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Efni: Umsogn ibudalanasjods um tilldgu til pingsalyktunar um rafraen
fasteignavidskipti og astandsskyrslur fasteigna

l. Almennt

Visad er til erindis fra nefndarsvidi Alpingis, dags. 8. febraar 2018, par sem 6skad var umsagnar
Ibdalanasjods um tillégu til pingsalyktunar um rafreen fasteignavidskipti og astandsskyrslur
fasteigna, 13. mal & 148. lggjafarpingi, pskj. 13.

Il. Umsdgn ibudalanasjods

Ibudalanasjodur fagnar alli umraedu um ad tryggja rétta upplysingagjof vié fasteignakaup. |
sambandi vid pa pingsalyktunartilldgu sem nd er til umreedu telur sjodurinn ad i pessu samhengi
geti pad horft til bota, ef astandsskyrslur eru hluti af gégnum vid sélu fasteigna. Ibidalanasjoour
telur pé ekki endilega rétt ad gera seIJanda skylt ad leggja slika skyrslu fram og fyrir pvi liggja
nokkud veigamikil rék, sem m.a. snua ad ahrifum afasteignaverd - badi til haekkunar en einnig
e.tv. til ohaeﬁlegrar leekkunar, sbr. sidari umfjollun. Pa bendir sjodurinn & naudsyn pess ad
skyrslurnar séu & stodludu formi med fyrirfram akvednum matspattum. ibtidalanasjodur telur pa
varhugavert ad skylda seljendur til ad lata gera astandskyrslur vid solu a notudum fasteignum ad
08ru Obreyttu og an pess ad heildarmat fari fram & lll. kafla fasteignakaupalaga nr. 40/2002. { pvi
samhengi er visad til pess ad ekki er ad sja ad petta sé afdrattarlaus lagaskylda i Noregi og i
Danmorku vid solu notadra fasteigna sem eetladar eru til ibidar. Samkveemt dénskum 6gum
getur seljandi latid gera astandsskyrslu og ber hann kostnadinn af gerd hennar. Astandsskyrslan
er astddludu formi og tekur adeins afyrirfram akvednum pattum. Seljandi getur enn purft ad
baeta kaupanda tjon af leyndum gollum. Seljanda er hins vegar skylt ad gera astandsskyrslu pegar
hann akvedur ad taka svokallada ,eigendaskiptatryggingu” (d. ejerskipteforsikring). Slika tryggingu
getur seljandi tekid til pess ad undanbiggja sig abyrgd vegna leyndra galla sem ekki eru tilgreindir i
astandsskyrslu. Trygging pessi er i Danmorku tiltolulega odyr isamanburdi vid fjarhaed krafna
vegna leyndra galla. pad veeri pvi frekar askilegt ad mati IbuéalanaSJoés ad fram feeri skodun a pvi
hvort setja etti upp sambeerilegt fyrirkomulag hérlendis, sem veeri pa pannig ad astandsskyrsla
veeri alltaf kostur, en adeins skylda itengslum vid tryggingu sem seljandi geeti tekid vegna
eigendaskiptanna.

A8 63ru leyti vekur ibidalanasjodur athygli efnahags- og vidskiptanefndar & eftirfarandi
abendingum og athugasemdum vid einstaka lidi tilldgunnar.



1. Seljendum notadra fasteigna sem aetladar eru til ibadar verdi skylt ad lata astandsskyrslur
fylgja med peim, sbr. a-lidur tilldgunnar

Samkvaemt pvi sem segir i greinargerd med tilldgunni er markmidid med henni m.a. ad auka
fyrirsjdanleika og 6ryggi neytenda og draga ur tjéni og 6porfum deilu- og domsmalum.
ibudalanasjédur aréttar ad petta markmid parf ad skoda i samhengi vid atridi sem kvedid er &
um i I6gum um fasteignakaup nr. 40/2002, sbr. sérstaklega akvaedi i IIl. kafla laganna. | pessu
samhengi ma m.a. nefna eftirfarandi atridi:

