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Efni: Þingmál 100: Frumvarp til laga um breytingu á logum um húsnæðismál, 
nr. 44/1998, með síðari breytingum

Búmenn húsnæðissamvinnufélag hefur fengið til umsagnar þingmál 100: Frumvarp til laga 
um breytingu á lögum um húsnæðismál, nr. 44/1998, með síðari breytingum,

Búmenn sakna þess að í frumvarpinu er ekki að fínna þær tillögur að breytingum sem voru í 
frumvarpi þingskjaíi 1111 á nýliðnu 138. löggjafarþingi 2009-2010, 634 máli og harma að 
fmmvarpið hafi ekki orðið að lögum með þeim breytingartillögum sem Búmenn og Búseti 
lögðu til í athugasemdum dags. 10. ágúst 2010.

Búmennt telja afar brýnt að nú þegar verði gerðar nauðsynlegar breytingar á lögum svo 
tryggja megi búseturéttarformið og rekstur húsnæðissamvinnufélaga til framtíðar. Þá vilja 
Búmemi benda á að búseturéttarformið hentar ekki síður en kaupleiguformið til að takast á við 
þann vanda sem nú ríldr á húsnæðismarkaði og að húsnæðissamvinnuformið ætti að leika 
lykilhlutverk í endurreisn íslenska húsnæðiskerfisins.

ínnan húsnæðissamvinnuformsins er unnt að reka á hagkvæman hátt bæði búseturéttaríbúðir 
og leiguíbúðir sem geta uppfylit tjölbreyttar og mismunandi þarílr í húsnæðismálum. Færa má 
rök fyrir því að húsnæðissamvinnuformið henti best til að tryggja landsmönnum öryggi og 
jafnrétti í húsnæðismálum.

En svo það sé unnt er nauðsynlegt að gera breytingar á lögum um húsnæðismál í þá átt sem 
fram koma í fyrri umsögn Búmanna.

Ef Félags- og tryggingamálanefhd Alþingis telur ekki unnt að verða við ósk Búmanna um að 
breytingar verði gerðar á fyrirliggjandi frumvarpi í samræmi við fyrri tillögur Búmanna og 
Búseta, þá leggja Búmenn til að 1. grein frumvarpsins hljóði svo:

8. tölul 9. gr. Laganna orðist svo: Að bjóða íbúðarhúsnœði sem Ibúðalánasjóður 
hefur leyst til sín til leigu eða kauprétti eða með búseturéttarfvrirkomulasi samkvœml 
nánari reglugerð sem ráðherra setur.
Sjóðnum er heimilt að fela  Öðrum með samningi að annast miðlun íbúðanna.

Meðfylgjandi er umsögn Búmanna og Búseta vegna frumvarps sem lá fyrir í þingskjali 1111 
á nýliðnu 138. löggjafarþingi 2009-2010, 634 máli.

Búmenn ítreka þá ósk sxna að Félagsmálanefnd taki tillit til ábendinga sem framkoma í þeirri 
umsögn.

Húsnæóisféiag 
Kletthálsi 1 
110 Reykjavík 
Sími 552 5 644  
Fax 552 5 94 4  
bumenn@bumenn.is

Reykjavík 3. nóvember 2010

Búmenn hsf

www.bumenn.is

mailto:bumenn@bumenn.is
http://www.bumenn.is


Félags- og t!yggingamáianefnd Aíþingis

Umsögn’ hásnæðissaiiivinnufékganiia Buseta og Búmanna um 
frumvarp til laga um breytingar á lögum um húsnæðismál

Félags- og tiyggingamálanefnd Alþingis hefur óskað eftir umsögn 
húsnæðíssamvinnufélaganna Búseta h s i og Búmanna hsf. um frumvarp til laga um 
húsnæðismál sem nú liggur fyrir nefndinni.

Forsvarsmenn Búseta og Búinaimalgósa adsenda sarheiginlegá umsögn um frumvarpió.

