153. I6ggjafarping 2022-2023.
Pingskjal 940 — 268. mél

Skyrsla

innvidaradherra um tjon af véldum rakaskemmda og myglusvepps i fasteignum og
um réttarstodu eigenda peirra, samkvemt beidni.

Med beidni (pskj. 269 — 268. mal & 153. l6ggjafarpingi 2022-2023) fra Halldéru
Mogensen og fleiri alpingisménnum er pess 6skad ad innvidarddherra flytji Alpingi
skyrslu um rakaskemmdir i fasteignum og um réttarstédu eigenda peirra. I skyrslunni
komi eftirfarandi fram:

1. Hvad er vitad um éastsedur pess ad huseignir & Islandi skemmast af voldum raka? Er
skyringa ad leita i aldri bygginga, byggingarefni, hénnun, handvomm & byggingartima,
einangrun eda skorti 4 vidhaldi og eftirliti?

2. Hver er réttarstada einstaklinga sem verda fyrir tjoni af voldum rakaskemmda og
myglusvepps i samanburdi vid nagrannaldndin? Hver er &byrgd seljanda fasteignar,
fagadila vid byggingarstarfsemi, seljanda byggingarefnis og eftirlitsadila med
byggingarframkvaemdum?

3. Hvernig er unnt ad beeta réttarstodu peirra sem verda fyrir sliku tjoni og auka
tryggingavernd vegna pess mikla kostnadar og heilsutjons sem rakaskemmdir i hisum
hafa i for med sér? Er fyrirhugad ad koma a byggingargallatryggingu vid nybyggingar og
eigendaskiptatryggingu vid kaup og solu & fasteignum ad danskri fyrirmynd?
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Forméli

Avrleg velta islensks byggingaridnadar er i kringum 300 milljardar krona og Hagstofa
Islands metur verdmeeti allra mannvirkja & Islandi & um 10.000 milljarda ad teknu tilliti
til afskrifta. Arid 2017 st6d byggingaridnadurinn fyrir um 9% af vergri landsframleidslu
0g um 8% af atvinnupétttoku i landinu.

Mannvirkjagerd felur i sér starfsemi sem er umfangsmikil og flokin i edli sinu. A
hénnunarstigi krefst starfsemin adkomu margskonar sérfreedinga, hver peirra med mikla
menntun og reynslu & sinu sérfraedisvidi. Hid sama gildir um framkvamdastigid, par sem
krafist er reynslu og sérpekkingar & mérgum svidum mannvirkjagerdar, asamt peim oft
og tioum dyru verkferum og tekjum sem vinnan krefst. Starfsemin er fjarmagnsfrek,
krefst mikils fleedis mannskaps, byggingarefna, jardefna, medhdndlun drgangs, tekja og
teekni, og fer fram undir mikilli timapressu. Til ad geeta hagkveemni verdur ad vinna verkin
hratt og fordast 6naudsynlegar tafir.

pad liggur i edli mals ad regluverk byggingaridnadarins er umfangsmikid og flokio,
eins og mannvirkjagerdin sjalf, hvort sem litid er til Islands eda annarra Evropurikja.
Hinar teknilegu krofur sem gerdar eru til mannvirkja vardandi til deemis burdarpol,
brunavarnir, adgengi, raka, loftun og lagnakerfi, svo eitthvad sé nefnt, eru frekar fléknar
og umfangsmiklar, en samtimis mjog svipadar 4 islandi og & hinum Nordurléndunum, og
jafnvel pott litid sé til flestra Evropurikja. En stjornsyslulegar krofur hvad vardar til deemis
l6ggildingar, starfsleyfi, abyrgdir, tryggingar, eftirlit og margt fleira geta verid mjog
mismunandi eftir 16ndum og byggjast oft & aldagdbmlum heféum, lagaségu og
stofnanauppbyggingu hvers rikis.

Af framansdgadu er ljost ad mjog mikilveaegt verkefni stjornvalda allra rikja er ad skoda
umgjord byggingaridnadarins reglulega og vandlega, med pad fyrir augum ad fjarleegja
Gparfa reglubyrdi, minnka oparfa tafir i ferlinu og auka pannig hagkveemni, samtimis pvi
sem stadinn er vorour um Oryggi og gadi svo ad heegt sé ad byggja husnadi hratt, 6dyrt
og vel 6llum til hagsbéta. Og ekki sist ad nyta pa gridarlegu byltingu sem ordid hefur i
tolvu- og upplysingateekni undanfarna aratugi med pvi ad préa og efla rafreena stjérnsyslu
byggingarmala.

Nytt innvidardduneyti var sett 4 fot i febrdar sidastlidnum og markar pad nokkur
timamot i sdgu islenskrar stjornsyslu. NG eru i fyrsta sinn undir einu raduneyti peir paettir
sem snla ad samgongumalum, byggdamalum og sveitarstjornarmalum auk nyrra
maélaflokka hasnadismala, skipulagsmala og mannvirkjamala og abyrgd & peim rafreenu
grunnskram sem peim tengjast. Med sameiningu pessara malaflokka undir eitt og sama
raduneyti sveitarstjornarmala myndast miklir moguleikar til samhafingar og samlegdar
allra malaflokkanna og er @tlun raduneytisins ad nyta sér pad ad fullu med pad ad
markmidi ad einfalda og straumlinulaga stjérnsyslu pessara mala, i fullri samvinnu vid
sveitarfélog landsins. Hluti af peirri vegferd er heildreen rannsékn & virkni regluverks
byggingaridnadarins og er vinna vid pessa skyrslu skref i pa att.

P6 svo ad skyrsla pessi fjalli & nokkud itarlegan hatt um stjornsyslu mannvirkjamala
og tryggingavernd neytenda vegna byggingargalla er grundvollur umraedunnar pau tidu
vandamal sem einstaklingar verda fyrir af véldum raka og myglu i hisnadi. S& vandi
hefur fylgt mannkyninu fra upphafi sidmenningar og ekki hefur audnast ad vinna bug a
pessari meinsemd pratt fyrir allar paer miklu og pverfaglegu rannsoknir sem farid hafa
fram & seinni timum vida um heim, og prétt fyrir hid flokna og umfangsmikla regluverk



mannvirkjagerdar nitimans. betta gildir jafnt um island sem og 6nnur 16nd pvi teeknilegar
kréfur um loftun og rakavernd i regluverki okkar Islendinga eru svipadar og hja
nagrannapjéounum. Ekki ma blast vid ad pessum végesti verdi utrymt med 6llu og
stjornvold verda pvi sifellt ad halda voku sinni gagnvart peim skada sem raki og mygla i
hisnadi geta valdid og huga vel ad regluverki, freedslu og rannséknum & pessu svidi.

Helsti tilgangur pessarar skyrslu er ad svara peim spurningum sem Alpingi setti fram
um raka og mygluskada i byggingum, neytendavernd peirra sem verda fyrir slikum skada
og mogulega endurskodun & tryggingavernd og regluverki hvad pessi méal vardar.

Fyrst mun verda gerd mjog stutt grein fyrir efnistokum skyrslu starfshdps um
endurskodun laga og reglugerda med tilliti til myglusvepps i hisnadi sem skilad var til
Alpingis i mars 2015%; sem og fyrirspurnum pingmanna um malefnid sem barust
raduneytinu & arunum 20172 og 20193, Sidan mun spurningum 1, 2 og 3 Ur skyrslubeidni
Alpingis svarad. Skyrslunni lykur med samantekt og tillégum til mégulegra Urbota.

Grundvollur svars vid fyrstu spurningu skyrslubeidnarinnar eru fyrri svor raoherra til
pingmanna um malefnid asamt umfjollun um paer helstu adgerdir sem stjérnvold hafa
gripid til i kjolfar peirra. Visad verdur i 16g um mannvirki* og ndgildandi
byggingarreglugerd® hvad vardar eftirlit med byggingarstarfsemi og akvadi er varda
abyrgdir helstu adila sem koma ad mannvirkjagerd. Jafnframt var leitad fanga i
leidbeiningariti Alpjodaheilbrigdisstofnunarinnar um raka og myglu og ahrif & geedi
innilofts® fra arinu 2009. Pad rit wveitir alhlida yfirlit yfir visindalega pekkingu &
heilsuvandamalum er tengjast raka og myglu i byggingum og paer adstedur i byggingum
sem helst leida til myglumyndunar.

Gerd hefur verid athugun & helstu tegundum Iégbundinnar tryggingaverndar eiganda
hasnadis gegn byggingargéllum sem gilda i nagrannarikjunum og gerd er grein fyrir
nidurstédunum i svari vid annarri spurningu skyrslubeidnarinnar.

Til ad svara pridju spurningunni, um hvernig hagt sé ad beeta réttarstodu peirra sem
verda fyrir tjoni af voldum myglu, er fjallad um abyrgdakedju pa sem logfest er i [6gum
um mannvirki, fjallad er um tillogur OECD um mdgulegar breytingar & regluverki
byggingaridnadarins og um reynslu nagrannarikjanna af byggingar-gallatryggingum og
astandsskodunarskyrslum vid solu fasteigna. Ad lokum eru helstu tillogur til adgerda og
Urbota kynntar.

1 Skyrsla starfshéps um endurskodun laga og reglugerda med tilliti til myglusvepps i hisnadi, umhverfis- og
audlindardduneyti, mars 2015. Sott af  https://www.stjornarradid.is/media/umhverfisraduneyti-
media/media/pdf_skrar/mygluskyrsla_og_fylgi skjal.pdf

2 Fyrirspurn fra Valgerdi Gunnarsdottur til umhverfis- og audlindaradherra um myglusveppi og tjon af voldum
peirra, 146. l6ggjafarping 2016-2017, pingskjal 582 — 445. mal. Sott af https://www.
althingi.is/altext/146/s/0582.html

3 Fyrirspurn fra Alfheidi Ingadottur til félags- og barnamalaradherra um drbeetur & svidi byggingarmala vegna
myglusvepps. 149. ldggjafarping 2018-2019, pingskjal 1349 — 848. mal. Sott af https://www.
althingi.is/altext/149/s/1349.html

4 Lég um mannvirki nr. 160/2010. Sétt af https://www.althingi.is/lagas/nuna/2010160.html

5 Byggingarreglugerd nr. 112/2012. Sott  af  https://www.reglugerd.is/reglugerdir/eftir-
raduneytum/umhverfisraduneyti/nr/18113

6 WHO guidelines for indoor air quality: dampness and mould, World Health Organisation — Europe, 2009.
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P06 ad helsti tilgangur pessarar skyrslu sé ad veita svor vid peim spurningum sem koma
fram i skyrslubeidni Alpingis er tilgangur hennar einnig ad veita i gréfum drattum yfirlit
yfir nagildandi stjérnsyslureglur byggingaridnadarins, pa tryggingavernd sem i bodi er
fyrir neytendur og ymsa pa hnokra i kerfinu 6llu sem uppgotvast hafa i 1j6si reynslunnar.
Skyrslan er pvi einnig sett fram sem skref i att ad nanari athugunum og umfjéllun
stjornvalda um pessi mikilveegu mal. Samfélagid allt & mikid undir pvi til langrar
framtidar ad vel sé stadid ad vinnu vid endurskodun regluverks byggingarionadarins og
peirri réttarvernd sem neytendur eiga skilid ad njota vid kaup & fasteign.

