneskju um raka eda leka
Einhvers stadar i eigninni, pa hvar.
12 |Hefur pu vitneskju um halla eda sig 4 gélfum
eda sprungur i veggjum i eigninni, ba hvar

Oktober 2024

33



Tillégur starfshops um gerd tillagna ad lagabreytingum & svidi fasteignakaupa

13 |Hefur pu vitneskju um hvort drenlagnir
eru vid husid og bd sidan hvenaer

14  |Hefur badherbergi verid endurnyjad, pa
hvad og hvenaer

15  |Hefur bt vitneskju um einhverjar breyt-
ingar a skipulagsmdlum i naesta nagrenni

16 |Veist pu af einhverjum vandraedum med
nagranna eda vegna husfélags

17  |Veist pu af einhverjum naudsynlegum
framkvaemdum vid husid sem aukid
Eaetu kostnad fyrir nyja eigendur

Annad sem seljandi vill koma & framfaeri

adurnefnd log

Upplysingar i yfirlysingu pessari eru gefnar eftir bestu vitund og samvisku. Mér er ljost ad
rangar, misvisndi og 6fullnaegjandi upplysingar sem koma fram i yfirlysingu pessari geta
leitt til sjkadabdta abyrgdar af minni halfu samkaemt I6gum um fasteignakaup nr 40/2002

Eg hvet vaentanlega kaupendur til ad kynna sér eignina vel og vandlega i samraemi vid

Stadur: Dags:

Undirskrift seljanda :

Undirskrift kaupanda :
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7.2 Fylgiskjal 2

Yfirlysing seljanda um astand fasteignar

[ samraemi vid 16g um fasteignakaup nr. 40/2002 verdu seljandi ad gefa paer upplysingar um astand eignarinnar
sem geta haft ahrif & s6lu hennar.

Upplysingar um eignina

Einbyli Tvibyli pribyli Sérheed Rachis
Parhis Kjallari Ris Fjolbyli Sumarhus / Atvinnuhdsnadi

F G eignar I

Péstniimer Sveitarfélag

Hversu lengi hefur niverandi eigandi buid i eigninni ?

Hefur eignin verid i utleigu og pa hversu lengi ?

Upplysingar um seljanda

1. Nafn Kt

netfang Hs Gsm
2. Nafn Kt

netfang Hs Gsm
3 Nafn Kt

netfang Hs Gsm

J4 | Nei| Skyringar

Hefur pd vitneskju um galla i badherbergi eda
pvottahdsi, s.s. sprungur i flisum, leka, fia eda
1 sveppagrodur (myglu)? Ef j, vinsamlega
tilgreinid nanar. Hefur verid reynt ad koma i
veg fyrir gallan?

Hefur b vitneskju um sveppagrédur (myglu),
rakaskemmdir eda snikjudyr (t.d. silfurskottur)
af einhverju tagi i eigninni? Ef ja, vinsamlega
tilgreinid hvar og hvenaer pess vard fyrst vart.
Hefur verid reynt ad koma i veg fyrir
rakamyndun eda eitra fyrir snikjudyrum ?

Hafa farid fram vidgerdir eda endurnyjun a
badherbergi sidastlidin 5 ar ? Ef jg, vinsamlega
3 tilgreinid hvad var gert og hvenaer vidgerdum
var lokid. Voru vidgerdirnar eda

f lirnar unnar af fagadila ?

Hefur pu vitneskju um ad upp hafi komid
vegna raflagna eda annarra lagna i
4 eigninni ?  Ef ja, vinsamlega tilgreinid hvers
edlis vandamalid var og hvenzer pess var vart.
Hefur verid reynt a laga vidkomandi lagnir?

L ir seljanda
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Hefur verid skipt um lagnir i eigninni? Ef j3,
tilgreinid nanar um hvad var skipt og hvenzer.

Hefur pu vitneskju um ad frérennslislagnir hafi
stiflast? Ef ja, vinsamlega tilgreinid hvar og
hvenzer stiflunnar vard fyrst vart. Hefur verig
reynt ad losa stifluna?

Hefur verid skipt um frarennslislagnir (kidak
/dren)? Ef j&, vinsamlega tilgreinid hvenaer. Ef
nei, hafa lagnirnar verid myndadar og pa
hvenar?

Hefur pu vitneskju um vandamal sem tengjast
arni, skorsteini eda pess hattar, t.d. trekkur, leki
eda pviumlikt ? Ef ja, vinsamlega tilgreinid
nénar. Hefur verid reynt ad laga pad?

Hefurdu vitneskju um sig og/eda halla i gélfum,
[sprungu i veggjum, galla & marverki eda pess
hattar? Ef ja, vinsamlega tilgreinid hvar og
hvenaer bess vard fyrst vart. Hefur verid reynt
ad laga pad ?