Taka parf afstodu til pess i hvada tilvikum fasteign geeti talist gollud, ef dstandsskyrsla
hefur legid fyrir og kaup farid fram & grundvelli pbess sem par er lyst, sbr. pad sem
kemur fram i 18. og 19. gr. | fyrri mélsl. 18. gr. segir ad fasteign teljist gdllud, ef hun
stenst ekki paer krofur um gaedi, bunad og annad sem leidir af [6gum um
fasteignakaup og kaupsamningi. | sidari malsl. 18. gr. segir ad notud fasteign teljist
ekki gollud nema agalli ryri verdmaeti hennar svo nokkru vardi eda seljandi hafi synt af
sér saknaema hattsemi. Af pessu leidir ad meira parf til ad koma til pess ad notud
fasteign teljist gollud heldur en pegar um nyja fasteign er ad reeda. Er sérstaklega
fjallad um astaedurnar fyrir pessu i athugasemdum vid 18. gr. frumvarps pess sem vard
ad lbgum um fasteignakaup og m.a. visad til pess ad pad sé ymsum atridum had hvort
haegt sé ad segja ad galli ryri verdmeeti eignar svo nokkru vardi, m.a. purfi ad lita til
aldurs og gerdar fasteignar.

Ef seljanda verdur skylt ad leggja fram astandsskyrslu er alitaefni hvort seljandi axli
upplysingaskyldu sina ad fullu med framlagningu hennar, sbr. dkvaedi 26.-29. gr. laga
um fasteignakaup. [ tilldgunni virdist vera gert rad fyrir pvi ad kaupandi eignar geti ekki
beitt seljanda vanefndalrreedum vegna galla sem hefdi att ad tilgreina i
astandsskyrslu, heldur ad hann geti krafist bota Ur starfsabyrgdartryggingu pess adila
sem gerir astandsskyrslu. (budaldnasjédur telur naudsynlegt ad mork dbyrgdar séu
skilgreind, pbannig ad kaupandi viti hvort hann eigi ad beina krofum vegna galla ad
seljanda eda ad matsmanni eda hvort hann eigi val um pad.

[1.0g 2. mgr. 29. gr. laga um fasteignakaup er kvedid & um adgaesluskyldu
(skodunarskyldu) kaupanda vid fasteignakaup. Kaupandi getur pannig ekki borid fyrir
sig galla a fasteign sem hann pekkti til eda atti ad pekkja til pegar kaupsamningur var
gerdur, auk pess sem hann getur ekki borid fyrir sig galla sem hann hefdi matt sja vid
skodun & fasteign ef hann skodadi hana adur en kaup gerdust eda |ét an naegjanlegrar
asteedu undir hofud leggjast ad skoda hana, pott seljandi hafi skorad a hann ad gera
bad. | [josi pessara dkveeda pyrfti ad taka til skodunar hvada ahrif dstandsskyrslan hefdi
a pessa skyldu kaupanda. Viss atridi i astandsskyrslu geetu gefid kaupanda tilefni til
frekari skodunar & fasteigninni. Ef af pessum breytingum yrdi parf ad liggja
afdrattarlaust fyrir hver réttarstadan er ef kaupandi skodar ekki fasteignina
sérstaklega m.t.t. slikra atrida i astandsskyrslu, t.d. upplysingum um rakastig sem sidar
leidir til myglusvepps. £tla ma ad slikt geeti ad dbreyttu talist brot & adgaesluskyldu
kaupanda og hann glati par med rétti til ad bera fyrir sig galla og krefjast skadabodta.