Fyrri skyrsla og svor til Alpingis sem tengjast méalefninu
Hér ad nedan er stutt umfjollun um pa skyrslu um myglu i hisnadi sem skilad var til
Alpingis arid 2015 og svor vid fyrirspurnum pingmanna sem barust umhverfis- og
audlindaraduneyti og félagsmalaraduneyti i kjolfarid. Einnig verdur stuttlega gerd grein
fyrir helstu adgerdum raduneytanna og stofnana peirra sidastlidin ar sem hafa haft ad
markmidi ad minnka likur & myglumyndun i hdsnadi.

Skyrsla starfshops til Alpingis um myglusvepp i hdsnadi, mars 2015
I pingsalyktun Alpingis fra 12. mai 2014 um endurskodun laga og reglna med tilliti til
myglusveppa og tjons af voldum peirra var umhverfis- og audlindaradherra falid ad skipa
starfshop sem teeki til heildsteedrar endurskodunar 16g og reglur & svidi byggingarmala
mead tilliti til myglusveppa og pess tjons sem peir geta valdid. Radherra skipadi i kjolfarid
starfshop sem skiladi skyrslu med nidurstédum og tillogum ad arbétum i mars 20152
Starfshépurinn afladi upplysinga um stédu myglumala hja ymsum adilum, svo sem
byggingarfulltraum, heilbrigoiseftirliti, Umhverfisstofnun og Nyskdpunarmidstod
islands. Helstu nidurstodur starfshopsins voru paer ad orsakir vandans virtust helst liggja
i rongum vinnubrégdum vid hénnun og mannvirkjagerd, vanrakslu a vidhaldi og rangri
notkun & huasnadi. Mat starfshopsins var ad ekki veeri porf a umfangsmiklum
lagabreytingum i peirri vidleitni ad rada bot & pessum vanda, heldur ad teekifaerin faelust
helst i aukinni freedslu, leidbeiningum, menntun fagadila og auknum rannséknum &
svidinu sem leitt geeti til nyrra og beettra vinnubragda og byggingaradferoa.
Starfshopurinn taldi einnig ad skilvirkt byggingareftirlit veeri afar mikilveegt. I pvi
sambandi baeri p6 ad hafa i huga ad litid hefdi reynt & nytt fyrirkomulag eftirlits sem komid
var & med l1égum nr. 160/2010 um mannvirki arid 2011, ad pad hefdi ekki ad fullu tekid
gildi og pvi naudsynlegt ad fylgst yrdi vel med pvi hvernig 16ggjofin myndi reynast i
framkveemd. Starfshépurinn taldi einnig mikilvegt ad moguleikar & aukinni
tryggingavernd neytenda yrdu skodadir i 1josi pess tima og peirra fjarmuna sem pad tekur
fyrir pa a0 fa drlausn sinna mala pegar upp kemur mygluvandamal i hulsnedi.
Starfshopurinn setti fram 18 tillogur ad moégulegum urbotum sem stjérnvéld hafa unnid
ad sidan og verdur gerd stuttlega grein fyrir peim sidar i pessum hluta skyrslunnar.
Skyrsla starfshdpsins fjalladi einnig um réttarstddu peirra sem verda fyrir tjoni af
véldum myglusvepps. Fjallad var um abyrgd seljanda fasteigna, fagadila vid
mannvirkjagerd, abyrgd vegna galladrar byggingarvoru eda rangs efnisvals og abyrgd
fasteignasala og leigusala. Einnig var fjallad um virkni fasteignatrygginga og
haseigandatrygginga.



Auk pess ad skipa starfshdpinn var Gudny Bjornsdottir 16gfreedingur rddin til ad vinna
logfraedilega greinargerd um réttarstodu peirra sem verda fyrir tjoni af voldum
myglusvepps i husnadi. Greinargerd Gudnyjar var nokkud itarleg og var birt sem
fylgiskjal vid skyrslu starfshopsins. I greinargerdinni var fjallad um abyrgd helstu adila i
sambandi vid mygluskada & husnadi og peer vatryggingar sem veru i bodi. Einnig var til
samanburdar vid islenskan rétt fjallad um peer reglur sem giltu i Danmorku, Noregi og
Svipjod vid fasteignakaup og nybyggingar og pa einkum med tilliti til neytendaverndar.

Svar vid fyrirspurn Valgerdar Gunnarsdéttur pingmanns fra arinu 2017
Valgerdur Gunnarsdottir alpingispingmadur lagdi ario 2017 fram svohljédandi
fyrirspurn til umhverfis- og audlindaradherra um myglusveppi og tjon af voldum peirra:

Hefur raoherra hrundid af stad vinnu i samraemi vido pingsalyktun nr. 22/143 um
endurskodun laga og reglna med tilliti til myglusveppa og tjons af voldum peirra, sem
sampykkt var 12. mai 20147 Ef svo er, hvernig midar vinnunni og hvengr mé buast
vid ad henni ljuki og med hvada hetti? Hafi vinnan ekki hafist, hvenar méa buast vid
ad han hefjist?

Umbhverfis- og audlindaradherra svaradi fyrirspurninni & 145. léggjafarpingi 2016—
2017, pingskjali 667 — 445. mal’. | svari radherra var visad i tillégur starfshopsins til
arbéta i skyrslu til Alpingis um myglusvepp i hisnadi, sem birt var i mars 2015%, en
tilldgunum var lyst i 18 lidum & bls. 3031 i skyrslunni. I kj6lfarid hof raduneytid vinnu
vid ad fylgja eftir tillogum starfshopsins. Framfylgdin folst m.a. i pvi ad senda
Mannvirkjastofnun og Umhverfisstofnun bréf & arinu 2015 par sem 6skad var eftir pvi ad
stofnanirnar fylgdu eftir umraeddum tilldgum hvad vardar aukna fredslu, samvinnu
stjornvalda og skilvirkara eftirlit. Adgerdunum eru gerd skil i svari radherra en stutt lysing
er einnig gefin hér ad nedan, i umfjdllun um svar radherra vid fyrirspurn Alfheidar
Ingadéttur fra arinu 2019.

Svar vid fyrirspurn Alfheidar Ingadottur pingmanns fra arinu 2019
Alfheidur Ingadéttir alpingismadur beindi svohljéoandi fyrirspurn til félags- og
barnamalaradherra um Grbatur & svidi byggingarmala vegna myglusveppa:®

1. Hverjar af tilldogum starfshops um endurskodun a I6gum og reglum & svidi
byggingarmala med tilliti til myglusveppa og tjons af véldum peirra, sbr. alyktun
Alpingis nr. 22/143, hafa komid til framkveemda?

2. Hverjar af tillégunum hafa ekki verid framkveemdar? Hvers vegna ekki?

" Svar umhverfis- og audlindaradherra vid fyrirspurn fra Valgerdi Gunnarsdéttur um myglusveppi og tjon af
voldum peirra. 146. l6ggjafarping 2016-2017, pingskjal 667 — 445. mal. Sott af https://
www.althingi.is/altext/pdf/146/s/0667.pdf


https://www.althingi.is/altext/pdf/146/s/0667.pdf

Félags- og barnamalaradherra svaradi fyrirspurninni & 149. I6ggjafarpingi 2018-2019,
pbingskjali 2001 — 848. mal®. Gerdi hann grein fyrir upplysingum sem aflad haféi verid hja
vatryggingafélogum um fj6lda tjéna a mannvirkjum, tegundum peirra og Ur hvada
tryggingum var greitt. Takmarkadar upplysingar fengust p6 fra vatryggingarfélogum og
forsendur svaranna voru misjafnar. Ad auki téldu félogin ad upplysingar um idgjold veeru
vidkvamar og veittu pvi ekki upplysingar um innheimt idgjold. I svari sinu vid fyrirspurn
pingmannsins gerdi radherra grein fyrir pessu og peim alyktunum sem dregnar voru; ad
tjon vegna mistaka vid mannvirkjagerd veeru of algeng; og ad tjon sem af slikum
mistokum hljétist neemi hdum fjarhaedum.

| svari radherra var jafnframt reett um peer tilldgur starfshopsins sem sneru ad annarri
10ggjof en 16gum um mannvirki, p4 helst reglugerd um hollustuhatti nr. 941/2002,
hasaleigulég nr. 36/1994 og 16g um sélu fasteigna, fyrirteekja og skipa nr. 99/2004. Geroi
radherra grein fyrir peirri vinnu sem fram hefdi farid vardandi framangreinda reglugerd
og log.

Svar radherra visadi jafnframt i bréf umhverfis- og audlindaraduneytis (UAR) til
Mannvirkjastofnunar (MVS), dagsett 16. nGvember 2015, par sem stofnuninni var falid
ad skoda nanar 15 af 18 tillogum sem settar voru fram i skyrslu starfshdps um
myglusveppi i hisnadi. Svar MV'S, dagsett 20. mai 2019, var gefid i niu tdlusettum lidum
og gerdi félags- og barnamalaradherra grein fyrir stodu peirra i svari sinu til
bingmannsins.® Stutt lysing & pessum helstu adgerdum sem yfirvold byggingarmala hafa
gripid til undanfarin &r, 4samt nylegum adgerdum Hudsnadis- og mannvirkjastofnunar, er
gefin hér ad nedan.

