128. 1oggjafarping 2002-2003.
Pskj. 230 — 227. mil.

Frumvarp til laga
um breytingu 4 [6gum um husnadismal, nr. 44/1998, med sidari breytingum.

Flm.: J6hanna Sigurdardottir, Rannveig Gudmundsdottir,
Ogmundur J onasson, Gudjon A. Kristjansson, Asta R. Johannesdottir,
Guorun Ogmundsdéttir, Sigridur Johannesdottir.

1. gr.
20. gr. laganna ordast svo:
Matsverd fasteigna skal akvedid pannig: Matsverd notadrar ibudar er kaupverd hennar.
Matsverd nyrrar ibudar er sampykktur byggingarkostnadur hennar eda kaupverd.
Stjorn Ibudalanasjods er heimilt ad setja reglur, sem félagsmalaradherra stadfestir, um
leidréttingu & matsverdi notadra og nyrra ibuda vid sérstakar adstaedur.

2. gr.
Log pessi 60last pegar gildi.

Greinargerd.

Med frumvarpinu er gert rad fyrir ad haett verdi ad taka mid af brunabotamati pegar
matsverd fasteigna er akvedid. bess i stad verdi midad vid kaupverd eigna, p6d pannig ad ha-
mark lanveitinga midist vid niverandi hamork sem akvedin voru med reglugerd nr. 408/
2001, sem breytti reglugerd nr. 157/2001, um hasbréf og husbréfavidskipti. Um er ad reda
8 millj. kr. vegna notadra ibuda og 9 millj. kr. vegna nybygginga.

Frumvarpid gerir rad fyrir ad nugildandi akveedi 20. gr. laga um husnadismal verdi fellt
brott, en par segir ad stjorn ibudalénasjods setji reglur, sem félagsmalaradherra stadfesti, um
edlilegt matsverd fasteigna sem skuli byggjast 4 vidmidun vid markadsverd, brunabotamat,
byggingarkostnad og sampykktan kostnad vid meiri hattar endurnyjun eda endurbaetur a
ibudarhisnadi. bess i stad verdi fest i lagatexta hvernig matsverd fasteigna skuli akveoid i
stad pess ad akveda pad i reglugerd. Vio moétun akvadisins sem atlad er ad koma i stad nu-
gildandi 20. gr. laganna hefur verid studst vid texta ar reglugerd nr. 157/2001, um hasbréf
og husbréfavioskipti, eins og henni var breytt med reglugerd 27. agtst 2001. bannig er gert
rad fyrir ad matsverd notadrar ibudar sé kaupverd hennar og matsverd nyrrar ibudar sé sam-
pykktur byggingarkostnadur hennar eda kaupverd eftir adsteedum hverju sinni. Med pessari
breytingu er ekki lengur midad vid brunabdtamat pegar vedhafni eignar er metin, heldur
kaupverd vidkomandi eignar hverju sinni. Jafnframt eru tekin upp i akvaedi 1. gr. frum-
varpsins heimildarakveedi til handa [budaldnasjédi til ad leidrétta matsverd vid akvednar
adstedur sem kunna a0 skapast, en reglur pessa efnis er nu ad finna i 29. gr. reglugerdar nr.
157/2001, um husbréf og husbréfavidskipti. bar sem heimild til reglusetningar er felld brott
med peim breytingum a 20. gr. laganna sem frumvarpid gerir rad fyrir er talid rétt ad l16gfesta
pessa heimild. Reglurnar gera rad fyrir ad [budalanasjodi sé heimilt ad leidrétta matsverd
notadrar ibudar meo tilliti til markadsverds ibtida eda faera pad til navirdis ef greidslufyrir-
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komulag er 6edlilegt, ad leidrétta matsverd nyrra ibuida med tilliti til markadsverds, ef
markadsverd 4 vidkomandi landsvaedi hefur verid dedlilega lagt til lengri tima og fyrir liggur
a0 ekki er porf fyrir frekari ibudarbyggingar og ad ibudir eru a lausu a viokomandi svaedi,
og ad leidrétta matsverd notadrar ibuidar vegna meiri hattar vidbyggingar, endurbota og
endurnyjunar med tilliti til markadsverds.

b4 segir i reglunum ad ibidalanasjodur geti falid sérstokum tranadarménnum ad annast
fyrrgreint mat. Gert er rad fyrir ad akveedi frumvarpsins 60list strax gildi.

