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Frumvarp til laga
um breytingu 4 16gum um hdsnadismal, nr. 44/1998, med sidari breytingum.

Flm.: J6hanna Sigurdardottir, Helgi Hjorvar, Katrin Jaliusdottir, Gudrin Ogmundsdéttir,
Anna Kristin Gunnarsdottir, Einar Mar Sigurdarson.

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 fbudaldnasjods er heimilt ad setja reglur, sem félagsmalaradherra stadfestir, um
leidréttingu & matsverdi notadra og nyrra ibuda vid sérstakar adstaedur. Ef kaupverd er 6edli-
lega hatt midad vid brunabdtamat eda fasteignamat er {budaldnasjodi heimilt ad kvedja til
matsmann til a0 meta verdmaeti eignarinnar og skal lanveiting taka mid af pvi mati.

2. gr.
Log pessi 60last pegar gildi.

Greinargerd.

Med frumvarpinu er gert rad fyrir ad heett verdi ad taka mid af brunabdtamati pegar mats-
ver0 fasteigna er akvedid. Pess 1 stad verdi midad vid kaupverd eignar, pé pannig ad hamark
lanveitinga midist vid niiverandi hamork sem akvedin voru med reglugerd nr. 959/2004, en
samkvaemt 3. gr. hennar er hamarkslan [bidalanasjods vegna kaupa 4 notadri ibid jafnt sem
nyrri 14,9 millj. kr.

A umlidnum arum hafa ordid gifurlegar verdhakkanir 4 fasteignum, ekki sist 4 hofud-
borgarsvadinu, sem fylgdu m.a. i kjolfar breytinga 4 husnadiskerfinu sem toku gildi 1998.
Samkvaemt upplysingum fra Fasteignamati rikisins, um visitolu fasteignaverds ibudarhusnad-
is a hofudborgarsvedinu, hafa fasteignir { fjolbyli heekkad um ram 115% fra byrjun ars 1998
til loka ars 2004, en 4 sama timabili haekkudu fasteignir 1 sérbyli um ram 139%. Fra lokum
ars 2003 til loka ars 2004 hafa fasteignir i fjolbyli heekkad um teep 20% en haekkunin i sérbyli
var um 35%. Med miklum lanveitingum bankanna til fasteignavidskipta sem hofust i agust
sl. hefur fasteignaverd einnig hekkad mikid og er pvi spad ad pad muni halda afram ad
hzkka. A sidustu manudum éarsins 2004, fra agust til desember, haekkudu fasteignir i fjolbyli
um tep 10% en fasteignir 1 sérbyli um taep 17%. Til viobotar vid haekkanir 4 fasteignaverdi
breyttist brunabotamat i kjolfar lagabreytingar sem gerd var arid 1999. A grundvelli hennar
tok nytt brunabotamat gildi og med pvi var heimilad ad afskrifa vatryggingarveromeeti fast-
eigna. Afleidingarnar urdu par ad brunabdtamat leekkadi & 70 pusund fasteignum, par af 35
pusund eignum sem leekkudu meira en afskriftir, eda ad medaltali um 20%. Dami eru um ad
brunabotamat fasteigna hafi laekkad um allt ad 50%. bessi breyting 4 brunabotamati og miklar
verOheekkanir & fasteignum hafa leitt til pess ad brunabdtmat er 6nothefur grundvollur fyrir
vedhatni fasteigna pvi ad bilid milli s6luverds eigna og brunabotamats eykst stodugt med
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peim afleidingum ad ibudarkaupendur hafa fengid skert lan hja ibudalanasjodi pratt fyrir
naga greidslugetu.

Samkvaemt upplysingum fra Fasteignamati rikisins um kaupsamninga sem gerdir voru i
desember 2004 um eignir sem voru ad kaupverdi 16,5 millj. kr. og par undir, en 16,5 millj.
kr. kaupverd tekur mid af 90% lani fbudarlansjods sem er ad hamarki 14,9 millj. kr., kemur
petta misremi vel i [jos. Kaupsamningar sem gerdir voru i desember sl. og voru undir ha-
markslanveitingu [bidalanasjods voru 327. I um 70% pessara kaupsamninga var kaupverd
20% eda meira yfir brunab6tamati. { um helmingi peirra voru kaupsamningar 20-40% yfir
brunabétamati. Ponokkrir samningar voru 60—70% yfir brunabdtamati og demi eru um allt
ad 100% yfir matinu. bPannig var ekki 6algengt ad munurinn 4 kaupverdi og brunaboétamati
litilla og medalstorra eigna i desember sl. veeri 2—5 millj. krona. Ljost er pvi ad brunabotamat
endurspeglar allt annad en lanshafnismat fasteigna og er énothefur grundvollur fyrir ved-
hafni fasteigna.

Nyverid sampykkti Alpingi ny 16g um {budalanasjod, 16g nr. 120/2004, par sem lans-
hlutfall var haekkad 1 90% af matsvirdi ibudar og félagsmalaradherra gaf i kjolfarid ut adur-
nefnda reglugerd nr. 959/2004 par sem hamarkslanin voru haekkud 1 14,9 millj. kr. { 1jés hefur
komid ad vegna pessa mikla misremis sem er milli brunabotamats og kaupverds ibuda hafa
pessir auknu lanamoguleikar hja [bidalanasjodi ekki nyst sem skyldi.