o Sterk rok ma faera fyrir pvi ad gerd astandsskyrsina vegna vidskipta med
ibudarhusnaedi sé skilvirk leid til bess ad draga ur hrakvali! vegna 6samhverfra
upplysinga & fasteignamarkadnum.? itarlegri upplysingagjof leidir til edlilegri
verdlagningar og almennt til heilbrigdari markadsadsteedna. betta 4 vid 6had pvi hver
stadsetning vidkomandi hagkerfis er i hagsveiflunni. bétt dvallt megi reikna med
dkvednum edlismun & upplysingastodu nidverandi og tilvonandi eigenda fasteigna,
hafa ymsar rannsoknir synt ad pvi dsamhverfari sem upplysingar i slikum vidskiptum
eru peim mun samfélagslega kostnadarsamari ma aetla ad pau vidskipti verdi
almennt.®4

e Rétt pykir ad arétta ad pad getur verid kostur, og jafnvel pjédhagslega hagkvaemt, ad
leida dgreiningsmal til lykta fyrir démstolum, einkum i malum sem hafa mikid
fordeemisgildi. Markmidid med tillogu pessari er m.a. ad draga ur 6porfum deilu- og
démsmalum. Likur eru til pess ad afram riki dgreiningur i mérgum malum en deilan
feerist fra pa fra pvi ad vera milli kaupenda og seljenda yfir 8 matsmann eda
tryggingarfélag.

2. Adilar sem Utbua astandsskyrslur vegna solu fasteigna verdi abyrgir fyrir gollum sem ryra
verdmeeti peirra svo nokkru vardi og ekki voru tilgreindir i skyrslum peirra og skuli hafa
starfsabyrg8artryggingu sem tryggi skadleysi kaupenda og seljenda fasteigna pegar mistoku
beirra leida til botaskyldu, sbr. b-lidur tilldgunnar

ibudalanasjodur telur ad vid mat & pessum |id verdi ad horfa til peirra dhrifa sem abyrgd &
astandsskyrslum getur haft, m.a. 4 fasteignaverd.

e | fyrstalagi ma reikna med pvi ad dstandsskyrsla geti ordid seljanda ansi dyr, m.h.a.
abyrgd peirra adila sem paer gera, eins og tillagan er 16gd fram. Kostnadi af skyrslunni
verdur hins vegar ad ollum likindum velt beint inn i s6luverd viokomandi eignar og
bannig geeti skylda til framlagningar & dstandsskyrslu leitt til haerra fasteignaverds
almennt, po i einhverjum tilvikum megi reikna med laekkunum & lakari eignum. pad
veeri pvi rétt ad taka til skodunar fastakvedid verd 4 astandsskyrslum almennt og svo
e.a. haekkanir vegna steerri eigna.

e Ekki er einhlitt ad notud fasteign teljist gollud vegna agalla, sbr. pad sem adur segir um
gallaproskuldinn i 18. gr. laga um fasteignakaup. Medal annars pess vegna er

! Viss haetta getur verid 4 pvi ad matsmadur fari offari vid ad meta mogulega galla til pess ad firra sig abyrgd. Af pvi
getur leitt tjon fyrir seljanda vidkomandi ibudar, annad hvort pannig ad s6luverd eignarinnar sé mikid lsegra en
verdmaeti sambezerilegra eigna eda ad seljandi missi af sélu ad dsekju. bad gaeti verid rétt ad taka til skodunar hvort
seljandi geeti i slikum tilvikum gert krofu i starfsabyrgdartryggingu matsmanns.

2 Osamhverfar upplysingar eru nénar tiltekid til stadar 4 morkudum par sem adilar { vidskiptum hafa mismiklar
upplysingar um pad sem dtt er { vidskiptum med. Hrakval myndast begar upplysingar eru dsamhverfar a6ur en
vidskipti eiga sér stad og veldur pvi, freedilega sé8, ad einungis myndast markadur med gallagripi eda ad einungis sé
att { kostnadarsdmum vidskiptum.

3 Levitt, S. D., & Syverson, C. (2008). MARKET DISTORTIONS WHEN AGENTS ARE BETTER INFORMED: THE VALUE OF
INFORMATION IN REAL ESTATE TRANSACTIONS. The Review of Economics and Statistics, 90(4), 599-611.

