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

Minnisblað þetta, sem er leiðbeinandi, nær yfir ferlið frá undirritun 

kaupsamnings til undirritunar afsals og er í 12 töluliðum. 

Minnisblaðið er eingöngu ætlað viðskiptavinum FBJ.

Að loknum kaupsamningi: 

1.  Afborganir, vextir og verðbætur af yfirteknum lánum, iðgjöld af lögboðinni brunatryggingu, fasteignagjöld, greiðslur í hússjóð, o.fl. miðast við afhendingardag eignarinnar. Fram að afhendingu ber seljandi ábyrgð á að þessar greiðslur séu í skilum og kaupandi eftir það. Lokauppgjör, þar sem tekið er tillit til þess hvor greiddi hvað, fer fram við afsalsgerð.
2.     Við eigendaskiptin getur verið að kaupanda eða seljanda berist innheimtuseðlar vegna hinnar seldu eignar sem viðsemjandi þeirra á að greiða að hluta til eða jafnvel að öllu leyti. Þessir innheimtuseðlar geta verið frá lánastofnunum, vegna fasteignagjalda, vegna áhvílandi lána á fasteigninni, húsgjalda o.fl. Miklu máli skiptir að ekki myndist vanskil og þar af leiðandi dráttarvextir vegna slíkra greiðslna. Aðili sem fær slíka innheimtu á tveggja kosta völ. Annað hvort að greiða hana sjálfur og fá uppgert við afsal eða sjá til þess að greiðsluseðillinn berist viðsemjanda hans strax með tryggum hætti. 
3.  
Ef seljanda ber að aflétta lánum eða öðrum veðböndum af eigninni samkvæmt kaupsamningi skal kaupandi fylgjast með því að viðkomandi lánum hafi verið aflétt á umsömdum tíma og áður en hann innir kaupsamningsgreiðslur af hendi. Grundvallarreglan í þessu sambandi er að ógreiddar eftirstöðvar kaupverðs séu alltaf hærri en þær skuldbindingar sem seljanda ber að aflétta. Skorti á efndir seljanda að þessu leyti leggur kaupandi næstu kaupsamningsgreiðslu að hluta til eða að öllu leyti inn á sérstaka bankabók þar til aflýsing hefur farið fram. Upplýsir kaupandi Fasteignasölu Brynjólfs Jónssonar (FBJ) og seljanda með fyrirvara um slík atvik.
4.    Njóti seljandi eða kaupandi greiðsluþjónustu í viðskiptabanka sínum eða sparisjóði er mjög mikilvægt að hann tilkynni bankanum/sparisjóðnum um sölu eignarinnar og afhendingardag. Greiðsluþjónusta er sjálfvirk greiðsla reikninga sem mikilvægt er að endurskoða við kaup og/eða sölu fasteigna.     

5. 
Seljandi eignar í fjöleignarhúsi annast og kostar gerð og þinglýsingu eignaskiptayfirlýsingar, ef ekki liggur fyrir glöggur, þinglýstur eignaskiptasamningur eða þinglýst eignaskiptayfirlýsing um eignina, nema sérstaklega sé samið um annað. Glöggur, þinglýstur eignaskiptasamningur eða eignaskiptayfirlýsing er forsenda þess að afsali til kaupanda fáist þinglýst. Gerð eignaskiptayfirlýsinga tekur oftast langan tíma. Algengt er að gerð slíkra samninga taki þrjá til sex mánuði. Því þarf seljandi að sýna nokkra fyrirhyggju og fylgja því vel eftir að gerð eignaskiptasamnings gangi eðlilega fyrir sig, ef gera þarf eignaskiptasamning fyrir fasteign sem hann er að selja. 
Að lokinni afhendingu:  