Ovidunandi er ad [budalanasjodur purfi i lanveitingum sinum ad stydjast vid dnothafan
vedhafnisgrundvoll 4 sama tima og bankarnir hafa miklu rymri vedhefnisskilyrdi fyrir pa
lantakendur sem leita med fasteignavidskipti sin til peirra.

Vidmid vid brunabdtamat hefur leitt til pess ad peir sem fa 1an hja ibudalanasjodi geta ekki
nytt sér ad fullu pa lanamoguleika sem [budalanasjodur hefur upp 4 ad bjoda. Fjoldi folks
sem leitad hefur til {budalanasj6ds um lanafyrirgreidslu hefur pvi ordid ad hrokklast fra og
leita til bankanna.

Samkvemt upplysingum fra Samtokum banka og verdbréfafyrirteekja eru vedhetnis-
skilyrdi eftirfarandi hja bonkum og sparisjodum: KB banki midar vid 100% af brunaboétamati
auk 160amats fasteignar. Ef ibud er eldri en 25 4ra er heimilt ad baeta allt ad 30% vid bruna-
bétamatsfjarhad gegn kaupum 4 vidbotartryggingu. fslandsbanki midar vid markadsvirdi
samkveemt kauptilbodi. Ef meira en 15-20% munur er 4 pvi og brunabdtmati er 6skad eftir
ad lantaki kaupi tryggingu. Landsbanki {slands midar vid markadsvirdi samkvamt kaup-
tilbodi. Sparisjodirnir i samstarfi vid ibudalanasjod bjoda husnadiskaupendum lan sem geta
numid allt ad 90% af markadsvirdi eigna, eda 100% brunabdtamati. Auk pessarar nyju leidar
byour SPRON afram lan til hisnaediskaupa sem geta numid allt ad 100% af markadsvirdi
eigna. Er pa 80% lansins veitt til allt ad 40 ara gegn fyrsta vedrétti en pad sem eftir stendur
gegn 60rum vedrétti til mest 15 ara. Sem fyrr mun SPRON lédna allt ad 80% af markadsvirdi
eignar til endurfjarmégnunar eldri lana.

Ad obreyttu er ekki dliklegt ad proéunin geti ordid su ad veruleg fjolgun verdi 4 ibudum
par sem eftirstodvar lana verda haerri en brunabotamatid, en med pvi er hreinlega verid ad
ryra verdgildi eigna og skekkja verdmyndun peirra.

Astaeda er lika til ad vekja athygli 4 pvi ad vidbotarlanin sem felld hafa verid nidur toku
mid af markadsverdi ibudar, sem er kaupverd hennar samkvamt skilgreiningu i reglugerd.
Vidboétarlanin téku mid af tekjum og voru veitt peim sem voru innan tilskilinna tekjumarka
og bjuggu vid lakari adsteedur. Stada folks i pessum hopi hefur pvi versnad til muna og pad
hefur Ur feerri eignum ad velja pegar lan midast vio brunabdtmat i stad kaupverds.
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Samkvemt akvaedum laga um brunatryggingar, nr. 48/1994, er brunabdtamati atlad ad
finna vatryggingarverdmati huseignar 4 peim tima sem virding fer fram. Vatryggingar-
fjarhedin 4 ad negja til pess ad byggja eign upp aftur i heild eda ad hluta vid brunatjon.
Lagadkvaedi um brunabdtamat og akvordun vatryggingarfjarhedar i brunatryggingum husa
eiga einungis ad vera til nota i vatryggingavidskiptum, enda hefur nt1 komid i lj6s ad bruna-
botamat er ordid onothaefur grundvollur til ad dkvarda vedhaefni eigna. Segja ma ad pad sé
andsteaett tilgangi laga um brunatryggingar ad gera brunabdtamat ad grundvelli fyrir vedhaefni
eigna. Benda ma einnig 4 ad 1 18. gr. laga um htisnadismal, nr. 44/1998, segir a0 um skilyrdi
pess ad fbudalanasjodur sampykki lanveitingu til umsakjanda fari eftir vidmidunarreglum
sem stjorn sjodsins setji um vedhatni fasteigna og greidslugetu skuldara. Sidara skilyrdid
stangast hreinlega 4 vid ad brunabotamat sé grundvollur vedhetni eigna pvi ad fasteigna-
kaupandi getur haft rama greidslugetu til ad kaupa fasteign en brunabdtamat vidkomandi
eignar hindrad kaupin. Rk gegn vidmidun vid brunabotamat eru lika pau ad matid endur-
speglar ekki verdmaeti eignarinnar af pvi ad 16gin taka ekki til lands eda 16dar sem eignin
stendur 4 né verdmeetis sem felst i stadsetningu. Ljost er lika ad brunabdtamat endurspeglar
allt annad en lanshafismat fasteigna. Astaeda er til ad vekja athygli 4 pvi ad vidskiptaradu-
neytid hefur opinberlega tekid undir pau sjéonarmid ad brunabdtamat sé dnothafur vedhefis-
grundvollur i fasteignavidskiptum.