* Garmaise, M. J., & Moskowitz T. J. (2004). Confronting Information Asymmetries: Evidence from Real Estate
Markets. The Review of Financial Studies, 17(2), 405-437.



mikilveegt ad peir peaettir sem meta & i astandsskyrslu séu skyrt markadir, og ad par sé
um ad reeda atridi sem alla jafna hafa pydingu vid mat a galla m.t.t. verdryrnunar svo
ad nokkru vardi. Hér er pvi lagt til ad ef af lagabreytingu verdur eigi astandsskyrsla ad
vera a stédludu formi, med fyrirframakve6num matspattum. Slik afmorkun er einnig
til pess fallin ad draga Gr heettu & pvi ad kostnadur vid gerd skyrslu keyri fram Ur hofi
0 [donskum logum um neytendavernd vid adilaskipti ad eignarrétti & fasteignum
segir m.a. ad med astandsskyrslu sé att vid skyrslu sem inniheldur nidurstodu
bar til baers adila sem hefur metid hvort &stand vidkomandi byggingar er lakara
en astand sambeerilegra bygginga m.v. aldur, sbr. 2. gr.a. Pa segir ad radherra
geti sett reglur um ad astandsskyrslan skuli fela isér itarlegri upplysingar, s.s.
upplysingar um liftima byggingar og ad radherra geti sett reglur um ad i
skyrslunni skuli gerd almenn grein fyrir lysingu & hisnadi pvi sem skyrslan
tekur til.5
* Viss heetta getur verid & pvi ad matsmadur fari offari vid ad meta mogulega galla til
hess ad firra sig abyrgd. Af pvi getur leitt tjon fyrir seljanda viokomandi ibidar, annad
hvort pannig ad s6luverd eignarinnar sé mikio leegra en verdmaeti sambeerilegra eigna
eda ad seljandi missi af sélu ad 6sekju. pad geeti verid rétt ad taka til skodunar hvort
seljandi geeti islikum tilvikum gert krofu istarfsabyrgdartryggingu matsmanns.
* Taka parf afstodu til pess hvada fagadilar fengju leyfi til pess ad gera astandsskyrslur.
Af halfu Ibudalanasjods er sérstaklega tekid fram ad petta verdi ad vera einstaklingar
en ekki logadilar, svo sem er i donskum rétti en par getur adeins einstaklingum med
tiltekna menntun og reynslu fengid leyfi til pess ad annast astandsskyrslur.6
Taka parf afstéou til pess hversu haar fjarhae dir vegna galla er haegt ad saekja i
starfsabyrgdartryggingu matsmanns. Einnig getur purft ad taka afstdou til pess hvort
matsmadur geti ordid personulega abyrgur, effjarhaed vegna galla er herri.
Taka parf afstdou til pess hversu lengi astandsskyrsla um tiltekna ibad er gild.
Samkveemt 1. mgr. 4. gr. adurnefndra danskra laga um neytendavernd vid
eigendaskipti a fasteignum gildir astandsskyrsla i6 manudi fra pvi ad ad kaupandi
mottok hana.

3. Ad studla ad pvi, an pess o ad gera pad ad beinni lagaskyldu, ad eigendur fasteigna sem
eetladar eru til ibudar haldi vidhaldsdagbok sem sé feerd rafreent undir fastanimeri eignar,
sbr. c-lidur tilldgunnar

ibuéalanasjoéur maelir med pvi ad vidhaldsdaghok sé feerd af peim fagmdnnum sem annast
vidhald hverju sinni. Eigandi geeti po faert inn ividhaldsdaghokina, ef hann annast vidhald sjalfur
an patttoku fagleerds idnadarmanns. {tengslum vid petta vaknar p6 su spurning hvort viskomandi
idnadarmenn verdi abyrgir fyrir pvi ef sidar kemur i1jos, |a6draganda eda kjélfar eigendaskipta,
ad verk sé gallad. Ef astandsskyrsla, sem gerd er itengslum vid sélu & eign, leidir sidar i ljos ad
verk sem feert er fvidhaldsdaghok er gallad er liklegt ad seljandi vilji seekja mogulega leekkun &
soluverdi eignar af pessum sokum & idnadarmanninn sem framkvamdi verkid. { pessu samhengi
vakna lika vangaveltur um pad til hversu langs tima abyrgd & verki naedi. Liklega yrdi ad mida vid