Addragandi — brunabdétamat 6nothaefur linagrundvoéllur.

ber veroheekkanir 4 fasteignum, einkum 4 héfudborgarsvadinu, sem fylgdu m.a. i kjolfar
breytinga a husnadiskerfinu sem tok gildi 1998 hafa leitt 1 [jos ad brunabotamat er dnothafur
grundvollur vedhafni fasteigna 1 lanavidskiptum. Fra peim tima hefur bilid milli s6luverds
eigna og brunabdtamats peirra stodugt vaxid, med peim afleidingum ad ibudarkaupendur
hafa fengid skert lan hja {budalanasjodi pratt fyrir neega greidslugetu.

A undanférnum missirum og arum hefur stefnt i algjort 6efni i pessum méalum. Ekki sist
vegna pess ad til vidbdtar mikilli verdhekkun eigna vard breyting 4 brunabotamati { kjolfar
lagabreytingar sem gerd var arid 1999. A grundvelli peirrar breytingar tekur nytt brunabéta-
mat gildi, en med henni var heimilad a0 afskrifa vatryggingarverdmaeti fasteigna. Afleiding-
arnar urdu paer ad brunabotamat leekkadi a 70 pus. fasteignum, par af 35 pus. eignum sem
leekkudu meira en afskriftir eda ad medaltali um 20%. Dami eru um ad brunabétamat fast-
eigna hafi lekkad um allt ad 50%.

Afstada stjornvalda.

Med pessari breytingu a brunabdtamati vard flestum 1jost ad breyta yrdi viomidi lan-
veitinga vid brunabotamat. Brunabotamatid hefur 4 undanférnum manudum og missirum
skapad omalda erfidleika hja fjolda fasteignaeigenda sem fengid hafa skert lan hja ibuda-
lanasjooi pratt fyrir fullnaegjandi greidslugetu. bratt fyrir itrekud tilmaeli fasteignasala, stjorn-
ar [bidalanasjods og fasteignaeigenda um ad gildandi vidmid veri 6nothefur grundvéllur
vid mat & vedheafni eigna, hefur nidurstada stjornvalda engu ad sidur ordid st ad mida afram
vid brunabdtamat, p.e. husbréfalan ma ekki fara yfir 85% af brunabotamati eignar. Afram er
pvi notadur onothafur vedhafnigrundvéllur fyrir lanveitingar {budalanasjods sem er alls
ovidunandi og getur leitt til hreinnar eignaupptoku hja fjolda heimila. Afstada stjérnvalda
virdist fyrst og fremst radast af sjonarmidum Sedlabankans i malinu sem ekki hefur teflt fram
neinum haldbaerum rokum gegn pvi ad haetta ad mida lanshefni eigna vid brunabotamat.
Erfitt er a0 finna rok fyrir pvi ad heimila ekki a.m.k. lansheafni vio fullt (100%) brunabota-
mat sem kostad hefdi 10-20 millj. kr. til vidbotar vid paer 170 millj. kr. sem breytingar ur
65—70% 1 85% hofou 1 for med sér. Ljost er ad pessi nidurstada mun auka 4 Gtpenslu lana i
bankakerfinu og hja lifeyrissjodum sem eru mun dyrari fyrir fasteignaeigendur.