Búseti og Búmenn fagna þeim breytingúm sem lagt er til að gerðar verði í frumvarpi til laga 
um breytingar á lögum um húsnæðísmál, nr. 44/ 1998, ineð síðari breytingum. Félögin fagna 
sérstaklega þeirrí áherslu semlögóeráhásn^ðlssamvinnuformið í frumvarpinu.

I þeirri stöðu :sem ■ nú rxkxr í  húsnæðismálum þjóðarinnar getur búseturéttarformið og 
húsnæðissamvinnufélogin leildð lykilhlutverk í að ttyggja landsmönnum það jafnrétti og 
öiyggi sein gert,:e tráð  fyrir í markmíðskaflalaga;úih:̂ liifeiiæðissDiál.

Stjórnvöld geta gegnum:  ̂húsnæðissamymnu^ náð sértækum markmiðum í 
húsnæðismálum án þess að brjóta í bága við samning um Evrópska efnahagssvæðið. Þau 
sértæku markmið géta verið að tiýggja tékjulágum einstaHingum og fjölskyldum örvggi í 
húsnæðismálum, aðstoða ungt folk og eldriborgara við að 'komast í tr>rggt húsnæði og veitt 
yfírskuldsettum fjölskyldum vænlega leið til að búa áfram í húsnæði sínu.

Stjórnvöld geta áW rðað og takmarkað slík sértæk marlanið í reglugeröum er byggja á lögum 
um húsnæðismál. Það er ■ J^áíarM  næstu mánuðum að stjórnvöld
geti brugðist \4ö aðstæðum á húsnæðismarkaði með marbdssum sértækum aðgerðum i takt 
við þróun húsnæðismála.

Þess vegna er nauðsynlegt að lög um húsnæðismál hamli ekki nauðsynlegum sveigjanleika 
stjórnvalda til þess að bregðast við stöðu mála á næstu mánuðum og misserum.

í fyrirliggjandi fmmvarpi era tekin mikilvæg skref hvað varðar húsnæðissamvinnufélög, en 
æskilegt er áð gangaénnlén |ra ög tryggja ítaiiegrilagaheimildir sem stjórnvöld geta nýtt til 
sértækra aðgerða niéð setningu reglugerða ef ástæða er talin til

í Ijósi þessa leggja Búseti og Bumenn til eítirfarandi breytingar á frumvarpinu.

L Æskilegt er að samræma ósamræmi sem ér á milli 3. gr. frumvarpsms þar sem segir:

‘7 stað 3. málsl i. mgr. 19. gr. laganna komi tveir málsliðir, svohljóðandi; ÍLS 
veðbréf getur verið verðtryggt með vísitölu neysluverðs, sbr, lög um vísitölu 
neysluverðs, eða óverðtryggt, Skal það bera vexti sk. 2 1 .g r ”

og ákvæða um lánskjör í S. 'mgr. c. Iið5í.gr. frumvarpsinsþar sem segir:



Þá leggja aðilar til að við bætist tvær nýjar málsgteinar, sem yrðu 3, ragr. og 4. mgr.

3. mgr. hljóði svo:

Lán til kaupa á búseturétti aeti jiumið allt að 30% a f matsverði eða kaupverði 
íbúðar.

4. mgr, hljðði svo:

Heildarlánveitina tíl búsetuíbúða aetur þó ekki orðið hærri en matsverð eða 
kaupverð íbúðar. *

3. mgr. verðiþví 5. mgr. Fyrri hluti þeirrar málsgreinar hljóðar svo í frumvarpinu:

“Lánstimi skv. 1. og 2, rngr:rnéi mnMjCÚU að 50 árunh Lánin endurgreiðast ad fullu 
með jöfnum greiðslum vaxta og afborgana (amwitei) áð viðbættum verðbótiim á 
lánstimanum*

Lagt er til að íyrri Muti málsgreinarínnár Mjóði svö:

“Lánstími skv, 1. og 2. mgr. má nema allt að 50 árum. Lánstimi skv. 3. mgr. má 
nema allt að 20 árum, Lánin endurgreiðast aðfuttu með jöfnum greiðslum vaxta og 
afbQrgana(annuitet)aðuiðbættumverðbötumálán$tímanum”

Þá er lagt til að 5, mgr. c. Hðar i  5*gr, frumvarpsins falii niður, enda tekur 
breytingartillaga aðila um breytta 2. mgr. og nýjar 3.mgr. og 4. mgr. á efnisatriðum 
greinarinnar.