10

Hefur pd vitneskju um raka eda leka i eigninni?
Ef 3, vinsamlega tilgreinid hvar og hvenar hans
vard fyrst vart. Hefur verid reynt ad koma i veg
fyrir rakamyndun eda leka ?

11

Hefur pa vitneskju um hvort kledning, pak,
gluggar eda annad i eigninni sé opétt? Ef ja,
vinsamlega tilgreinid hvar og hvenzr pess vard
fyrst vart. Hefur verid reynt ad pétta
vidkomandi stad?

12

Hefur verid skipt um pak og/eda pakrennur
eignarinnar, ad hluta til eda { heild? Ef ja,
vinsamlega tilgreinid nanar um hvad var skipt
og hvenzr.

Hefur verid skipt um gler, opnanleg fog og/eda
glugga? Ef j4, vinsamlega tilgreinid nanar um
hvad var skipt og hvenzer.

Hefur pu vitneskju um hvort einhverjar

ygsi eda vidgerdar fir vid
eignina hafa verid unnar af 6fagleerdum agila?
Ef j&, vinsamlega tilgreinid hvad og hvenzer ?

15

Hefur pu vitneskju um hvort vidgerdir eda
framkvaemdir vig pipulagnir eda rafkerfi hafi
verid unnar af 6fagleerSum adila? Ef j&,
vinsamlega tilgreinid hvad og hvenzr.

16

Hefur verid unnin dstandsskyrsla vegna
eignarinnar & sidastlidnum fimm drum?

ir seljanda
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17

Hefur pu vitneskju um hvort skipulagsmal,
sampykktir eda 6nnur mal komi til med ad hafa
ahrif & nytingu eda umhverfi eignarinnar? Ef ja,
vinsamlega tilgreinid nanar.

18

Hefur bt vitneskju um uttektir / afnotarétt /
kvadir / kréfur sem get hafr ahrif & eignina og
nytingarméguleika hennar? Ef j3, vinsamlega
tilgreinid nanar.

19

{ peim tilfellum sem eignin selst med
ltleigumaguleikum veistu um hvort einhver
vanhéld séu & pvi? Ef j4, vinsamlega tilgreinid
nénar.

20

Veistu hvort einhverjir eigendur eda hiisfélagid
eigi i mélaferlum af einhverju tagi sem vardar
eignina? Ef j, vinsamlega tilgreinid nanar.

21

Veistu hvort sampykkt eda tillaga ad sampykkt
sé um eignina sem gati haft ahrif & verdandi
eigendur (t.d. Vidhald eda annad sem gaeti
aukid kostnad vegna eignarinnar)? Ef ja,
vinsamlega tilgreinid nanar.

Annad sem seljandi vill koma a framfzeri

Upplysingar i yfirlysingu pessari eru gefnar eftir bestu vitund og samvisku. Mér er ljést ad rangar, misvisandi og 6fullnagjandi
upplysingar sem fram koma i yfirlysingu pessari geta leitt til skadabétadbyrgdar af minni halfu samkvmaet l6gum um
fasteignakaup nr 40/2002. Eg hvet mdgulega kaupendur til ad kynna sér dstand eignarinnar vel og vandlega i samrami vig
ddurnefnd I6g um fasteignakaup.

Stadur Dagsetning

Seljandi 1 (undirskrift)

Seljandi 2 (undirskrift)

Seljandi 3 (undirskrift)
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7.3 Fylgiskjal 3

Upplysingar um eignina

Einbyli Tvibyli pribyli Sérhad Radhis
Parhus Kjallari Ris Fjolbyli Sumarhiis

Fastanamer eignar

Péstntimer Sveitarfélag

Hversu lengi hefur niverandi eigandi bid i eigninni ?

Hefur eignin verid i Gtleigu og bd hversu lengi ?

Upplysingar um seljanda
1. Nafn Kt
netfang Hs Gsm
2. Nafn Kt
netfang Hs Gsm,
3. Nafn Kt
netfang Hs Gsm.

Ja | Nei| Skyringar

Hefur pa vitneskju um galla i badherbergi eda

pvottahusi, s.s. sprungur i flisum, leka, fiia eda
(myglu)? Ef j4, vil

tilgreinid ndnar. Hefur verid reynt ad koma i veg

fyrir gallan?

Hefur pd vitneskju um sveppagrodur (myglu),
rakaskemmdir eda snikjudyr (t.d. silfurskottur)
af einhverju tagi i eigninni? Efjd, vinsamlega
tilgreinid hvar og hvenzer pess vard fyrst vart.
Hefur verid reynt ad koma i veg fyrir

eda eitra fyrir snikjudy ?

Hafa farid fram vidgerdir eda endurnyjun 3
badherbergi sidastlidin 5 ar ? Ef ja, vinsamlega
tilgreinid hvad var gert og hvenzer vidgerdum
var loki. Voru vidgerdirnar eda
framkvaemdirnar unnar af fagadila ?