Helstu adgerdir sem yfirvold byggingarméla hafa gripid til undanfarin ar

Hér ad nedan er mjog stutt umfjéllun um adgerdir umhverfis- og audlindaraduneytis,
félagsmalaraduneytis og innvidaraduneytis og stofnana peirra vegna tillagna i skyrslu
starfshopsins fra mars 20151, Nanari lysingar & sumum pessara adgerda eru gefnar i
svérum radherra vid fyrirspurnum pingmannanna Valgerdar Gunnarsdéttur” og Alfheidar
Ingadottur® sem visad er i hér ad framan, en radist hefur verid i enn frekari adgerdir sidan
pa sem einnig eru taldar upp hér ad nedan.

Mat starfshopsinst var ad ekki veeri porf & umfangsmiklum lagabreytingum 1 peirri
vidleitni ad rdda bot & pessum vanda, heldur ad tekiferin felust helst i aukinni freedslu,
leidbeiningum, menntun fagadila og auknum rannséknum & svidinu sem leitt geeti til nyrra
o0g beettra vinnubragda og byggingaradferda. Adgerdir stjornvalda undanfarin ar hafa pvi
fyrst og fremst beinst ad aukinni freedslu, menntun og auknum rannséknum eins og lyst
er stuttlega hér ad nedan.

Vatnsvarnarbandalagio hefur &samt ymsum fagadilum, tryggingafélégum o.fl. gefio Gt
baklinginn ,,Med allt 4 purru“ med leidbeiningum til almennings um raka og vatnstjon.
I6an — fraedslusetur hefur, ad frumkvadi Vatnsvarnarbandalagsins, haldid regluleg
namskeid um fragang votryma. A namskeidayfirliti 1dunnar — fraedsluseturs eru na

8 Svar félags- og barnamalaradherra vid fyrirspurn fra Alfheidi Ingadéttur um drbaetur & svidi byggingarmala
vegna myglusvepps. 149. léggjafarping 2018-2019, pingskjal 2001 — 848. mal. Sott af https://www.
althingi.is/altext/149/s/2001.html
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nadmskeidin Raki og mygla i hasum I, 11 og 111 sem etlud eru fagadilum sem fast vid raka
og myglu i hdsum.

Fleiri stofnanir hafa stadid fyrir freedslu um skadsemi raka og myglu i kjolfarid a atgafu
skyrslu starfshopsins. Auk leidbeiningarits sem gefid var Gt af Umhverfisstofnun® er a
vefsiou stofnunarinnar ad finna fraedslu, beint ad almenningi, um gadi innilofts og
hvernig hagt sé ad draga Ur raka og myglu. Umhverfisstofnun sinnir einnig fraedslu til
heilbrigdisfulltrda um pessi mal.

Arid 2019 weitti Mannvirkjastofnun 11 m.kr. styrk til Rannsoknarstofu
byggingaridnadarins til ad vinna rannséknarverkefni um myglu og geedi innilofts og
ritunar leidbeiningablada par um. Rannsoknarstofa byggingaridnadarins hefur i kjolfarid
gefid ut prja leidbeiningabldd sem varda raka i byggingum. Fyrst er ad nefna leidbeiningar
um leidir til ad lagmarka heettu & rakaskemmdum i hsnzdi, i ritinu Rakadryggi bygginga
— Skipulag, a&tlanagerd, framkvaemd. | 6dru lagi er um ad reeda ritid Greinargerd um
hita- og rakaastand (i byggingarhlutum og byggingum)! sem inniheldur margvislegar
upplysingar um mat a rakaastandi byggingarhluta og bygginga. Og loks ber ad nefna
leidbeiningabladid Varnir gegn rakaskemmdum??, en par er fjallad um helstu grunnhugtok
sem varda rakaéstand i byggingum og bent & helstu leidir til ad fordast tjon af voldum
raka. Leidbeiningablod pessi eru nd vistud hja HMS i samremi vid nytt hlutverk
stofnunarinnar vardandi utanumhald um nidurstddur ur rannséknum i mannvirkjamalum
og eru leidbeiningabl6din adgengileg a vefsiou stofnunarinnar. Geta ma pess ad a vefsiou
HMS hefur verid sett upp sérstok upplysingasioa um raka- og mygluskemmdir baedi fyrir
almenning og fagadila.

Askur — mannvirkjarannsoknarsjodur var settur a stofn arid 2021 og veitir sjodurinn
styrki til mannvirkjarannsékna med aherslu & aukna pekkingu, umbatur og nyskopun til
ad meta samfélagslegum askorunum & svidi mannvirkjagerdar. Aherslur sjodsins snla
einkum ad samfélagslegum &skorunum i byggingaridnadi, svo sem rakaskemmdum i
mannvirkjum og adgerdum til laeekkunar kolefnisspors. Arid 2021 hlutu fjégur
rannsOknarverkefni tengd raka og myglu i byggingum styrki, samtals ad upphad 14,5
m.kr. og munu nidurstoédur rannséknanna liggja fyrir & naestu manudum. Eitt verkefnanna
fjallar um gerd samreemdra verklagsreglna um hvernig meta eigi astand bygginga med
tilliti til raka og myglu og hvernig bregdast eigi vid slikum vanda. Annad verkefni hefur

% Inniloft, raki og mygla i hibylum — Leidbeiningar fyrir almenning, Umhverfisstofnun, 2015. Sétt af
https://ust.is/library/Skrar/utgefid-efni/Annad/Inniloft,%20raki%2009%20mygla_2015%20KH.pdf
10 Raka6ryggi bygginga — Skipulag, Aastlanagerd, framkvemd, Rb. (16).001, Rannsdknarstofa
byggingaridnadarins,  Nyskdpunarmidstéd Islands, september 2020. Sott af  https://hms-
web.cdn.prismic.io/hms-web/c92e8be2-e489-421c-8e85-9b6de12bd197_16.001+Rakaoryggi+bygginga.pdf
11 Greinargerd um hita- og rakaastand (i byggingarhlutum og byggingum), Rb. (14).005, Rannséknarstofa
byggingaridnadarins, Nyskdpunarmidstdd Islands, september 2019. S6tt af
https://hms-web.cdn.prismic.io/hms-web/8e080205-d793-44e3-8559-
79126bc614ab_Greinarger%C3%B0+um-+raka+og+hita%C3%Alstand_2018_BM.pdf
12 Varnir gegn rakaskemmdum, Rb. (14).006, Rannsoknarstofa byggingaridnadarins, Nyskopunarmidstod
islands, mars 2020. S6tt af https://hms-web.cdn.prismic.io/lhms-web/e39f3c64-eea3-4a9e-9600-
ddf8c277fbf0_14.006+Varnir+gegn-+rakaskemmdum.pdf
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https://hms-web.cdn.prismic.io/hms-web/8e080205-d793-44e3-8559-79126bc614ab_Greinarger%C3%B0+um+raka+og+hita%C3%A1stand_2018_BM.pdf

ad markmidi ad veita yfirlit yfir pau ndmsgdgn um raka og myglu sem til eru fyrir idnndm
og mela med arbétum.

Samantekt, fyrri skyrslur og svor vid fyrirspurnum Alpingis um raka og myglu

Hér ad ofan var stuttlega gerd grein fyrir helstu efnistokum i skyrslu starfshops um
myglusvepp i hisnadi og svorum radherra vio fyrirspurnum pingmanna um eftirfylgni
vegna peirrar skyrslu. Nanari upplysingar fast i skyrslunni' og svorum vid
fyrirspurnunum’®, Einnig var gerd stutt grein fyrir helstu adgerdum sem yfirvéld
byggingarmala hafa gripid til undanfarin ar med pad ad markmidi ad stemma stigu vid
myglumyndun i byggingum og efla pekkingu og freedslu um malefnid.

Starfshopur um ofangreinda skyrslu komst ad peirri meginnidurstodu ad pé, arid 2015,
veeri ekki knyjandi porf & ad gera umfangsmiklar breytingar & teknilegum kréfum
byggingarreglugerdar hvad vardar akvaedi um raka og myglu, en ad full asteeda veeri til ad
efla rannséknir og freedslu til almennings, idnadarmanna og teknimanna. Eins veeri
mikilveegt ad efla virkni eftirlits i mannvirkjagerd. Nanar verdur rett um pessi atridi i
eftirfarandi k6flum. Einnig ber ad nefna ad tvaer pingsalyktanir voru sampykktar 4 Alpingi
arid 2021, ein vardandi astandsskyrslur fasteigna vid eignaskipti og 6nnur vardandi
adgerdir vegna rakaskemmda i fasteignum, og verda adgerdir vegna peirra reeddar i svari
vid spurningu 3.

Svar vid spurningu 1, um astaedur skemmda & hlsnadi vegna raka
I skyrslubeidninni er spurt hvad sé vitad um astedur pess ad hdseignir & islandi
skemmist af voldum raka og hvort skyringa sé ad leita i aldri bygginga, byggingarefni,
hénnun, handvémm & byggingartima, einangrun eda skorti & vidhaldi og eftirliti. [ pessum
hluta skyrslunnar er leitast vid ad svara framangreindu i stuttu mali, en mun itarlegri
umfjollun er ad finna i skyrslu starfshops um myglusveppi i hisnadit.

Bakgrunnur

Alpjodaheilbrigdisstofnunin hefur gefid ut pverfaglegt rit um raka og myglu i hdsnzdi
og pau ahrif sem slikt getur haft 4 gaedi innilofts.® Samkveemt ritinu hefur mannkyninu
ekki audnast ad utryma peirri meinsemd sem raki og mygla i hisnadi geta valdid, pratt
fyrir umfangsmiklar rannsoknir vida um heim og umfangsmikid regluverk
byggingaridnadarins.

Samtimis er of |itid vitad um stodu Islands vardandi mygluvanda i byggingum i
samanburdi vid &standid i ndgrannaléndunum og pvi erfitt ad rokstydja stadhaefingar um
ad mygluvandi hér & landi sé meiri eda minni en i nagrannarikjunum. Mikilveegt er ad
stydja islenskar rannsoknir hvad slikan samanburd vardar til ad varpa ljosi a pessa stodu.

Helstu asteedur myglumyndunar i byggingum

Myglusveppir eru mikilvaegur hlekkur i lifriki okkar og gegna peir lykilhlutverki vid
nidurbrot naringarefna og hringras peirra i nattarunni. pessi grundvollur mygluvaxtar i
hibylum manna verdur pvi nanast alltaf til stadar i byggingum.

