M I N N I S B L AÐ – VEGNA SAMÞYKKTS KAUPTILBOÐS
Til leiðbeiningar fyrir seljendur og kaupendur fasteigna. 

Minnisblað þetta, sem er leiðbeinandi, nær yfir ferlið frá samþykki 
kauptilboðs til undirritunar kaupsamnings og er í 10 töluliðum. 

Minnisblaðið er eingöngu ætlað viðskiptavinum FBJ.
Að loknu samþykki kauptilboðs:  

1.     Greiðslumat: Ef kaupandi yfirtekur eða greiðir hluta kaupverðs með ÍLS-veðskuldabréfi Íbúðalánasjóðs skal hann skila fullnægjandi greiðslumati (undirrituðu eintaki sem heitir EINTAK FASTEIGNASALA OG ÍBÚÐALÁNASJÓÐS) frá viðskiptabanka sínum eða sparisjóði til Fasteignasölu Brynjólfs Jónssonar (FBJ) án ástæðulauss dráttar og eigi síðar en 10 virkum dögum frá samþykki kauptilboðs, nema um annað sé samið. Íbúðalánasjóður gerir ráð fyrir að greiðslumat liggi fyrir í upphafi kaupferils. Þó er unnt að gera kauptilboð með fyrirvara um greiðslumat. Þeir sem eiga rétt á 70% láni hjá Íbúðalánasjóði skulu auk þessa skila inn íbúðavottorði frá viðkomandi skattstjóra. Fasteignamat ríkisins gefur út íbúðavottorð í undantekningartilvikum. Vinna við gagnaöflun og úrvinnslu greiðslumats tekur yfirleitt þrjá til fimm virka daga (sjá lið 8).
2.     Ef um fjöleignarhús er að ræða liggja frammi eyðublöð á fasteignasölunni sem nefnast YFIRLÝSING HÚSFÉLAGS. Seljandi skal láta formann eða gjaldkera húsfélags fylla út og undirrita eyðublaðið fyrir hönd húsfélagsins og leggja það fram áður en kaupsamningur er undirritaður. Í yfirlýsingunni kemur fram staða eignarinnar gagnvart hússjóði og fyrirhugaðar framkvæmdir, séu þær á döfinni. Kaupandi skal kynna sér sérstaklega málefni húsfélagsins eftir samþykki kauptilboðs ef framkvæmdir eru fyrirhugaðar. Einnig skal kaupandi kynna sér stöðu hinnar seldu eignar gagnvart hússjóði þegar hann hefur fengið eignina afhenta. Valdsvið húsfélags er bundið við sameignina og ákvarðanir sem hana varða og nauðsynlegar eru vegna hennar og sameiginlegra hagsmuna eigenda. Seljandi greiðir eftirstöðvar lána/skulda vegna framkvæmda við sameign, sem hafa átt sér stað eða er u.þ.b. lokið, nema um annað sé samið. Kaupandi greiðir afborganir frá afhendingardegi vegna væntanlegra framkvæmda við sameign og kynnir sér málefni sem eru afgreidd á húsfundum frá samþykki kauptilboðs. Kaupanda er heimilt að sitja húsfundi og fer með atkvæðisrétt fyrir íbúðina frá og með samþykki kauptilboðs hvað varðar fyrirhugaðar framkvæmdir. 
Seljandi eignar í fjölbýlishúsi tilkynnir húsfélagi um eigendaskipti á íbúðinni og hvenær afhending fer fram.

3.    Vegna yfirtekinna lána: Í kauptilboði er fyrirvari um samþykki lánastofnana fyrir skuldskeytingu (skuldaraskiptum) á yfirteknum lánum. Samþykkt greiðslumat felur í sér samþykki fyrir skuldskeytingu allra lána Íbúðalánasjóðs. Lífeyrissjóður verzlunarmanna og Lífeyrissjóður starfsmanna ríkisins skuldskeyta lánum við tilkynningu frá FBJ að lokinni undirritun kaupsamnings. Ef kaupandi skal yfirtaka lán frá öðrum veðhöfum en þeim sem hér hafa verið nefndir, þarf hann að kynna sér reglur viðkomandi lánastofnunar og afla samþykkis fyrir skuldskeytingunni fyrir undirritun kaupsamnings.
4.    
Við undirskrift kaupsamnings greiðir kaupandi stimpil- og þinglýsingargjöld vegna kaupsamnings, ÍLS-veðskuldabréfs og annarra veðskjala, lántökugjald ÍLS-veðskuldabréfs og umsýslugjald kaupanda. Stimpilgjald af kaupsamningi er 0,4% af fasteignamati hinnar seldu eignar, stimpilgjald af ÍLS-veðskuldabréfi er 1,5% af höfuðstól. Lántökugjald Íbúðalánasjóðs er 1% af höfuðstól. Sé um viðbótarlán Íbúðalánasjóðs að ræða, fellur stimpilgjald af kaupsamningi og viðbótarláni niður. Lántökugjald Íbúðalánasjóðs af viðbótarláni er 0,5% af höfuðstól. Þinglýsingargjöld vegna veðskjala hjá sýslumanni, þ.m.t. vegna umboða, kaupsamnings, skuldabréfa, afsals og yfirlýsinga, eru kr. 1.200 fyrir hvert skjal. Þinglýsingar- og stimpilgjöld eru innheimt af viðkomandi sýslumannsembætti. Umsýslugjald kaupanda er kr. 31.125.
 5.   Seljandi greiðir söluþóknun FBJ við undirritun kaupsamnings, nema um annað sé samið. Á söluþóknunina reiknast 24,5% vsk. Seljandi greiðir útlagðan kostnað vegna öflunar vottorða, eignaskiptasamnings og fleira. Heildarkostnaður vegna þessa er kr. 9.900. Sölureikningur vegna sölu á 10 milljón króna fasteign myndi þá líta svona út miðað við einkasölusamning þar sem umsamin söluprósenta er 1,75%.  