5Ldgin ma lesa iheild hér: https:/lwww.retsinformation.dk/Forms/R0710.aspx?id=164748
6Sja 4. gr: https:/lwww.retsinformation.dk/Forms/R0710.aspx?id=185240


https://www.retsinformation.dk/Forms/R0710.aspx?id=164748
https://www.retsinformation.dk/Forms/R0710.aspx?id=185240

almennar reglur i peim efnum sbr. dkveedi lll. kafla pjénustukaupalaga nr. 42/2000, nema ef
settar yrou sérreglur i t.a.m. log um fasteignakaup nr. 40/2002.

4, AQJ haegt verdi ad ganga fra einféldum léggerningum a bord vid umbod vegna s6lu
fasteignar, undirritun leigusamnings og kaupsamning um fasteign rafraeent med notkun
bjénustu a bord vid island.is, sbr. d-lidur tilldgunnar

ibudalanasjodur stydur teekniframfarir sem leitt geta til skjotari og skilvirkari vidskipta med
bessum heetti, en vill pé benda 4 ad kaupsamningar um ibudarhdsnaedi teljist vart til einfaldra
loggerninga. begar litid er til fyrsta lidar pingdlyktunartillogunnar pykir pessi lidur geta dregid
nokkud ur dherslunni sem par kemur fram um aukna upplysingagjof vid vidskipti med
fasteignir. [ bvi samhengi er visad til pess ad kaupandi og seljandi hittast jafnan & svokolludum
Lkaupsamningsfundi“, par sem pau gogn sem varda vidkomandi eign eru 10g0 fyrir kaupanda
til kynningar. ibGdalanasjédur telur farseelast ad kaupsamningar yrdu jafnan adeins
undirritadir med rafreenum heetti i undartekningartilvikum, s.s. ef kaupandi er erlendis. | peim
tilvikum veeri pé heegt ad gefa kaupanda kost 4 ad taka patt i kaupsamningsfundi i gegnum
fjarfundarbunad. [ 68ru parf ad tryggja ad haegt sé ad votta skjolin med sama heetti.

1. Lokaord

Ad teknu tilliti er peirra atrida sem rakin hafa verid er samandregid alit ibidaldnasjéds &
bingsalyktunartilldgunni eins og hér segir. Sjédurinn telur mikilvaegt ad leita leida til ad tryggja
sem réttasta upplysingagjof vid kaup og solu fasteigna og ad i pvi skyni verdi nyttar paer leidir sem
felast i rafreenum lausnum. Hins vegar telur sjodurinn varhugavert ad skylda seljendur til pess ad
lata gera dstandsskyrslu vegna vidskipta med fasteignir. Frekar skuli horfa til pess ad bjéda uppa
slika skyrslugerd sem &litlegan kost og pa & stodludu formi med fyrirframakvednum matspattum.
tengslum vid petta pyrfti ad akveda hvada einstaklingar megi gera matsskyrslur og maelt med pvi
ad peir hafi starfsabyrgdartryggingu sem stendur ad baki agollum & skyrslunni hvad pessa
matspaetti vardar. Vissulega veeri sidan haegt ad gera astandsskyrslur ad skyldu pegar tekin veeri
eigendaskiptatrygging, en framlagning dstandsskyrslu er i Danmorku skilyrdi pess ad seljandi geti

tekid slika tryggingu.

Virdingarfyllst,

f.h. ibudalanasjéds
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