Myglusveppir prifast adeins i hibylum manna par sem raki er eda hefur verid til stadar.
A0 auki skipta breyturnar hiti, timi, loftskipti og neering fyrir myglusveppinn miklu mali.
Mygla neer ad vaxa par sem byggingarefnin n& akvednu rakainnihaldi i tiltekinn tima og
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kjoradsteedur mygluvaxtar innan dyra geta skapast & stddum par sem er vidvarandi mikill
raki.

Raka- og mygluvandamal koma gjarna fram par sem er leki, rakapétting eda par sem
vatnstjon hefur ordid. A pad t.d. vid um badherbergi, pvottaherbergi, kjallara, bilskdra og
fleiri slika stadi en einnig i lokudum rymum eda byggingarhlutum eins og i paki eda
Utveggjum par sem heetta er & rakapéttingu, svo sem vegna kuldabriar par sem raki Ur
heitu lofti péttist & koldu yfirbordi og daggar, eda pegar byggingarefni eru ekki nagilega
purr pegar peim er komid fyrir.

Raki i pessu samhengi getur verid af ymsum uppruna. Rakinn getur komid utan ad,
svo sem med Urkomu, slagregni, snjo eda krapa eda gegnum grunnvatn og raka i jardvegi.
Raki getur myndast af voldum leka i neysluvatnslégnum eda hitaveitulognum inni i
byggingarhlutum. I hibylum manna er mikill vatnsbiskapur i badherbergjum, eldhtisum
0g pvottahisum og raki i byggingarefnum getur att uppruna sinn par. Einnig getur loftraki
i hibylum manna verid tiltélulega har og leitt til péttingar eda dropamyndunar pegar rakt
loft kemst i snertingu vid kaldan flét, svo sem glugga eda kaldavatnslagnir.

Jafnframt ber ad nefna mjog algenga byggingarhefd & islandi til langs tima, sem folst
i pvi ad einangra steypt hus ad innan og hafa slikir utveggir gjarna verid kalladir ,,islenski
veggurinn®. Slikt verklag felur i sér kuldabryr og ad Gtveggurinn er ad miklu leyti kaldur
i gegn en hiti hans fer ad haekka pegar ner dregur innra byrdinu. Kalt innra byrdi Gtveggja
og kuldabryr geta valdid doggun og par med raka a eda vid innra byrdi veggjarins. Eftir
ad skyrari krofur um orkunytingu bygginga voru settar fram i byggingarreglugerd arid
2012, hefur pad ordid mun algengara ad has séu einangrud ad utan og pannig komid i veg
fyrir pessa haettu. bPad er dhyggjuefni ad po6 augljéslega sé um betri byggingaradferd ad
reeda pegar einangrad er ad utan pa virdist sem sumir hdnnudir og byggingaradilar haldi
fast i eldri adferdina pratt fyrir pekkingu um kuldabryr og hettu & rakamyndun.

I tiltélulega nybyggdum byggingum hafa raka- og mygluvandamal komid upp vegna
galla i honnun, til demis pegar ekki er tryggd naeg loftun undir pak eda pegar
rakavarnarlag er stadsett & réngum stad. A framkvamdastigi geta ymis mistok verid gers,
svo sem pegar rof verdur & rakavarnarlagi, handvémm vid isetningu glugga eda gallar i
paki eda veggjum sem orsaka vatnsleka inn undir burdarvirkio. bekkt er ad i nybyggingum
geti orsok rakavandamala verid vegna raka i byggingarefnum & byggingartima, gjarnan
pegar unnid er undir mikilli timapressu, til deemis pegar byggingarefni fa ekki ad porna
neegilega vel &dur er rakavarnarlag er sett upp eda golfefni eru sett & of raka steypu.

Vid venjubundinn rekstur mannvirkja geta léleg loftskipti, og par med aukid rakastig
innilofts, myndad kjoradstedur fyrir myglusveppi, en naudsynlegt er ad halda
loftrakastigi lagu og geeta pess ad loftskipti séu regluleg og g6d. Undanfarinn aratug hefur
mikil ahersla verid 16gd 4 ad auka péttleika bygginga til ad minnka orkunotkun, en slikt
getur orsakad minnkud loftskipti ef ekki er hugao ao sliku sérstaklega vid hénnun. Hegdun
ibda getur einnig skipt miklu mali, til demis pegar vatnsleki hefur ordid og ekki er
brugadist vid strax eda pegar folk purrkar pvott inni i ibudarhlsnaedi samtimis pvi sem litil
loftun fer fram.

pvi er 1jost ad voxtur myglu i hibylum getur orsakast af kaflega mérgum samverkandi
pattum, svo sem raka, hitastigi, loftskiptum, byggingarefnum, hénnun, framkvaemd og
jafnvel lifsstil félksins sem byr i mannvirkinu.
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Anrif aldurs bygginga, byggingarefna og tegundar hisnadis & myglumyndun

prjar  rannsoknir hafa verid framkvemdar & vegum Rannsodknarstofu
byggingaridnadarins vid Nyskopunarmidstod Islands®'*®> par sem akvedid Urtak
haseigenda var spurt um raka- og lekavandamal i hdseignum sinum. Breytur svo sem
aldur haseignar, byggingarefni og tegund hisnadis (einbylis-, par- og radhus asamt
ibudum i fjélbylishdsum) voru skradar. I tveimur fyrstu rannsoknunum kom medal annars
fram ad almennt var herri tidni rakavandamala i eldri hisum og lekavandamal tengd
p6kum voru algeng. bridja rannsoknin hefur verid framkveemd og verid er ad taka saman
helstu nidurstédur hennar en baist er vid ad skyrsla um malid muni verda birt bradlega.
Nefna mé ad i sidustu kénnuninni voru ibdar spurdir um hvort peir tengdu einhver
hollustuvandamal vid dvél sina i ibudarhisnadinu og 10% adspurdra nefndu épaegindi
eda vandamal par sem hofudverkur var tidasta umkvortunarefnid, en einnig voru
minnisglép og épagindi i slimh(d nefnd, asamt 6dru.

Nefna ber ad ahrif myglu i hdsnaoi & heilsu folks eru mismikil og er fdlk
misberskjaldad fyrir ahrifum myglusveppa.® Sumir virdast 6nemir fyrir ahrifum, adrir
ofurnemir og allt par & milli. begar ahrifa verour vart eru pau p6 6tviraed en jafnframt
mjog einstaklingsbundin og pvi getur verid erfitt ad rekja tiltekin einkenni beinlinis til
myglusveppa i hisnadi®. Eins getur verid erfitt ad sanna med beinum préfunum tengsl
milli myglusveppa i hisnadi og heilsubrests einstaklings, en sé ekki um ofnaemi fyrir
myglusveppum ad reeda er ekKi til nein ein klinisk adfero sem tekur af allan vafa.

Maogulegur heilsufarsvandi folks vegna myglu heyrir pé frekar undir fagsvidid
leeknisfreedi og stjornsyslu heilbrigdisraduneytis og pvi mun ekki fjallad frekar um ahrif
myglu & heilsu félks i pessari skyrslu.

Nylegar rannsoknir nadgrannalanda um byggingargalla

Rannséknir & tioni, tegundum og alvarleika byggingargalla hafa farid fram i
nagrannalondunum. Slikar rannsoknir geta farid fram & ymsan hatt. [ mérgum tilfellum er
spurningalista dreift til ymissa adila, fyrst og fremst eigenda fasteigna, leigjenda eda
opinberra adila. Upplifanir peirra sem svara spurningalistunum geta verid mjog
mismunandi og erfitt ad draga skyrar alyktanir Gt fra svérunum. Einnig hefur verid reynt
ad nota tolfredi fra tryggingafélogum, en skilmalar trygginganna og mismunandi
sjalfsabyrgdir tryggingataka gera pad ad verkum ad erfitt er ad fa fram areidanlegar tolur
um umfang og tegund galla. | 8llum nylegum ranns6knum er nidurstadan st ad mjog litlar
upplysingar eru faanlegar um umfang, tegundir og tidni byggingarskada.

Samkvaemt nylegri skyrslu frd norska Byggkvalitetutvalget'® er engin einsleit
skilgreining & fyrirbarinu byggingargalli og ordid getur haft mismunandi pydingu fyrir
mismunandi adila. Einnig er tekid fram ad ekki seé til tolfreedi sem veiti upplysingar um
ad hvaoa leyti nybyggingar uppfylli paer gedakréfur sem settar eru fram i teeknilegum

13 Benedikt Jonsson og Bjérn Marteinsson, Astand mannvirkja og vidhaldsporf, Rb skyrsla nr. 9714,
Rannséknastofnun byggingaridnadarins, (214s+fskj), 1997.

14 Bjdrn Marteinsson, Islensk pok — gadi og préun, NMI 12—12 v1, lokaskyrsla til Rannis og budalanasjods,
Nyskopunarmidstdd Islands og Haskdli Islands. Umhverfis- og byggingarverkfraedideild, Keldnaholt, 2012,
15 Bjorn Marteinsson, radstefna um mygluvanda 10. jini 2021, skyrsla verdur gefin Gt bradlega.

16 Forsvarlig byggkvalitet — Kompetanse, kontroll og serigsitet, Byggkvalitetutvalget, 2020.
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byggingarreglum. 1 skyrslunni er farid yfir ymsar norskar og norraenar rannsoknir
vardandi byggingargalla sem virdast benda i pa att ad pad sé erfitt ad henda reidur &
umfangi og tioni galla.

Kommunal- og moderniseringsdepartementet (sveitastjorna- og nyskopunar-
raduneyti) i Noregi lét nylega vinna skyrslu sem fjalladi um byggingargalla og méguleg
tryggingarurraedi. | peirri skyrslu*” kemur einnig fram ad mjog litlar upplysingar sé ad
finna vardandi byggingargalla. Pad geri pad ad verkum ad erfitt sé ad byggja eftirlit &
aheettumati og ad leera af géllunum. PO telja hofundar ad flestir byggingargallar hafi med
raka ad gera, en su nidurstada kemur einnig fram i skyrslu norska Neytendaradsins?®,
Forbrukerrédet, fra 2019.