Ljost er einnig ad ahatta [bidalanasjods vid pad ad hatta ad mida vid brunabdtamat en
taka upp viomid vid kaupverd eigna med akvednu hamarkspaki & lanveitingar er litil sem
engin. Afar sjaldgaeft er ad ved tapist hja ibudalanasjodi vegna brunatjona. Samkvaemt upp-
lysingum fra fbudalanasjodi eru nt 1.619 millj. kr. 4 afskriftareikningi. Par af voru 564 millj.
kr. lagdar 4 reikninginn 4 sidasta ari. Endanlega topud utlan & pvi ari ndmu 48 millj. kr.
Ahzttualag til ad maeta Gtlanatépum er 0,35% ofan 4 4,75% husbréfavexti. Rok Sedlabank-
ans um mikla dhaettu ef lanveitingar verda midadar vid 100% brunabotamat eda ad lanshaefni
fasteigna midist vid kaupverd med akvednu paki 4 lanveitingum eru pvi ekki truverdug.



Upplysingar fra ibidalanasjodi.

Ad beidni efnahags- og vidskiptanefndar sl. sumar for ibudalanasjodur yfir umsoknir fra
1. januar 1999 til juli 2001, en fyrir pann tima var brunabdtamat i langflestum tilvikum haerra
en kaupverd. Skodadar voru 15.531 umsoknir, en af peim voru 3.366 par sem kaupverd var
haerra en brunabdtamat. Af 3.366 umsoknum fengu 410 hamarkslan pannig ad harra kaup-
verd skipti ekki mali. Eftir standa 2.956 umsdknir par sem lan var skert. Af pessum 2.956
umsoknum var 1an skert um 100 pus. kr. eda minna hja 1.623 umnsakjendum. Skerding yfir
100 pus. kr. vard pvi hja 1.333 umsaekjendum. Einnig kemur fram ad farid hafi verid yfir lan-
veitingar fra 1. jantar 1991 og bornar saman eftirstodvar ahvilandi lana fbudalanasjods 4 25
pus. ibidum midad vid gildandi brunaboétamat. Af pessum 25 pus. ibadum eru 100 ibudir par
sem uppreiknadar eftirstodvar lana [bidalanasjods eru haerri en brunabdtamatid ad teknu til-
liti til annarra dhvilandi l4na eins og pau voru vid lanveitingu budalanasjéds.

Af pessu ma sja ad mjog virdist gengio a rétt fasteignaeigenda og hreinlega er verid ad
ryra verdgildi eigna peirra. Biast ma vid ad veruleg fjélgun verdi 4 ibadum par sem eftir-
stoovar lana verda harri en brunabotamatio eftir gildistoku nys brunabdtamats 15. september
sl. Endurskodad brunabdtamat mun einnig ad dbreyttu fjolga verulega peim sem fa skert lan
vegna lags brunabotamats.

Astada er til ad geta pess ad a fundi efnahags- og vidskiptanefndar i jini sl. kom fram hja
fulltria Samtaka banka og verdbréfafyrirtakja ad lanveitingar bankanna til fasteignakaupa
midudust vid markadsverd ibudar en ekki brunabdtamat. bar kom lika fram ad mikill munur
amarkadsverdi eignar og brunabotamati hennar geaeti leitt til pess ad bankarnir mundu endur-
skoda lanshlutfall sitt.

Tilgangur brunabétamats.

Samkvemt akvedum laga um brunatryggingar, nr. 48/1994, er brunabdtamati atlad ad
finna vatryggingarverdmeti huseignar a4 peim tima sem virding fer fram. Vatryggingar-
fjarh20in a ad nagja til pess ad byggja eign upp aftur i heild eda ad hluta vid brunatjon.
Lagaakvadi um brunabdtamat og akvordun vatryggingarfjarhaedar 1 brunatryggingum husa
eiga einungis a0 vera til nota { vatryggingavidskiptum, enda hefur nii komid i 1j0s ad bruna-
boétamat er ordid dnothafur grundvollur til ad akvarda vedhaetni eigna.