Bámenn og Búseti telja í sjálfu sér ekki ástæðu til að einskorða iánveitingar til félaganna við 
vísitölutiyggð jafogreiðshilau,

Ástœða er til þess að benda á að húsnæðissamvinnuféiögin búa við svokallaða kaupskyldu 
búseturéttar. Sex mánuðum frá uppsögn losnar búseturéttarhafi undan mánaðargreiðslum og 
félagið þarf þá að greiða mánaðargjöldm. Eigi síðar en tólf mánuðum frá uppsögn þarf félagið 
að kaupa til sín búseturéttinn. Kaupsk)'Idan er mjög íþyngjandi fyTÍr félögin einkum við 
aðstæður eins og nú ríkja. Þótt kaupskylda sé ekki á íbúðum byggðum eftir í. janúar 2007 hjá 
Búmönnum þá eru 75% íbúða Búmanna með kaupskyldu. Kaupstylda er á öllum íbúðum hjá 
Búseta,

Það skref sem tekið er í frumvarpinu þar sem íbúðalánasjóði er heimilt að veita 
húsnæðíssam\dnnufélögum lán til endurfjármögnunar á einstökum íbúðum við 
endurútíilutun Mseturéttar er mikilvasgt, en full ástæða er tii þess að ganga enn lengra, því 
tökmörkunm við 90% af markaðsverði íbúðar, miðað við framreiknað markaðsverð íbúðar \áð 
endurúthlutun gerir það að verkum að húsnæðissamvinnufélög þurfa annað hvort að binda 
eigið féeða taka bankalántil að fjármagna endurkaupin.

Þáð er þ\d afar mikilvægt fyrir rekstur félaganna og væntanlega annarra 
húsnæðissamvinnufélag að íbúðalánasjóði verði veitt heimild til að lána 
húsnæðissamvinnufélögunum fyrir öllum búseturéttinum, annað kallar á bindingu fjármagns 
húsnæðissamvinnufélaga sem ógnað getur rekstrargrunní og uppbyggingarmöguleikum 
þeirra.



“Lánstími skv. i. og 2. mgr, má nema állt að 50 ántm. Lánin endurgreiðasi að fullu 
með jöfnum greiðslum vaxta og afborgana (annuitet) að viðbættum verðbótum á 
lánstímanum.”

í  3. gr, er gert ráð fyrir að unnt sé að bjóða óverðtryggð lán, en í 5,gr. er skilyrði sett 
um að lánið sé verðtrvggt

2. Búsetí og Búmenn teija rétta að veita almenningi kost á búseturéttarforminu ekkí 
síður en leigu með kauprétti. Það er ljóst að búseturéttarformið innan vébanda 
húsnæðissamvmnufélaganna er ekki síðri kostur en eignarformið. Þá hafa núverandi 
húsnæðissam\innufélög langa þekkingu og reynslu við að reka búseturéttarhúsnæði 
sem nýst getur vel við að afsetja eignir í eigu Ibúðalánasjóðs.

í  % gr. er gert ráðfyrÍrað8.tÖluL 9. gr. laganna hljóði svo:

“Að bjóða ibúðarhúsnæði sem í b ^ ó l á m s j o ð i t r M /st i# sín til leigu með 
smnfcyæmí ttámin Sjóðnum er

hem fttúðfelaW ritm  méð sá& m ngi0áM a$tm iðhm

Búseti og Súmenn ieggja iíil að greimxi híjóðisvo:

“Að bjóða ibúðarlmmæði sem íbúðalánasjóður hefur leyst tU sín til leigu með 
kauprétti eða með búseturéttarfurirkömulaai samkvæmt nánari ákvæðum í 
reglugerð sem ráðherra setur. Sjóðnum er heimUt að fela öðrum með samningi að 
annastmiðlunibúðánna”

3. Búseti og Búmenn leggja til að í lögum um húsnæðismál verði íbúðalánasjóði tryggð 
heimild til að veita lán til kaupa á búseturétti. Slík lán gæti bæði verið veitt 
húsnæðíssamvínnufélögum svo þau geti ^ármagnað kaup á búseturétti af 
búseturéttarhöfum og til almennings tilkaupa á búseturétti.