Boverket i Svipjéd (stofnun sem samsvarar ad nokkru leyti HMS) gaf Gt skyrslu arid
2018 um byggingargalla®® par sem gefid var yfirlit yfir slikar senskar rannsoknir
sidastliona &ratugi, en rannsoknir nagrannarikjanna voru einnig skodadar.
Skyrsluhéfundar toldu litid af traverdugum tolfreedigégnum til, svo rannsoknin fér fyrst
og fremst fram med vidtélum vid hina ymsu hopa sem koma ad malefninu. Talid er ad
vandamal vegna vatns og raka séu algengust, en einnig vandamal sem hafa med skil nyrrar
fasteignar ad gera, vegna timaskorts vid skilin. Talad er um ad verktakinn hafi ekki
neegilega mikla hvatningu til ad skila af sér fullunnu verki.

Eftirlit med hénnun nybygginga og byggingarframkvaemdum

I 16gum um mannvirki er ad finna ymis akvedi um framkveemd eftirlits og abyrgd
fagadila & mannvirkjagerd. Honnudir bera abyrgd & pvi gagnvart eiganda ad hénnun peirra
sé faglega unnin og ad mannvirkio uppfylli tilskildar kréfur laga og reglugerda.
Samkveaemt 16gum um mannvirki skulu baedi honnudir og hdnnunarstjéri framkvaema virkt
innra eftirlit med honnun sinni og vera med gaedastjornunarkerfi sem uppfyllir kréfur
byggingarreglugerdar. Byggingarfulltrdar eru baedi leyfisveitendur og eftirlitsadilar
(nema & varnar- og Oryggissveedum eda & hafi utan netlaga, pa er pad Husnadis- og
mannvirkjastofnun) og fara med ytra eftirlit med honnun mannvirkja. Adur en
byggingarleyfi er gefid ut felst eftirlitio i yfirferd hdnnunargagna. Sé um vandasama eda
umfangsmikla hénnun ad raeda er byggingarfulltria heimilt ad Gtvista yfirferd hluta
hénnunargagna (séruppdréatta) til skodunarmanns, sem parf pa ad uppfylla tilteknar
heefiskrofur.

Honnunargégn skulu yfirfarin  samkvemt skodunarhandbék um yfirferd
hénnunargagna, sem birt er sem vidauki vid byggingarreglugerd, &samt skodunarlista sem
adgengilegur er & vef Husnaedis- og mannvirkjastofnunar. Eftirlitid byggist & pvi ad kanna
hvort gerd sé skilmerkilega grein fyrir 6llum videigandi hoénnunarpattum i
hénnunargégnum, og i sumum tilvikum hvort ad hénnun uppfylli lagmarkskréfur
byggingarreglugerdar. Samkveemt skodunarlista skal m.a. kanna hvort 16gd hafi verid
fram greinargerd um einangrun og raka og ad par sé gerd grein fyrir hdnnunarforsendum

17 Utredning av byggeskadeforsikring og -register, Menon-Publikasjon nr. 119/2020, Menon Economics
2020.

18 Kartlegging av mangelssaker etter bustadoppfaringslova, Forbrukerradet, Norge, 2019.

19 Kartlaggning av fel, brister och skador inom byggsektorn, Rapport 2018:36, Boverket, Sverige, 2018.
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og nidurstddum; einnig hvort gerd sé grein fyrir fragangi raka- og vindvarnarlaga,
kledninga paka og veggja og loftun pvi tengdu; sem og ad tiltekin akvaedi séu uppfyllt
um hvad skuli koma fram & uppdrattum um votrymi og loftraesingu mannvirkis. ESli mals
samkveaemt eru byggingarfulltrdar ekki sérhaefdir & 6llum svidum og getur menntun peirra
og reynslu (og starfsfdlks ef vid &) verid mismunandi hattad. Eftirlit peirra gengur pvi
fyrst og fremst (t & ad stadreyna ad honnudur geri grein fyrir hénnun sinni & fullneegjandi
méta og ad sannreyna ad tilteknar lagmarkskrofur byggingarreglugerdar séu uppfylitar i
hénnun. Hid fyrrnefnda er po rikjandi, enda ber hdnnudur 4byrgd & honnun mannvirkis i
krafti sérfreedipekkingar sinnar.

Eftir ad byggingarleyfi hefur verid gefid Gt og framkvaemd hafin, skiptist eftirlit med
byggingarframkvemdum i innra og ytra eftirlit og fer fram & grundvelli
skodunarhandbdkar og skodunarlista. Innra eftirlit skal byggingarstjori annast fyrir hond
eiganda en ytra eftirlit fer fram af halfu byggingarfulltrda. Framkveemd eftirlits hefur
breyst fra gildistoku laga um mannvirki 1. jantar 2011 & pann veg ad eftirlit i formi
afangauttekta & framkvemdum ferdist fra byggingarfulltria til byggingarstjéra med
breytingu & I6gunum sem tok gildi 1. jandar 2019. Afangadttektir eru pannig ordnar hluti
af innra eftirliti, en voru adur hluti af ytra eftirliti byggingarfulltria. Um er ad reeda Uttektir
sem framkveemdar eru & verktima a einstokum verkpattum, s.s. & fragangi raka- og
vindvarnarlaga, uppbyggingu paka og kledningu peirra og fragangi ystu klaedningar
veggja, p.m.t. loftun. Byggingarstjorar skulu hafa gaedastjornunarkerfi i samraemi vid
krofur byggingarreglugerdar og hafa virkt eftirlit med pvi ad fylgt sé sampykktum
hénnunargégnum, verklysingum og akvaedum laga og reglugerda vid byggingu
mannvirkis.

Ytra eftirlit byggingarfulltria felst nd i édrum attektum, p.e. stédu-, 6ryggis- og
lokauttektum. Stoduuttektir fara m.a. fram til ad kanna hvort byggingarstjori sé ad sinna
innra eftirliti. Oryggis- og lokauttektir eru aftur & moti framkveemdar pegar verk er langt
komid eda pvi er lokio og er pad pvi almennt fragangur sem skodadur er i pessum
Uttektum. Medal pess sem skoda skal samkveemt skodunarlista er fragangur votrymis og
loftreesingar, hvort synilegar rakaskemmdir séu innan mannvirkis og hvernig regnvérn
paka sé hattad. Beint eftirlit med peim pattum sem geta leitt til raka og myglu fer pvi fram
baedi af halfu byggingarstjéra i formi &fangadttekta og byggingarfulltria i formi 6ryggis-
og lokauttekta.

Frumvarp til laga um mannvirki var sampykkt arié 2010 en hafdi pa verid i vinnslu
med hléum allt fra arinu 2002. bratt fyrir ymsar breytingar i medférum pingsins var
meginmarkmid frumvarpsins avallt pad sama; ad efla geedi mannvirkjagerdar og ad gera
eftirlits- og umsdknarferlid einfaldara, einsleitara og gegnsarra med notkun rafrenna
gatta. pa var gert rad fyrir adgerdum vardandi abyrgd, hafni og gaedavitund fagadila i
mannvirkjagerd par sem raudi pradurinn, eda abyrgdarkedjan, yrdi tryggd med
eftirfarandi pattum; ad geedastjornunarkerfi yrdu logbundin skylda, til vidbétar vid
starfsleyfi og l6ggildingar, og ad allt framangreint yrdi skrad i rafreena midlaega gatt sem
yrdi adgengileg 6llum; ad 6ll honnunargdgn yrou vistud og tengd vid fastanumer
viokomandi mannvirkis i gattinni auk pess sem o6ll samskipti vegna hénnunar,
framkveemdar og eftirlits faeru fram innan hennar; ad eftirlit yrdi framkvamt samkvaemt
skodunarhandb6kum og skrad rafrent i sdomu midleegu gatt til pess ad gera eftirlit
byggingarfulltrda einsleitara og gegnseerra og ad lokum; ad reka rafraent gagnasafn fyrir
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upplysingar um mannvirki og mannvirkjagerd um land allt sem skyldi tengt eda vera hluti
af gagna- og upplysingakerfi fasteignaskrar Pjodskrar. Fjallad verdur nénar um
abyrgdakedjuna, 16ggildingar, starfsleyfi og geedastjérnunarkerfi i svari vid spurningu 3 i
pessari skyrslu.

Tilgangurinn med pessari abyrgdarkedju var ad efla &byrgdarkennd fagadila i
mannvirkjagerd og bata réttarstodu peirra, par sem peir geetu ni med audveldari hatti
synt fram 4 ad peir hefdu skilad sinu verki gallalausu; tryggja rekjanleika gagna og
adgengi ad peim m.a. til ad baeta réttarstodu eigenda/kaupenda vegna byggingargalla, s.s.
vegna raka og myglu, enda er sdnnunarstada erfid pegar gerd er krafa i abyrgdartryggingu
vidkomandi fagadila vegna slikra galla; og ad gera stjornvéldum (HMS) kleift ad gera
greiningar & pvi sem betur metti fara og pvi sem oftast ylli tjoni eda gollum &
mannvirkjum.

Allt fra pvi ad rafreen midlaeg gatt byggingarmala var tekin i notkun arid 2018 voru
vanhold & pvi ad éllum hénnunargégnum veeri skilad inn i gattina og tengdist pad einkum
samspili hinnar midleegu géattar og malakerfa sveitarfélaga sem og alitaefnum um pad hvar
aetti ad skréa gognin fyrst og hver beeri pa abyrgd & peim samkvamt persénuverndarlégum.
pé svo ad HMS bj6di upp & rafreena vistun gagna i Mannvirkjaskra, sem fjallad verour nanar
um hér a eftir, hafa moérg sveitarfélog tekio sér langan tima i ad skoda hvernig haegt sé ad
adlaga peer rafreenu lausnir inn i rafreena malaskréa sveitarfélagsins, og blast mavid einhverjum
tofum & framférum vegna pessa. Syna verdur pvi skilning ad pad getur tekid tima ad adlagast
nyjum kerfum og kréfum, en mjog mikilvaegt er ad riki og sveitarfélég sammeelist um midlaega
vistun hénnunargagna sem allra fyrst. | sumum sveitarfélogum, s.s. Reykjanesbae, hefur hin
midlaega gatt aftur & moti verio notud eins og til var &tlast og hefur pad haft veruleg ahrif
til hins betra & gagnsaei og malshrada embeettis byggingarfulltrda.