Hefur pa vitneskju um ad upp hafi komid
vandamal vegna raflagna eda annarra lagna i
eigninni ?  Ef ja, vinsamlega tilgreinid hvers
edlis vandamalid var og hvenaer pess var vart.
Hefur verid reynt ad laga vidkomandi lagnir?

L seljanda
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Hefur verid skipt um lagnir i eigninni? Ef jd,
tilgreinid ndnar um hvad var skipt og hvenzer.

Hefur pa vitneskju um ad frarennslislagnir hafi
stiflast? Ef jd, vinsamlega tilgreinid hvar og
hvenzer stiflunnar vard fyrst vart. Hefur verid
reynt ad losa stifluna?

Hefur verid skipt um frarennslislagnir (kioak
/dren)? Ef J4, vinsamlega tilgreinid hvenzer. Ef
nei, hafa lagnirnar verid myndadar og pa
hvenaer?

Hefur pa vitneskju um vandamal sem tengjast
arni, skorsteini eda pess hattar, t.d. trekkur, leki
eda pviumlikt ? Ef j3, vinsamlega tilgreinid
nanar. Hefur verid reynt ad laga pa8?

Hefurdu vitneskju um sig og/eda halla i gélfum,
sprungu i veggjum, galla @ marverki eda pess
hattar? Ef jd, vinsamlega tilgreinid hvar og.
hvenzer bess vard fyrst vart. Hefur verid reynt
ad laga pad ?

Hefur b vitneskju um raka eda leka i eigninni?
Ef ja, vinsamlega tilgreinid hvar og hvenzer hans
vard fyrst vart. Hefur verid reynt ad koma i veg
fyrir rakamyndun eda leka ?

Hefur pui vitneskju um hvort kizedning, pak,
gluggar eBa annad i eigninni sé 6pétt? Ef ja,
[vinsamlega tilgreinid hvar og hvenzer pess vard
fyrst vart. Hefur verid reynt ad pétta
|vi6komandi stad?

Hefur verid skipt um pak og/eda pakrennur
eignarinnar, ad hluta til eda ( heild? Ef ja,
vinsamlega tilgreinid nanar um hvad var skipt
og hvenaer.

Hefur verid skipt um gler, opnanleg fog og/eda
glugga? Ef ja, vinsamlega tilgreinid ndnar um
hvad var skipt og hvenaer.

Hefur pi vitneskju um hvort einhverjar
i eda vidgerdar ir vid

eignina hafa verid unnar af éfaglaerdum adila?
Ef j3, vinsamlega tilgreinid hvad og hvenzer ?

Hefur bl vitneskju um hvort vidgerdir eda

ir vid pij ir eda rafkerfi hafi
verid unnar af 6fagleerdum adila? Ef ja,
vinsamlega tilgreinid hvad og hvenzer.

Hefur verid unnin dstandsskyrsla vegna
eignarinnar & sidastlidnum fimm drum?

seljanda
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Tillégur starfshops um gerd tillagna ad lagabreytingum & svidi fasteignakaupa

Hefur pd vitneskju um hvort skipulagsmal,
sampykktir eda 6nnur mal komi til med ad hafa
&hrif & nytingu eda umhverfi eignarinnar? Ef j,
vinsamlega tilgreinid nénar.

Hefur ba vitneskju um Gttektir / afnotarétt /
kvadir / kréfur sem get hafr dhrif & eignina og
nytingarméguleika hennar? Ef ja, vinsamlega
tilgreinid nanar.

I beim tilfellum sem eignin selst med
utleigumdguleikum veistu um hvort einhver
vanhéld séu d pvi? Ef jd, vinsamlega tilgreinid
nénar.

Veistu hvort einhverjir eigendur eda hasfélagid
eigi i malaferlum af einhverju tagi sem vardar
eignina? Ef j, vinsamlega tilgreinid ndnar.

Veistu hvort sampykkt eda tillaga ad sampykkt
sé um eignina sem geti haft dhrif & verdandi
eigendur (t.d. Vidhald eda annad sem geti
aukid kostnad vegna eignarinnar)? Ef ja,
|vinsamlega tilgreinid nénar.

Annad sem seljandi vill koma a framfaeri

Upplysingar i yfirlysingu pessari eru gefnar eftir bestu vitund og samvisku. Mér er ljést ad rangar, misvisandi og 6fullnagjandi
upplysingar sem fram koma [ yfirlysingu pessari geta leitt til skadab6tadbyrg@ar af minni halfu samkvmaet I5gum um
fasteignakaup nr 40/2002. Eg hvet mégulega kaupendur til a8 kynna sér dstand eignarinnar vel og vandlega i samraemi vid
Gournefnd 16g um fasteignakaup.

Stadur D;

Seljandi 1 (undirskrift)

Seljandi 3 (undirskrift)

Seljandi 3 (undirskrift)
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