í  fmmvarpinu er lagt til að bætt verði nyjum kaíla, Lán til húsnæðissamvinnuféíaga, 
merktum VIIL A. Með fiómm greinum, 40. gr, a ~ 40, gr. d

I frumvarpinu er 3agt til að 40.gr. a hljóði svo:

7 búðalánasjóður veitir húsnæðissamvinnufélögum, sem starfa í samræmi við 
ákvæði laga um hú$næðissamvinnufélög, lán til byggingar eða kaupa á íbúðum sem 
eru ætlaðar til að véitafélagsmönnum búseturétt gegn greiðslu búseturéttargjalds.,f

Aðilar leggja til að tvær nýjar málsgreinar bætist við greinina og hljóði svo:

‘Íbúðalánasjóði er heimilt að veita húsnæðissamvinnufélögum og félagsmönnum í 
kúsnæðissamvinnuféíögum lán til kaupa á búseturétti,>

í  kaflanum er lagt tilað 2,mgr. 40. gr. c hljóði svo:

“Lán til búsetuibúða mega nema allt að 90% afmatsverði eða kaupverði íbúðar. 

Búseti og Búmenn leggjatil að málsgreinm Mjóði svo:
“Grunnlán til búsetuibúða mega nema allt að 90% a f matsverði eða kaupverði 
íhúðar.



Þótt almenna viðmiðíð getl veríð 90% þá er miMIvægt að í lögum sé heimild til þess að þetta 
hlutfall sé 100%; Þótt þetta atriði getí skipt sköpum fyTÍr húsnæðissamvinnuféiögin, þá er 
ékki um mikla áhættu að ræða fyrir íbúðalánasjóð. í  tilfelli Búmanna mun þetta geta numið 
allt að 100 milljóna króna fjárbindingu.

Þá má færa rök fyrír því að ef stjórnvold hyggjast nýta sér kosti búseturéttarformsms sem 
valkost víð að leysa úr skuldavandamálum heimilanna þá ætti þetta tímabundna lánshlutfall 
að verða allt að 110%.

Hvað einstaklinga og íjölskyldur varðar þá er Ijóst að við núverandi aðstæður eiga margir 
erfltt með að leggja til 10% framlag, hvað þá hærra framlag í þeim tilfellum sem búseturéttur 
er hærrí. Það er æskilegt að búseturétturinn geti verið allt að 30% þá á móti 70-90% 
fjármögnun húsnæðíssamvinnufélagsíns.

Ef stjórnvöld vilja styrkja búseturéttarformið þá er mikilvægt að heimilt sé að lána 
einstaklingum og fjölskyldum til kaupa á búseturétti Slík heimild getur verið afar takmörkuð, 
en takmörkunin yrði þá 1 reglugerð, ekki lögum. Því er mildlvægt að lagaheimild sé til slikra 
lána.

Slik lán geta td. verið takmörkuð til 'ivrstu kaupa” og afborganir jafnvel verið tekjutengdar á 
þessum hlut

Önnur lán gætu verið skuldbre>ting á hluta jf in ’eðsettra eigna sem þar sem þinglýstum 
eigendum er gefínn kostur á afskrift lána td .l i iö % a f  verðmæti íbúðar og gefin kpstur á að 
leggja íbúðina ínn i húsnæ.ðissaiminnufélag. Þa þarf að vera heimild til að lána fyrir 
búseturéttinum.

Þrátt fyrír að lagt sé til lagaheimild til iána fyrir búseturétti þá er mikilvægt að lánið greiðist 
hraðar niður en grunnlán tll húsnæðisSamMnnufélagsins. Þess vegna er lagt til að lánið geti 
verið til allt að 20 ára. ekki lengur.

Reykjavík 10. ágúst 2010