   Söluþóknun (1,75%)      Kr. 175.000

                                       Vsk. ( 24,5%)                  Kr.   42.875

                                       Kostnaður v/vottorða     Kr.     9.900
                                                        Alls:                 Kr. 227.775

FBJ innheimtir ekki auglýsingakostnað vegna auglýsinga á Netinu eða í fasteignablaði Morgunblaðsins úr hendi seljanda. Ef seljandi hefur í samráði við FBJ auglýst “opið hús” í Morgunblaðinu, þá greiðir hann auk ofanritaðs, kr. 18.675 að meðtöldum vsk. 
6.
Þegar eldri lán hvíla á eign, sem aflétta skal samkvæmt kaupsamningi, getur seljandi leitað til viðurkenndrar fjármálastofnunar eða eigin viðskiptabanka um milligöngu við afléttingar. Seljandi gerir þá samning við viðskiptabanka sinn um að andvirði ÍLS-veðskuldabréfanna verði ráðstafað inn á þann reikning sem samningurinn kveður á um gegn því að bankinn sjái um afléttingu veðskulda á eigninni.  Greiðslustaður andvirðis lánsins er skráður á bréfið við útgáfu þess við gerð kaupsamnings. Leggur seljandi fram staðfestingu um samninginn við viðskiptabanka sinn við gerð kaupsamnings hjá FBJ. Í þeim samningi er jafnframt kveðið á um að seljanda verði greiddur mismunur sem fyrir hendi verður sé sérstakur reikningur stofnaður í bankanum í stað yfirdráttarheimildar vegna þessarar þjónustu. 

7.      Sé hluti kaupverðs eignarinnar greiddur með ÍLS-veðskuldabréfi, má seljandi gera ráð fyrir að fá þau greidd u.þ.b. fimm virkum dögum eftir kaupsamning, þar sem nokkurn tíma tekur að þinglýsa kaupsamningi og skuldabréfum og fá þau greidd hjá Íbúðalánasjóði.     

8.      Yfirleitt líða u.þ.b. þrjár vikur frá samþykki kauptilboðs þar til kaupsamningur er undirritaður. Algengt er að tíminn fari í eftirfarandi:  

          a) Ef kaupandi á eftir að fara í greiðslumat, tekur vinna við gagnaöflun og úrvinnslu greiðslumats yfirleitt þrjá til fimm virka daga. 

b)  Þrír til tíu virkir dagar geta farið í vinnu við greiðslumat kaupanda hjá Íbúðalánasjóði. Þessi tími er mjög breytilegur og háður verkefnastöðu Íbúðalánasjóðs hverju sinni. 


c) Kaupsamningur getur dregist ef kaupandi þarf fyrst að ganga frá sölu á sinni eign til að geta greitt seljanda umsamda kaupsamningsgreiðslu. Fái kaupandi útborgun að hluta greidda með ÍLS-veðskuldabréfi eða öðrum skuldabréfum sem þarf að þinglýsa áður en þau fást greidd, er algengt að slík þinglýsing taki þrjá til fimm virka daga.         

9. FBJ fylgir málum eftir og boðar til kaupsamnings um leið og forsendur eru fyrir hendi.    
10. FBJ mælir með því að kaupandi greiði greiðslur við undirritun kaupsamnings skv. lið 4 með tveimur ávísunum útgefnum af viðskiptabanka sínum eða sparisjóði. Aðra ávísunina skal stíla á seljanda, hún nemur útborgun auk lántökugjalda Íbúðalánasjóðs ef um slíkt er að ræða. Hina ávísunina skal stíla á FBJ, hún samsvarar þjónustugjaldi kaupanda auk þinglýsingarkostnaðar.       