Fasteignamat rikisins vakti athygli félagsmalaraduneytisins 1 april 1999 a pessu misraemi
milli brunab6tamats og kaupverds ibuida, m.a. vegna breytingar 4 16gum um brunatryggingar
sem leitt hefur til verulegrar leekkunar 4 brunabdtamati fjolda eigna i landinu, en breytingin
var sampykkt &4 Alpingi i mars sama ar. b4 kom fram ad i kjolfar haekkandi fasteignaverds
breikki stodugt bilid milli kaupverds notadra ibuda 4 hofudborgarsvaedinu og matsverds
ibudalanasjods par sem kaupverd notadra ibida, einkum 2—4 herbergja, sé i morgum tilvikum
mun haerra en brunabotamat. Ljost er einnig ad ahzetta [bidalanasjods af pvi ad hatta ad mida
vid brunabotamat, en taka upp vidomio vid kaupverd eigna med dkvednu hamarkspaki 4 lan-
veitingar, er litil sem engin. Afar sjaldgaft er ad ved tapist hja ibudalanasjodi vegna bruna-
tjona.

Frumvarpid gerir rad fyrir ad nugildandi akvaedi 20. gr. laga um hiisnedismal verdi fellt
brott, en par segir ad stjorn ibudalanasjods setji reglur, sem félagsmélaradherra stadfesti, um
edlilegt matsverd fasteigna sem skuli byggjast 4 vidmidun vid markadsverd, brunabdtamat,
byggingarkostnad og sampykktan kostnad vid meiri hattar endurnyjun eda endurbeetur 4
ibudarhusnadi. Pess i stad verdi fest i lagatexta hvernig matsverd fasteigna skuli akvedio i
stad pess ad akveoda pad i reglugerd. Vid métun akveedisins sem etlad er ad koma i stad nu-
gildandi 20. gr. laganna hefur verid studst vid texta ar reglugerd nr. 157/2001, um hasbréf
og husbréfavidskipti, eins og henni var breytt med reglugerd 27. agast 2001. bannig er gert
ra0 fyrir ad matsverd notadrar ibudar sé kaupverd hennar og matsverd nyrrar ibudar sé sam-
pbykktur byggingarkostnadur hennar eda kaupverd eftir adstedum hverju sinni. Med pessari
breytingu er ekki lengur midad vid brunabétamat pegar vedhefni eignar er metin, heldur
kaupverd vidkomandi eignar hverju sinni. Jafnframt eru tekin upp 1 akvadi 1. gr. frumvarps-
ins heimildarakvaedi til handa [budalanasj6di til ad leidrétta matsverd vid akvednar adstadur
sem kunna ad skapast, en reglur pessa efnis var ad finna i 29. gr. reglugerdar nr. 157/2001.
bar sem heimild til reglusetningar er felld brott med peim breytingum 4 20. gr. laganna sem
frumvarpid gerir rad fyrir er talid rétt ad 16gfesta pessa heimild. Reglurnar gera rao fyrir ad
[bidalanasjodi sé heimilt ad leidrétta matsverd notadrar ibudar med tilliti til markadsverds
ibuida eda faera pad til nuvirdis ef greidslufyrirkomulag er 6edlilegt ad leidrétta matsverd
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nyrra ibuda med tilliti til markadsverds, ef markadsverd a vidkomandi landsveedi hefur verid
oedlilega lagt til lengri tima og fyrir liggur ad ekki er porf fyrir frekari ibudarbyggingar og
ad ibudir eru 4 lausu 4 vidkomandi svedi, og ad leidrétta matsverd notadrar ibudar vegna
meiri hattar vidbyggingar, endurbdta og endurnyjunar med tilliti til markadsverds. Pa segir
i reglunum ad {bidaldnasjodur geti falid sérstokum tranadarménnum ad annast fyrrgreint mat.
Gert er rad fyrir ad akveedi frumvarpsins 60list strax gildi.

Stjonvold verda ad vidurkenna pa stadreynd sem blasir vid ad brunabotamat er ordid dnot-
hefur grundvollur til ad mida lanveitingar vid og hefur vidskiptardduneytid m.a. margbent
4 pad. Med pessu er lagt til ad mida lanveitingar Ibidalanasjods vid kaupverd eigna, en ad
pak 4 hamarki lanveitinga tryggi ad ekki verdi 1anad meira en hamarkio er hverju sinni. Pessi
leid er ekki adeins edlileg og réttlat gagnvart lantakendum heldur tryggir hin moguleika og
samkeppnishafni {budalanasjods 4 fasteignamarkadi. bad er til samraemis vid vilja Alpingis,
sem breid samstada var um vid breytingar 4 16gum um [buidalanasj6d, ad tryggja undirstodur
sjodsins og ad hann hafi afram mikilvaegu hlutverki ad gegna 4 fasteignamarkadi.