Mjog mikilveegt hlutverk HMS er ad tryggja samfélaginu & hverjum tima areidanlegar
rauntimaupplysingar um mannvirkjagerd og stoduna & husnadismarkadi. Toluverd
vandkvaedi hafa verio fra upphafi vio ad fa timanleg gdgn med tengingu vid fasteignaskra
Pjodskrar, pa sérstaklega upplysingar vardandi skraningartoflur. Medal annars af peim
sokum setti HMS upp nyjan rafreenan gagnagrunn, Mannvirkjaskra, og & pessu ari var
16gum breytt pannig ad HMS hefur na tekio vid hlutverki Pjéoskrar hvad vardar skraningu
fasteigna. I Mannvirkjaskra er ad finna upplysingar um sterd mannvirkja, eiginleika
peirra, framvindu byggingarframkveemda og einnig upplysingar um byggingarleyfi.
Atlun HMS er ad hluti fyrri byggingargattar verdi ofinn inn i Mannvirkjaskra, svo ad
hénnunargdgn, séruppdreettir, greinargerdir honnuda og Uttektir verdi vistud midlaegt par.

Jafnframt hefur HMS sidastlidin tvo ar eflt eftirlit med stérfum byggingarstjéra med
pvi ad styrkja innra eftirlit pessara adila og tryggja ad geedastjoérnunarkerfi peirra séu virk
0g notud a réttan mata til pess ad auka gadi bygginga. Stefnt er ad pvi ad samskonar atak
verdi gert gagnvart hdnnudum og idnmeisturum i nanustu framtid. Eftirlitid er beedi i
formi reglulegs eftirlits med virkni geedastjérnunarkerfa pessara adila og einnig
atviksbundins eftirlits, sem raeost af abendingum og kvoértunum vegna sému adila.
Faggiltar skodunarstofur annast Gttektir a gaedastjornunarkerfum fyrir hdnd HMS.

Samantekt, spurning 1
Ljost er ad regluverk byggingaridnadarins getur ekki eitt og sér losad mannkynid vid
pa dveeru sem myglusveppir i byggingum geta haft i for med sér. Akvadi um raka og
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loftun i islenskri byggingarreglugerd eru svipud samsvarandi éakvedum i
byggingarreglugeroum nagrannarikjanna.

Mat starfshdps pess sem skiladi skyrslu til Alpingis um raka og myglu i byggingum
arid 2015 var ad ekki veeri porf & umfangsmiklum lagabreytingum vegna vandans, heldur
ad teekiferin felust i aukinni freedslu, leidbeiningum, menntun fagadila og auknum
ranns6knum & svidinu sem leitt geeti til nyrra og baettra vinnubragda og byggingaradferda.
Adgerdir stjornvalda undanfarin ar hafa fyrst og fremst beinst ad pessum atridum eins og
lyst hefur verid hér ad framan.

Sérstaklega ber ad nefna studning vid auknar rannséknir & svidi raka og myglu i
byggingum gegnum Ask — mannvirkjarannsoknarsjod, en sum peirra rannsoknarverkefna
sem fengu styrk &rid 2021 mida einmitt ad pvi ad auka fredslu og menntun fagadila og
setja fram leidbeiningar um hvernig bregdast skuli vid mygluvanda i byggingum.

Mjog mikilveegt er ad stjornvold nyti sér pa byltingu sem ordid hefur i télvu- og
upplysingateekni undanfarna aratugi og geri stjornsyslu byggingarmala rafreena og eftirlit
med byggingarframkvemdum skilvirkara. Skref i pa att var tekid pegar HMS setti upp
Mannvirkjaskra og tok yfir rekstur og préun & fasteignaskra pjédskrar. Mikilveagt er ad
stydja vid pa préun og sja til pess ad honnunargdgn og skyrslur um eftirlit séu vistadar i
Mannvirkjaskra og ad par fari mikill hluti stjornsyslu byggingarmala fram & rafreenan hatt.
Grundvollur midleegrar og rafreennar stjornsyslu byggingarmala er ad riki og sveitarfélég
séu sammala um pa framtidarsyn. Riki og sveitarféldg verda ad na skyru samkomulagi
um midlaga vistun gagna og hvernig tengingu gagnanna vid malaskrér sveitarfélaga veroi
héttad.

Svar vid spurningu 2 um réttarstéou einstaklinga, tryggingar og fleira
I pessum kafla verdur leitast vid ad svara spurningu 2, sem hljédar svo: Hver er
réttarstada einstaklinga sem verda fyrir tjoni af voldum rakaskemmda og myglusvepps i
samanburdi vid nagrannaléndin? Hver er abyrgd seljanda fasteignar, fagadila vio
byggingarstarfsemi, seljanda byggingarefnis og eftirlitsadila med byggingar-
framkveemdum?

Bakgrunnur

I skyrslubeidninni er spurt um réttarstodu einstaklinga sem verda fyrir tjoni af voldum
rakaskemmda og myglusvepps og er sérstaklega 6skad eftir samanburdi vid
nagrannaldndin i pessu samhengi.

Fyrst verdur fjallad um pann lagagrunn sem vardar tryggingar & Islandi pegar
eigendaskipti eiga sér stad med milligbngu fasteignasala, paer I6gbodnu
starfsabyrgdartryggingar sem honnudir og byggingarstjérar hafa, asamt slikum
tryggingum sem sumir idonmeistarar kaupa. Fjallad verdur um adra vatryggingarvernd og
um abyrgd eftirlitsadila i byggingarionadi.

Sidan verdur fjallad um samsvarandi tryggingavernd i nadgrannarikjunum. Upplysinga
hefur nylega verid aflad fra byggingaryfirvéldum Danmerkur, Svipjédar og Noregs og
mun verda gerd grein fyrir helstu einkennum réttarstodu eigenda fasteigna pegar
byggingargallar koma upp i peim léndum. Einnig var raett um petta i l6gfraedialiti
Guodnyjar Bjoérnsdéttur, sem fylgdi sem vidhengi med skyrslu starfshdps um myglusvepp
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i hisnaedi fra mars 20152, og hér er tekid visst mid af peirri skyrslu, med ymsum vidbétum,
leidréttingum og uppfaerslum par sem vid a.

Athuga ber ad peaer tegundir trygginga sem raeddar eru hér ad nedan geta verid mjog
mismunandi. Sumar gilda einungis um nybyggt hudsnadi, stundum einungis um
ibudarhusnedi, og er gildistimi tryggingarinnar gjarnan tiu ar fr4 lokadttekt. Adrar gilda
6had aldri byggingarinnar, en einungis i tiu ar eftir ad eigendaskipti foru fram. pannig
fellur steerstur hluti byggingarmagns islands ekki undir slikar tryggingar par sem meira
en tiu &r eru lidin fra lokadttekt eda eigendaskiptum.

Flestar ofangreindar tryggingategundir eru abyrgdartryggingar, sem pydir ad eigandi
sem verdur fyrir byggingargalla verdur ad syna fram og sanna hver beri abyrgd a gallanum
til ad fa hann bettan i gegnum tryggingafélag vidkomandi éabyrgdaradila. Pessi
sonnunarbyroi getur verid mjog erfid. Talid er ad einungis litill hluti peirrar fjarhaedar sem
hénnudir og byggingarstjorar greida i idgjold til tryggingafélaga séu greidd 0t til eigenda
fasteigna sem lenda i byggingargalla.

A pessu er akvedin undantekning pegar litid er til Danmerkur, en par eru sumar slikar
tryggingar eignatryggingar, ekki dbyrgdartryggingar, og pvi parf eigandi sem verdur fyrir
byggingargalla einfaldlega ad syna fram & ad galli hafi komid upp og ad gallinn falli undir
gildissvid tryggingarinnar. Ekki parf ad syna fram & ad einhver pridji adili sé &byrgur fyrir
gallanum.

Tryggingavernd & islandi

Eins og fram hefur komid geta orsakir rakaskemmda og myglusvepps verid
margvislegar og oftar en ekki geta verid margir samverkandi peettir sem valda tjoni. A
Islandi er tryggingaverndin i langflestum tilfellum abyrgdartrygging, og i slikum tilvikum
verdur sa sem telur sig hafa ordid fyrir tjoni og krefst pess ad pad sé beett af 6drum adila
ad syna fram & ad tjonid megi rekja til patta sem vidkomandi adili beri abyrgd &. bvi er
algengt ad spjotum sé beint ad peim adilum sem hafa einhverskonar
starfsabyrgoartryggingu, svo sem honnudum, byggingarstjorum, fasteignasélum og
mdgulega idnmeisturum. Sénnunarbyrdin getur verid erfid i malum af pessum toga og
eins eru malaferli kostnadarsom og timafrek.

Vekja ber athygli & pvi ad & Islandi gilda fyrst og fremst tveir lagabalkar um sélu
fasteigna og mikilveegt er ad benda & muninn & I6gum um fasteignakaup nr. 40/2002
annars vegar og l6gum um s6lu fasteigna og skipa nr. 70/2015 hins vegar, eins og fjallad
verdur um hér ad nedan.

pau fyrrnefndu gilda pegar byggingaradili, til deemis byggingarverktaki, selur beint til
kaupanda sem hyggst nyta fasteignina til persénulegra nota, i flestum tilfellum
ibldarhlsnedi. Log pessi gilda pvi fyrst og fremst um ibadarhlsnaedi sem er nybyggt og
gildir tryggingaverndin i tiu &r eftir lokadttekt. Sidarnefndu 16gin gilda sérstaklega um
abyrgair fasteignasala pegar kaup & husnadi fara fram fyrir milligongu hans og varda allar
tegundir fasteigna, nyjar og gamlar, og einskordast ekki vid ibudarhlsnadi.

Hér & eftir verdur fyrst fjallad um pessa tvo lagabalka sem gilda um sélu fasteigna &
islandi og sidan um &byrgd hénnuda, byggingarstjora og idnmeistara 0g
starfsabyrgdartryggingar. Einnig verdur fjallad um abyrgd séluadila byggingarvoru,
abyrgad eftirlitsadila i byggingarionadi og loks adrar vatryggingar sem eigandi fasteignar
getur keypt, sem beeta i vissum tilfellum tjén af véldum raka.



