Eftirlitsnefnd fasteignasala

Til fasteigna- og skipasala
nr. 1/2018
Reykjavik, 28. mai 2018.

Efni: I Um skyldur fasteignasala vegna pjonustusamninga og pinglysingar skjala.
II. Um nidurfellingu starfsheimilda nema 4 grundvelli 8. gr. a. fsl.

Ageeti fasteignasali.!

Markmid laga um s6lu fasteigna og skipa er ad tryggja neytendavernd med pvi ad leggja
grundvoll ad pvi ad vidskipti med fasteignir og skip, sem gerd eru med adsto0 fasteignasala,
geti farid fram med greidum og druggum haetti fyrir kaupanda og seljanda og réttarstada
adila s¢ glogg, sbr. 1. gr. laga um s6lu fasteigna og skipa, nr. 70/2015 (fsl.).

Fasteignasalar hafa einir heimild til ad hafa milligéngu fyrir adra um kaup, sélu eda skipti
a fasteignum og hafa til pess 16ggildingu syslumanns, sbr. 2. gr. fsl. Peim ber ad hafa i gildi
starfsabyrgdartryggingu vegna fjartjons sem leidir af galeysi 1 storfum fasteignasala eda
beirra sem radnir eru til starfa hja honum, sbr. 4. gr. fsl. Likt og almennt gildir um
starfsabyrgd sérfrazdinga sem veita neytendum pjénustu verda fasteignasalar ad gera rad
fyrir ad sakarmat sé strangt, ef reynir a hugsanlega skadabdtadbyrgd peirra fyrir
domstolum.

I. Um skyldur fasteignasala vegna pjénustusamninga og pinglysingar skjala.

Nokkur umraeda og fréttaflutningur i fjélmidlum hefur skapast um pjénustusamninga
fasteignasala vid kaupendur og p.m.t. svonefnt umsyslu- og pjonustugjald. Eftirlitsnefndin
vill af pessu tilefni arétta nokkur atridi er varda paer lagaskyldur fasteignasala er lata ad
pessu efni.

a. Um skyldu fasteignasala til ad gera samninga vid kaupendur fasteigna — 9. gr. f3l.

Fasteignasali skal, pegar 6skad er milligéngu hans um kaup eda solu eignar eda adra
pjonustu, gera skriflegan samning vid pann er til hans leitar, hvort sem vidkomandi er
kaupandi eda seljandi. Samningurinn skal gerdur adur en fasteignasali tekur til vid starfann.
[ samningi skal tilgreint hvada verkefnum fasteignasali eigi ad sinna, hver poknun hans sé
fyrir starfann eda hvernig htin skuli akvedin og hvada Gtlagdan kostnad vidsemjandinn eigi
ad greida, sbr. 9. gr. fsl.

" Umburdarbréfi pessu er beint beedi til fasteignasala og skipasala en til hagradis er or6id fasteignasali
notad.
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Eftirlitsnefndin aréttar ad gera parf sérstakan samning milli fasteignasala og kaupanda.
Ekki er heimilt a0 fella akvadi samningssambands milli hans og kaupanda inn i kauptilbod
milli seljanda og kaupanda. Eftirlitsnefndin hefur itrekad gert athugasemdir vid slika
framkvaemd og telur ad fasteignasdlum megi vera pad 1jost.

Ljost mé pvi vera ad 4n samnings milli kaupanda fasteignar og fasteignasala, par ad latandi,
verdur umsyslugjald ekki krafid ur hendi kaupanda. Skoda ma akvordunarord
Neytendastofu i mali nr. 12/2006, fra 25. oktober 2006, med betta i huga. I
akvordunarordum kemur fram ad fasteignasali hafi med innheimtu umsyslugjalds ur hendi
kvartanda, an sérstaks samnings par um, brotid gegn akvadum 5. gr. laga um eftirlit med
oréttmeetum vidskiptahattum og gegnseei markadarins, nr. 57/2005. Fellur pessi nidurstada
Neytendastofu saman vid peer skyldur sem lagdar eru a fasteignasala samkvamt 9. gr. fsl.

11j6si framangreinds er einnig rétt ad arétta ad 1 9. gr. fsl. felst ad komi fram sk hugsanlegs
kaupanda um tilbodsgerd i fasteign, sem fasteignasali hefur til s6lumedferdar, ber
fasteignasala ad gera skriflegan pjonustusamning vid tilbodsgjafa og er umsyslu- og
bjénustugjald umsemjanlegt.

b. Um skyldu fasteignasala til pinglysingar skjala

Eftirlitsnefndin varar vid pvi ad umraeda um rétt kaupanda til ad annast um pinglysingu
skjala s¢ ekki einféldud um of eda tekin Gr samhengi vid réttindi vidsemjenda peirra,
seljenda, og skyldur fasteignasala samkveemt 16gum um sélu fasteigna og skipa.