Segja ma ad pad sé andstaett tilgangi laga um brunatryggingar ad gera brunab6tamat ad
grundvelli vedhafni eigna. Benda mé einnig 4 ad 1 18. gr. laga um hiisnedismal, nr. 44/1998,
segir ad um skilyrdi pess ad husbréfadeild sampykki skipti a husbréfum fyrir fasteigna-
vedbréf fari eftir vidmidunarreglum sem stjorn ibiidalanasjods setji um vedhaefni fasteigna
og greidslugetu skuldara fasteignavedbréfa. Sidara skilyrdid stangast hreinlega 4 vid ad
brunabétamat sé grundvollur vedhaefni eigna pvi ad fasteignakaupandi getur haft rima
greidslugetu til kaupa fasteignar en brunabétamat vidkomandi eignar hindrad kaupin. A um-
lidnum missirum hafa pvi husbréfalan sem hlutfall af kaupverdi eignar idulega fario laekk-
andi en dyrari 1an eins og skammtimalan og lifeyrissjodslan ordid steerri hluti i lanveitingum
til ibudarkaupa. Rok gegn viomidun vid brunabdtamat eru lika pau ad matid endurspeglar
ekki verdmeti eignarinnar pvi ad 16gin taka ekki til lands eda 16dar sem eignin stendur a né
verdmeetis sem felst 1 stadsetningu.

[ pessu sambandi ma jafnframt benda 4 ad pratt fyrir reglugerdarakvedi um ad his-
bréfalan megi ekki fara yfir 85% af brunabdtamati gildir sama regla ekki pegar um er ad reeda
vidbotarlan sem eru atlud peim sem buia vid erfidar adstedur og purfa sérstaka adstod vid
ibudarkaup. Samkvamt reglugerd getur vidbotarlan ordid allt ad 25% af markadsverdi ibudar
sem er kaupverd hennar samkvamt skilgreiningu i reglugerd. Brunabdtamat er hins vegar
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ekki notad sem ,,6ryggismork® i vidbotarlanunum eins og husbréfalanunum. bar sem vid-
boétarlan beetist vid husbréfalan er sa moguleiki fyrir hendi ad brunabotamat skerdi husbréfa-
lan en ekki vidbdtarlan.

Brunabétamat lzekkar 4 70 pisund eignum.

Markadsverd fasteignar er oftast toluvert annad og harra en brunabétamat somu eignar.
A sidustu premur arum hefur verd fasteigna, einkum a hofudborgarsvadinu, hakkad um
30-40% og bilid milli markadsverds eigna og brunabotamats peirra hefur pvi stodugt verid
a0 breikka. Ofan & pessar gifurlegu verdhakkanir fasteigna beetist ni nytt brunaboétamat sem
enn eykur 4 pessa glidnun. Pannig laekkar brunabdtamat a 70 pus. fasteignum, par af lakkar
brunabdtamat & 34 puis. peirra meira en nemur afskriftum, ad medaltali um 20%. betta virdist
bitnamjog harkalega 4 Reykvikingum en brunabétamat leekkar hja helmingi fasteignaeigenda
i Reykjavik um meira en nemur afskriftum eda ad medaltali um 21%.

Abendingar Fasteignamats rikisins.