17

Log um fasteignakaup nr. 40/2002%°: Login gilda um kaup & fasteignum pegar adili
sem hefur atvinnu af byggingu fasteigna selur fasteign, svo sem pegar byggingarverktaki
selur fasteign sem ymist er i byggingu eda er tilbdin til notkunar og eignin er adallega
tlud til personulegra afnota fyrir kaupanda eda adra tengda honum. Légin gilda jafnframt
pegar seljandi & ad annast smidi hennar i heild eda ad hluta og kaupandi leggur ekki til
verulegan hluta efnis til smidinnar. I 16gum um fasteignakaup nr. 40/2002 er gerd krafa
um ad fasteignasali Gtbdi kaupsamning, en ekki eru gerdar krofur um ad fasteignasalinn
tbui astandslysingu fasteignarinnar og beri vissar abyrgdir vegna kaupanna, sem gert er
i 16gum um kaup og s6lu fasteigna og skipa nr. 70/2015 og fjallad verdur um sidar i
pessum kafla.

Heimilt er ad vikja frd 16gum um fasteignakaup med samningi, nema pegar um
neytendakaup er ad reeda, ef pad yrdi 6hagstaedara fyrir kaupanda. Med neytendakaupum,
eins og fram kom hér ad ofan, er att vid kaup a fasteign af seljanda sem hefur atvinnu af
byggingu fasteignar og eignin er adallega atlud til personulegra afnota fyrir kaupanda eda
adra tengda honum. Ahzttan af seldri fasteign flyst til kaupanda vid afhendingu og helst
skylda hans til ad greida kaupverdid pott eignin ryrni, skemmist eda farist af asteedum sem
seljanda er ekki um ad kenna.

Pegar um er ad reda rakaskemmd og myglu i ibudarhisnaedi reedst réttarstadan af pvi
hvort myglusveppurinn teljist galli i skilningi fasteignakaupalaga og ef svo er hvort hann
hafi verio til stadar vid afhendingu fasteignarinnar. Pad er kaupanda ad syna fram &
hvorutveggja.

Um eiginleika fasteignar er fjallad i 111. kafla fasteignakaupalaga. Fasteign telst gollud
skv. 18. gr. fasteignakaupalaga ef hin stenst ekki paer kréfur um geedi, binad og annad
sem leidir af 16gunum og kaupsamningi. Kaupandi mé& ganga Gt fra pvi ad eign hafi
sérstaka eiginleika og notagildi sem um var samid og pa almennu eiginleika sem fasteignir
af peirri gerd og aldri sem um raedir hafi. Um neytendakaup gildir st sérregla ad astand
0g banadur fasteignar skuli vera i samreemi vid par krofur sem gerdar eru i 16gum,
stjornvaldsreglum eda fyrirmalum reistum & peim sem voru i gildi pegar fasteign eda
hlutar hennar voru byggdir eda endurbyggdir. I pessu felst ad kaupandi & einungis rétt &
ao gera krofu um ad fasteign hafi pa eiginleika sem 16g og reglur maeltu fyrir um & peim
tima sem fasteign var byggd. Eins getur kaupandi ekki borid fyrir sig galla sem hann
pekkti til eda atti ad pekkja til pegar kaupsamningur var gerour.

A kaupanda hvilir adgaesluskylda. Hafi kaupandi att ad sja galla vid skodun eda Iét &n
asteedu undir hofud leggjast ad skoda fasteign, pott seljandi hafi skorad & hann, getur hann
ekki borid fyrir sig galla sem hann hefdi matt sja vid slika skodun. Seljandi hefur hins
vegar skyldu til ad upplysa kaupanda um pad sem hann vissi eda matti vita um og
kaupandi haféi réttmeeta astaedu til ad atla ad hann fengi upplysingar um. Ef seljandi veit
um einhver rakavandamal eda myglu i hasnadinu ber honum ad upplysa um pad. Geri
hann pad er kaupanda skylt ad skoda fasteign gaumgeefilega. Galli parf ad vera til stadar
& peim tima pegar ahatta af fasteign flyst fra seljanda til kaupanda, en pad er vid
afhendingu hennar samkveemt 20. gr. fasteignakaupalaganna.

20 og um fasteignakaup nr. 40/2002. Sétt af https://www.althingi.is/lagas/nuna/2002040.html.
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Fyrirliggjandi démafordeemi syna ad hvert atvik er metid sérstaklega. Pannig var fallist
& ad um veeri ad reeda galla & sumarbistad sem keyptur var i smidum en pad 14 fyrir ad
hasio hafdi verid i byggingu i tvo ar &dur en pad var afhent og stdéd pad opid fyrir vedri
og vindum mestallan pann tima, pannig ad raki og vatn atti greidan adgang ad
byggingarefni hissins og skapadi skilyrdi fyrir sveppagrodur. 1 6dru tilviki var ekki
sannad ad myglusveppur hafi verid i fasteigninni vid afhendingu og seljandi syknadur af
krofu um skadabeetur.

Eins og sja ma parf ad fara fram mat & pvi hvort rakaskemmdir og myglusveppur i
fasteign teljist galli i skilningi fasteignakaupalaga og raedst pad af ymsum atridum er varda
eignina sem slika og eins talkun 4 samningi adila sem og hegdun peirra vid samningsgera.
pannig getur kaupandi ekki gert somu krofur til eldri fasteignar sem nyrrar. Jafnframt
skiptir mali hvada upplysingar seljandi gaf um astand eignar og kaupandi parf ad geeta ad
sér og skooa fasteign vel, eda lata pridja adila sja um astandsskodun fasteignarinnar.

Kaupandi sem heldur pvi fram ad fasteign sé gollud hefur sénnunarbyradi fyrir pvi og
jafnframt ad fasteignin hafi verid haldin galla vid afhendingu. begar pad liggur fyrir ad
rakavandamal og mygla er galli getur kaupandi beitt dkvednum vanefndartrreedum
samkvemt V. kafla fasteignakaupalaga, svo sem ad krefjast Urbdta, afslattar, rifta
samningi, krefjast skadabdta eda halda eftir greidslu kaupverds vegna meintra galla.

Log um solu fasteigna og skipa nr. 70/2015%: Lgin gilda um vidskipti sem gerd eru
med adstod fasteignasala, med pad ad markmidi ad vidskiptin geti fario fram med greidum
og 6ruggum heetti fyrir kaupanda og seljanda og réttarstada adila sé glogg. Athuga ber ad
16g pessi gilda ekki bara um ibudarhisnadi og gilda 6h&d aldri peirra fasteigna sem um
reedir, 6likt ymsum édrum formum tryggingaverndar sem raedd eru i pessum kafla.

Strax og fasteignasali feer eign til sélumedferdar skal hann semja rakilegt séluyfirlit
um pau atridi sem skipt geta mali vid sélu eignarinnar. Fasteignasali skal afla undirskriftar
seljanda & yfirlysingu um ad efni séluyfirlits sé rétt samkvaemt bestu vitund hans. Adur en
tilbod er gert i eign skal vantanlegum tilbodsgjafa afhent soluyfirlitid og skal hann
stadfesta mottoku pess med nafnritun sinni og dagsetningu.

Fasteignasali skal geeta pess vandlega ad a soluyfirliti komi fram 61l grundvallaratridi
um eiginleika og astand eignarinnar. 1 séluyfirliti skulu auk almennrar lysingar & fasteign
m.a. koma fram upplysingar um astand eignar og einstakra hluta hennar, par & medal um
galla sem seljanda og/eda fasteignasala er kunnugt um & eign og afhendingarastand eignar
sem seld er 6fullgerd.

Fasteignasala er skylt ad hafa i gildi abyrgdartryggingu vegna fjartjéns sem leidir af
galeysi eda asetningi i stérfum hans eda peirra sem radnir eru til starfa hja honum. Um
sakarmat og sonnun gilda reglur skadabdtaréttar. Slik abyrgdartrygging getur verid
vatrygging tekin hja vatryggingafélagi med starfsleyfi 4 islandi eda vatryggingafélagi sem
hefur heimild til ad veita pjonustu hér & landi samkvaemt [6gum um vatryggingastarfsemi.
Kveda skal nanar & um vatrygginguna i reglugerd, m.a. um tjon sem han neer til, lagmark
vatryggingarfjarhadar vegna hvers einstaks tjonsatburdar, heildarfjarheed béta innan
hvers vatryggingartimabils, eigin ahattu og brottfall &byrgdartryggingar. Tryggingin skal

2L L6g um solu fasteigna og skipa nr. 70/2015. Sétt af https://www.althingi.is/lagas/nuna/2015070.html.
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nema minnst 6.500.000 kr. vegna hvers einstaks tjonsatburdar. Heildarfjarhaed
tryggingarbdta innan hvers tryggingarars skal nema minnst 19.500.000 kr.

Eftirlitsnefnd fasteignasala er sjalfstaed stjornsyslunefnd, skipud af radherra, og starfar
a grundvelli fasteignasolulaga nr. 70/2015 og reglugerdar um eftirlitsnefnd fasteignasala
nr. 931/2016%. Nefndin hefur eftirlit med storfum 16ggiltra fasteignasala en tekur einnig
a mati kvortunum ef kaupandi eda seljandi fasteignar telur sig hafa ordid fyrir tjéni vegna
milligdngu fasteignasala. Nefndin rannsakar slik mal og veitir skrifleg alit, sem vistud eru
a vefsiou nefndarinnar www.enf.is. Nefndin hefur gefid at &lit i um 15 malum & éari ad
medaltali undanfarin 5 &r. Eitt malid vardadi kvortun kaupanda vegna raka og
mygluskemmda i fasteign og taldi kaupandinn ad fasteignasalinn hefdi brugdist skyldum
sinum og pvi @tti ad greida skadabetur ur &byrgdartryggingu hans. Eftirlitsnefnd
greida baetur Gr &byrgoartryggingu fasteignasalans. Ekki er vitad um daemi pess ad
fasteignasali, sem hafi haft milligbngu um s6lu a fasteign, hafi greitt skadabetur vegna
raka og myglu i hdsnadi sidan 16g um solu fasteigna og skipa nr. 70/2015 toku gildi.

Starfshépur um endurskodun laga og reglugerda med tilliti til myglusvepps i hisnhadi
(sja skyrslu fra 2015%) taldi ekki porf & grundvallarbreytingum & paverandi 16gum um sélu
fasteigna og skipa nr. 99/2004 (nt 16g nr. 70/2015%), en lagdi po til ad su skylda yrai 16gd
a fasteignasala ad upplysa kaupanda fasteignar um pad hvort lokauttekt hafi farid fram &
vidkomandi hisnadi. bad hefur ekki verid gert.

Hingad til hafa ekki verid akvaedi um logbundna astandsskodun fasteignar vid
eignaskipti i I6gum um solu fasteigna og skipa. Ratt verdur nanar um mogulegar
astandsskodanir vid eignaskipti i svari vid spurningu 3 hér ad nedan.