[15. gr. fsl. er kvedid 4 um ad fasteignasali skuli { hvivetna leysa af hendi stérf sin svo sem
godar vidskiptavenjur og sidareglur bjéda. Honum ber skylda til ad lidsinna badum adilum,
seljanda og kaupanda, og geeta réttmeetra hagsmuna peirra. Fasteignasali skal einnig geeta
bess ad adila séu eigi settir 016gmaetir, dsanngjarnir eda oedlilegir kostir i samningum.

Skjalagerd vid fasteignakaup og fjarmognun peirra er mismunandi og pvi einnig st
pjénusta sem kaupandi fasteignar kann ad purfa fra fasteignasala. Morg skjol sem stafa fra
mismunandi adilum kunna ad vera hluti peirra skjala sem pinglysa parf, ekki bara
kaupsamningur um fasteignina og afsal hennar.

Vera kann ad kaupandi 6ski ekki eftir pjonustu fasteignasala vid pinglysingu skjala heldur
annist um pad sjalfur. Fasteignasalar sem afhenda kaupanda skjol til pinglysingar geta ekki
med pvi vikid sér undan peirri dbyrgd ad 16gum sem bpeir kunna ad bera gagnvart seljanda
fasteignar. P4 er einnig mogulegt ad misfarist pinglysing sem kaupandi hefur tekid ad sér,
kunni hann og jafnvel fasteignasali lika ad bera botaabyrgd gagnvart seljanda, ef um tjén
er ad reda.

Pad er venja i fasteignakaupum ad fasteignasali sem hefur milligéngu um sélu fasteignar
gangi fra pinglysingu skjala sem hluta af peirri milligdngu og ad vidlagdri botaabyrgd med
starfsabyrgdartryggingu ad baki. I pvi felst rik neytendavernd. Kaupandi sem fer sjalfur
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med skjol til pinglysingar vegna fasteignakaupa kann ad undanpiggja sig slikri
neytendavernd og tekst a hendur abyrgd gagnvart vidsemjanda sinum.

[ 16gum er ekki ad finna bann vid pvi ad kaupendur annist sjalfir um tiltekin verkefni { sina
pagu svo sem binglysingu skjala. Med visan til framangreinds verdur po6 ad telja pad til
samramis vid akvaedi laga nr. 70/2015 og gdda venju i fasteignasélu ad fasteignasali hlutist
til um pad sjélfir ad annast um pinglysingu skjala er varda milligongu um sélu fasteigna,
auk pess ad tryggja ad skjol berist ad pinglysingu lokinni til réttra vidtakenda. P4 kann pad
einnig ad samraemast godri venju ad hlutadeigandi fasteignasali afli formlegrar stadfestingu
um ad gogn vegna milligbngu um s6lu fasteignar hafi verid afhent kaupanda og ad hann
muni sjalfur annast um pinglysingu peirra. Slik stadfesting kann ad hafa ahrif ef kemur til
mats & skyldum fasteignasala eins og ad framan er rakid.

Med visan til alls framangreinds eru pad pvi tilmeeli eftirlitsnefndar til fasteignasala ad peir
annist um pinglysingu skjala med visan til 1. gr., 15. gr. og 16. gr. fsl.

II. Um nidurfellingu starfsheimilda nema a grundvelli 8. gr. a fsl.

Eftirlitsnefndin bendir 4 a0 starfsheimildir til nema a grundvelli 8. gr. a fsl. eru timabundnar
til tveggja ara. Starfsheimildin er had pvi ad verkefnin séu 4vallt unnin 4 dbyrgd og undir
eftirliti 16 ggilts fasteignasala. Mida timamork starfsheimildar ad pvi ad nami sé lokid innan
frestsins. An starfsheimildar er nema Gheimilt ad sinna peim verkefnum sem tilgreind eru
i 8. gr. a fsl. Eftirlitsnefndin hefur na pegar sent adilum tilkynningu um nidurfellingu
starfsheimildar par sem tveggja ara fresturinn er lidinn og nami 6lokid.

Eftirlitsnefndin upplysir um ad i tilvikum par sem hlutadeigandi nema hefur ekki tekist ad
Jjuka nami innan pess frests sem starfsheimild veitti getur sa hinn sami sétt um
vidbotarfrest, enda liggja fyrir malefnaleg rok sem réttleeta vidbotarfrest 4 starfsheimild svo
unnt sé ad kldra ndm. Umsdkn er ad finna 4 heimasidu eftirlitsnefndar, www.enf.is.
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