Med bréfi 28. april 1999 vakti Fasteignamat rikisins athygli félagsmalardduneytisins a
breytingu a 16gum um brunatryggingar sem nu hefur leitt til verulegrar leekkunar 4 bruna-
boétamati fjolda eigna i landinu, en pau h6fou verid sampykkt 4 Alpingi i mars sama ar. bar
kom fram ad i kjolfar haekkandi fasteignaverds breikki stodugt bilio milli kaupverds notadra
ibuda 4 hofudborgarsvadinu og matsverds [budalanasjods par sem kaupverd notadra ibuda,
einkum 2—4 herbergja, sé i morgum tilvikum mun haerra en brunabotamat. betta leidi til pess
ad ventanlegir kaupendur geti ekki fengio lan i husbréfakerfinu fyrir 65-70% af kaupverdi
pott peir teljist hafa til pess greidslugetu par sem hamarksvidmidun {budalanasjods vardandi
matsverd er brunabdtamat. Jafnframt var 1 bréfinu bent 4 ad matsmenn stofnunarinnar veru
undir miklum prystingi ad akveda brunabdtamat ibuida dedlilega hatt svo ad hamarkslan fra
fbudalanasjodi faist. Stjornvoldum hefur pvi lengi verid 1jost i hvada dngpveiti stefndi 4
fasteignamarkadi og alvarlegar afleidingar pess fyrir pusundir heimila.

Nidurstada pessara abendinga Fasteignamatsins fra 1999 var su ad {budalanasjodur gati
ekki lagt til breytingar 4 16gum eda reglugerdum, einkum vegna afstodu Sedlabanka fslands
sem lagst hefur gegnum breytingunni med veegast sagt haepnum rékum eins og fram kemur
i pessari greinargerd.

Hzepin lagastod.

[ minnisbladi Fasteignamats rikisins til efnahags- og vidskiptanefndar Alpingis, dags. 29.
juni sl., kemur eftirfarandi fram: ,,i 16gum um brunatryggingar er ekki vikid ad hlutverki
brunabotamats i sambandi vid lanveitingar.* Sidan er visad til umfjollunar Pals Hreinssonar
i riti um stjornsyslulogin, sem gefid var ut af forsaetisraduneytinu 1994, par sem hann fjallar
um ad sérhvert stjornvald hafi akvedinn og afmarkadan verkahring og pvi beri ad beita pvi
stjérnsysluvaldi sem pad er 16gum beert ad fara med, med pau markmio fyrir augum sem pvi
ber ad vinna ad 16gum samkvamt. [ riti Pals Hreinssonar kemur ordrétt fram: ,,Samkvamt
hinni skipulagslegu adgreiningarreglu (d. organisatoriske specialitetsprincip) er stjérnvaldi
oheimilt ad leggja sjdnarmid til grundvallar akvordunum sinum til ad na fram markmioi sem
00ru stjornvaldi ber ad vinna 16gum samkvamt. Stjérnvold eiga ad halda sig innan vald-
marka sinna og vinna ad peim markmidum sem peim ber ad vinna I6gum samkvemt, en lata
vera ad skipta sér af malefnum sem heyra undir adra og pau hafa ekki sérpekkingu 4.

[ sambandi vid pessa afstddu Péals Hreinssonar er rétt ad rifja upp ad i september 1999 setti
Fasteignamat rikisins svokalladar bradabirgdareglur um brunabotamat ibuida. Virdist svo vera
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ad peer hafi verid settar til ad bregdast vid mikilli heekkun & fasteignamati og um leid minnk-
andi vedhaefni eigna. I bréfi sem stofnunin gaf ut til matsmanna i Reykjavik og annars stadar
4 hofudborgarsvadinu segir ad stofnunin sé ad hefja vidradur vid [bidalanasjod til pess ad
brunabotamatid verdi ekki jafnafgerandi sem vidmidun um vedhefni ibuda og nu. Ljost er
ad pessar reglur byggdust 4 haepinni lagastod og gengu 4 svig vid 16g um brunabdtamat.

Minnisblad nefndasvids Alpingis.

[ pessu sambandi er lika 4stzda til ad geta minnisblads nefndasvids Alpingis um breytingu
4 fasteigna- og brunabdtamati fra 4gust 2001, en par segir ad par reglur sem Fasteignamat
rikisins setti i september 1999 hafi eingdngu verid bradabirgdareglur. bPegar 1jost var ad
fbdalanasjodur og félagsmalaraduneyti voru ekki hlynnt peim hafi peer strax verid felldar
ur gildi. Ororétt segir sidan: ,,Hafi komid til pess eftir nidurfellingu reglnanna ad skert ved-
heefi eigna hafi ryrt verdgildi peirra pyrfti ad skoda hvert einstakt tilvik med hlidsjon af jatn-
redisreglunni, en jafnframt hinum sérstoku adstedum sem parna voru til stadar og adur er
lyst. Mogulegt er ad i einhverjum tilvikum geeti islenska rikio borid abyrgd.*

Viotaekar afleidingar.