1.    
Seljandi skal hafa látið lesa af rafmagnsmælum/hitamælum á afhendingardegi og tilkynna húsfélagi um eigendaskiptin. Hefur seljandi þá samband við viðkomandi orkuveitu og tilkynnir eigendaskiptin. Í mörgum tilfellum er hægt að gera þessar tilkynningar á Netinu, t.d. á orkuveita.is ef eignin er á höfuðborgarsvæðinu. 
2.   
Fullgerðri húseign fylgja: Varanlegar innréttingar og búnaður sem annað hvort er skeyttur varanlega við eignina eða er sérstaklega sniðinn að henni, enda hafi það verið til staðar við sýningu og eigi um annað samið. (Eftirfarandi lýsing á einkum við um íbúðarhúsnæði.)  Í eldhúsi skal vera eldavél, ofn og vifta. Ísskápur og uppþvottavél fylgja ekki. Í baðherbergi skal vera hengi fyrir handklæði og salernispappír, spegill og/eða skápur yfir eða við vask. Múr- og naglfastar uppistöður og hillur í geymslu. Föst ljós og ljósakúplar skulu vera í eldhúsi, baðherbergi og sérþvottahúsi og a.m.k. eitt perustæði í hverju herbergi. Eigninni skulu fylgja allar múr- og naglfastar innréttingar, spegilflísar, gluggatjaldastengur og festingar en ekki gluggatjöld, þó fylgja rimla-, strimla- og rúllugluggatjöld. Sjónvarpsloftnet og festingar í eigu seljanda fylgja. Í bílskúr fylgir fastur ljósabúnaður, rafknúnir hurðaopnarar svo og fastar hillur og skápar. Séu t.d. gervihnattadiskar, fánastöng, þjófavarnakerfi, sérsniðin gluggatjöld, önnur en tilgreind eru hér að framan, í húsinu eða á eða aðrir sérstakir munir, ljós eða annað sem kaupandi sér við skoðun, eru þessir hlutir ekki venjulegt fylgifé fasteignarinnar í viðskiptunum. Kaupandi getur leitað samninga við seljanda, öryggisþjónustufyrirtæki o.s.frv. um kaup á slíkum hlutum/þjónustu ef því er að skipta. Sé kaupandi í vafa um hvert fylgifé eignarinnar er skal hann strax leita sér upplýsinga um það hjá seljanda eða hjá FBJ.

3.   Kaupandi skal svo skjótt sem auðið er að lokinni afhendingu skoða hina seldu eign nákvæmlega og kynna sér fjárhagslega og verkefnalega stöðu húsfélagsins. Komi eitthvað athugavert fram að mati kaupanda við þá skoðun skal hann láta seljanda strax vita. 

4.     
Komi í ljós gallar á hinni seldu eign eða sviksamlegt athæfi af hálfu seljanda varðandi viðskiptin að mati kaupanda skal hann tilkynna seljanda og FBJ um það tafarlaust. Tilkynning um slíkt skal vera skrifleg (t.d. með tölvupósti) og greina frá eðli og umfangi málsins og fela í sér tillögur kaupanda til úrbóta. Rétt er að benda á að seljandi á í mörgum tilfellum rétt á að lagfæra eða bæta sjálfur úr margvíslegum göllum sem upp kunna að koma.      

Við gerð afsals:
1.    
Áður en til undirritunar afsals kemur þurfa bæði kaupandi og seljandi að hafa fullnægt  skuldbindingum sínum samkvæmt kaupsamningi. FBJ leggur fram við undirritun afsals nýlegt, fullnægjandi veðbókarvottorð eða veðbandayfirlit.   

2.      Við gerð afsals fer fram lokauppgjör milli seljanda og kaupanda. Æskilegt er að kaupandi hafi með sér fyrstu greiðsluseðla sem hann greiddi vegna yfirtekinna lána, fasteignagjalda, húsgjalda og greiðsluseðil frá tryggingafélagi vegna lögboðinnar brunatryggingar. Æskilegt er að seljandi hafi á sama hátt með sér síðustu greiðsluseðla sem hann greiddi vegna yfirtekinna lána, fasteignagjalda, húsgjalda og greiðsluseðil frá tryggingarfélagi sínu vegna lögboðinnar brunatryggingar.  

3. 
Við þinglýsingu kaupsamnings/afsals gengur tryggingafélag kaupanda frá nýrri brunatryggingu. Seljandi fær kreditnótu vegna þeirrar upphæðar brunatryggingar sem hann kann að hafa greitt. Af tæknilegum ástæðum fara skiptin milli tryggingafélaganna jafnaði fram hálfum mánuði eftir þinglýsingu kaupsamnings. Því kann að vera þörf á uppgjöri milli seljanda og kaupanda, sérstaklega ef langur tími líður frá kaupsamningi þar til eignin er afhent.  