St stadreynd blasir vid sem stjornvold verda ad vidurkenna ad brunaboétamat er ordid
onothafur grundvollur til ad mida lanveitingar vid.

Mida 4 lanveitingar [bidalanasjods vid kaupverd eigna med dkvednu paki 4 lanveitingum.
Afar haepid er ad halda pvi fram ad slik breyting leidi til penslu. Afleidingar af dbreyttu
astandi eru miklu fremur paer ad f6lk neydist til ad leita i dyrari lan i bankakerfinu sem auka
mun badi 4 penslu i utlanum og 4 greidsluerfioleika heimila. Vedhafni margra eigna getur
lika minnkad um tugi prosenta og par med verdfellt eigur folks sem getur leitt til ad upp-
reiknadar eftirstodvar éti upp pa eignamyndun sem ordin er. Ungt folk hefur med pvi verid
hneppt i pa fjotra ad geta ekki skipt um husnadi og steekkad vid sig. Fjolga mun verulega i
hopi peirra sem eru med meiri skuldir en eignir. bPad getur pytt hreina eignaupptoku hja
fjolda heimila i landinu.

Jafnframt gaeti reynt 4 skadabotaskyldu rikisins, ad minnsta kosti i peim tilvikum par sem
Fasteignamat rikisins hefur med nokkurra manada millibili heekkad brunaboétamat og sidan
leekkao aftur um tugi prosenta. Mikilveegt er lika a0 lita til pess ad pad er ekki eingdngu verid
ad hafa verdmeaeti og eignir af folki heldur er hatta 4 ad verid sé ad innleida opinbera vero-
styringu 4 fasteignum og ganga gegn 16gmalum frambods og eftirspurnar. { pvi sambandi er
rétt ad vitna til alyktunar Félags fasteignasala fra 29. agust 2001 par sem segir m.a.:

,, L1l fasteignasala hafa leitad a sidustu dogum og vikum mikill fj61di fasteignaeigenda og
kaupenda, sem hafa verulegar dhyggjur af nyjum reglum og 6ttast afleidingar peirra & fjarhag
sinn. Midad vid niverandi adstadur 4 fasteignamarkadi er ljost ad @ fleiri kaupendur munu
eiga i erfidleikum med ad koma sér paki yfir h6fudio og huseigendur o6ttast um verdgildi
eigna sinna.

Vidmidun lanveitinga {budlanasjéds vid brunabdtamat fasteigna er ranglat, mismunar
adilum og er til pess fallin ad skekkja edlilega verdmyndun 4 fasteignum. Auk pess er verid
a0 pvinga kaupendur til a0 leita dyrari og 6hagstedari leida til Iantoku en ella sem leidir til
pess ad greidslubyrdi lana verdur mun pyngri.

Stjorn Félags fasteignasala mdétmeelir pvi hardlega ad félagsmalarddherra beiti slikri
»handaflsadgerd* & fasteignamarkadinn og fellst ekki & rok radherrans um ad slikt muni
draga ur penslu. Er slikt framferdi stjornvalda 6abyrgt, par sem stjornvold med slikum ad-
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gerdum Ogna fjarhagslegri afkomu og sjalfstedi einstaklinga, sem eiga yfirleitt allt sparifé
sitt bundi0 i fasteignum peim er fjélskyldur nota til ibudar.*
Oll 6k, sanngirni og réttleeti maela pvi med peim breytingum sem hér eru lagdar til.