Log um mannvirki nr. 160/2010*: Um verksvid og abyrgd fagadila vid mannvirkjagerd
er fjallad i 16gum um mannvirki* og byggingarreglugerd nr. 112/2012°. Samkvemt
I6gunum gilda almennar reglur skadabétaréttar um skadabdtadbyrgd byggingarstjora, p.e.
reglur um skadabaetur utan samninga. Um abyrgd annarra adila, s.s. hdnnuda, verktaka og
idnmeistara gilda almennt reglur um skadabetur innan samninga. Af peim sékum er
mismunandi fyrningarfrestur & botakréfum vegna galla eftir pvi ad hverjum paer beinast.

Samkveemt légum um fyrningu krofuréttinda er almennur fyrningarfrestur krafna
fjégur &r og almennt midar upphaf frestsins vid pad timamark pegar bétaskyld hattsemi &
sér stad. | fasteignavidskiptum er yfirleitt midad vid afhendingu fasteignar, en pegar um
nybyggingu er ad reeda midast timamarkid almennt vid lokadttekt. Sé um ad reeda galla
vegna vidhalds eda vidgerda & fasteign midast upphaf fyrningarfrests vid pann tima pegar
vidhald eda vidgerdir voru framkveemdar. Samkvaemt akvaedum um vidbotarfresti getur
fyrningarfrestur po framlengst, mest um 10 &r, ef kréfuhafa skortir naudsynlegar
upplysingar um krofuna. A petta oft vid um botakrofur vegna raka og myglu, enda koma
ahrif byggingargalla oft sidar fram i peim tilvikum.

Ef krafa um baetur beinist ad byggingarstjora fer aftur & méti um fyrningu eftir reglum
um skadabdtaabyrgd utan samninga. Fyrningarfrestur slikra skadabotakrafna er fjogur ar
fra peim degi pegar tjonpoli fékk upplysingar um tjénid og hver hefdi valdid pvi, en ad
hamarki 20 &r fra tjonsskyldri hattsemi.

22 Reglugerd um eftirlitsnefnd fasteignasala nr. 931/2016. Sétt af https://island.is/reglugerdir/nr/0931-2016.
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Honnudum og byggingarstjorum er skylt ad vera med abyrgdartryggingu samkvaemt
I6gum um mannvirki. Gildistimi &abyrgdartryggingar byggingarstjora skal vera minnst
fimm ar fra lokauttekt. Néanari akveedi eru sett fram i reglugerd nr. 271/2014 um
starfsabyrgodartryggingar hoénnuda og byggingarstjéra. Adrar tryggingar en
starfsabyrgdartryggingar geta gilt um tjon af voldum myglu, svo sem fasteignatrygging
eda huseigandatrygging, en beetur vegna rakaskemmda ur slikum tryggingum takmarkast
vid mjog prong tilfelli, svo sem pegar leki kemur ad pvottavél eda samsvarandi atburda.
Reett verdur nanar um slikar vatryggingar sidar i pessum kafla.

Honnudur sem fengid hefur 16ggildingu skal hafa starfsabyrgdartryggingu og ber
abyrgad & pvi gagnvart eiganda mannvirkis ad honnunin sé faglega unnin og mannvirkid
standist peer krofur sem til pess eru gerdar i I6gunum og reglugerdum settum samkvaemt
peim. Enda hafi uppdrattum hans og 6drum hénnunarfyrirmealum verid fylgt ad fullu,
asamt verklysingum, skriflegum fyrirmalum og vidurkenndum starfsvenjum.

pa skal starfa vio stjorn byggingarframkveemda byggingarstjori sem hefur starfsleyfi
Husnadis- og mannvirkjastofnunar og starfsdbyrgdartryggingu. Hann er faglegur fulltrdi
eiganda og skal geeta réttmaetra hagsmuna hans gagnvart byggingaryfirvéldum,
hénnudum, idnmeisturum og 6drum sem ad mannvirkjagerdinni koma. Um abyrgd og
verksvid hans er fjallad i 29. gr. mannvirkjalaga. Pannig hefur hann m.a. virkt eftirlit med
pvi ad peir sem koma ad byggingu mannvirkis fylgi sampykktum hénnunargdgnum,
verklysingum og akvaedum mannvirkjalaga og reglugerda settum a grundvelli peirra.
Hann fer pess utan med innra eftirlit med framkvemdinni og framkveemir &fangadttektir.

Idnmeistarar sem hafa 16ggildingu Hasnadis- og mannvirkjastofnunar eru radnir i
upphafi verks af byggingarstjora, i umbodi eiganda, og bera peir abyrgd & peim
verkpattum sem peir taka ad sér og falla undir idngrein peirra i samraemi vid vidurkennda
verkhetti, sampykkta uppdretti, verklysingar og mannvirkjalog. 1dnmeisturum er frjalst
ad hafa starfsabyrgdartryggingu, en pad er ekki skylda.

Skilyrdi abyrgdar fagadila samkvaemt mannvirkjaldgum er ad haegt sé ad syna fram &
ad peir hafi vanreekt starfsskyldur sinar og ad tjon, hér rakaskemmdir og mygluskadi, megi
rekja til peirrar vanrakslu. Eins og &dur hvilir sdnnunarbyrdin & eiganda fasteignarinnar,
b.e. peim sem ordid hefur fyrir tjoni. Sonnunarbyrdi eiganda fasteignar getur pvi verid
pung og beedi timafrekt og kostnadarsamt ad reka domsmal af pvi tagi gegn
tryggingarfélogum.  Samkvemt  Oformlegum  upplysingum  frd&  starfandi
tryggingarfélogum & Islandi er frekar sjaldgaeft ad kostnadur vegna tjons af voldum raka
eda myglu sé greiddur Gr abyrgdartryggingu hénnuda, byggingarstjéra og idnmeistara.
/Eskilegt er a0 formleg skodun fari fram & upphad innheimtra idgjalda vegna
starfsabyrgoartryggingar pessara adila og upphad tjénagreidsina vegna slikra trygginga.

Log um byggingarvorur nr. 114/2014%: Log um byggingarvorur fjalla um samraemd
skilyrdi fyrir markadssetningu byggingravara i Evrépusambandinu og er &tlad ad tryggja
ad areidanlegar upplysingar liggi fyrir um eiginleika byggingarvoru med tilliti til peirra
grunnkrafna sem mannvirkjum er &tlad ad uppfylla, til deemis um 6éryggi og hollustu. Um
abyrgd seljanda byggingarvoru gilda reglur laga nr. 50/2000 um lausafjarkaup? nema um

23 g um byggingarvorur nr. 114/2014. Sétt af https://www.althingi.is/lagas/152¢/2014114.html.
24 L6g um lausafjarkaup nr. 50/2000. Sétt af https://www.althingi.is/lagas/152¢/2000050.html.
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annad sé samid. begar um er ad raeda neytendakaup gilda 16g um neytendakaup nr.
48/2003%, en med neytendakaupum er att vid solu hlutar til einstaklings sem kaupir
s6luhlut utan atvinnustarfsemi og pegar seljandi eda umbodsmadur hans hefur atvinnu
sina af s6lu. Login um neytendakaup eru ofravikjanleg og ekki er heimilt ad semja um
eda bera fyrir sig kjor sem eru neytanda 6hagsteedari en 16gin kveda & um.

Skilyrdi pess ad seljandi beri 4byrgd & myglusveppi i byggingarefni er ad um sé ad
reeda galla i skilningi laganna sem er skylt gallahugtaki i fasteignakaupalégum og er ekKi
asteeda til ad fara nénar Gt i hér. Eins og adur skiptir timasetning mali. Samkveemt
neytendakaupalégum er pad vid afhendingu byggingarvoru sem &hatta af henni flyst fra
seljanda til kaupanda. Samkvaemt pvi parf galli ad vera til stadar vid afhendingu.
Soénnunarbyrdi um tilvist og timamark galla hvilir & kaupanda.

Ef byggingarvara er med rakaskemmd eda myglusveppur er i henni vid afhendingu ma
med sanngirni alykta ad hun sé géllud og pannig getur reynt 4 dbyrgd fagadila. Hafi verid
valid rangt byggingarefni midad vid adstedur getur reynt & abyrgd honnudar,
byggingarstjéra og/eda vidkomandi idnmeistara ef ekki er farid eftir fyrirmalum
hénnudar ad pessu leyti eda sampykktum teikningum. Svipad gildir um pad ef timbur er
geymt dvario utanh(ss og er rakt pegar pad er sett upp i byggingunni.

Abyrgd eftirlitsadila i byggingaridnadi: Samkvaemt légum um mannvirki ber
byggingarfulltrdi sveitarfélags abyrgd a eftirliti med mannvirkjagerd en sveitarstjorn ber
abyrgd 4 ao eftirlit og stjérnsysla byggingarfulltria fari ad 16gum. Eins og &0ur hefur verid
rakio ber byggingarfulltrdi abyrgd & ad eftirlit sé haft med honnunargégnum
byggingarleyfisskyldra framkveemda, hvort sem hann sinnir yfirferd uppdratta sjalfur,
felur starfsmonnum sinum slika yfirferd eda Utvistar yfirferd hluta hénnunargagna
(séruppdrétta) til skodunarmanns. Yfirferd hénnunargagna fer avallt fram samkvemt
skodunarhandbdk og skodunarlista HMS. ba ber byggingarfulltrdi einnig abyrgd & ad
eftirlit sé haft med framkveemdum og er honum falid ad gera st6du-, oryggis- og
afangadttekt til ad sinna pvi eftirliti. Byggingarstjori framkvaemir afangadttektir, sem
byggingarfulltrai gerdi &dur, i samreemi vid breytingu & mannvirkjalogum sem tok gildi
1. jandar 2019. Allar framangreindar Uttektir skal framkvema i samremi vid
skodunarhandbok og skodunarlista HMS. Honnudur, byggingarstjori og idnmeistarar
skulu hafa gaedastjornunarkerfi og sinna innra eftirliti.

P6 svo ad eftirliti byggingarfulltria geti sannanlega verid afatt og alvarlegar
athugasemdir gerdar vio framkvaemd eftirlits, pa hefur byggingarfulltria sveitarfélags
aldrei verid gert ad greida skadabatur vegna byggingargalla i tengslum vid eftirlit hans
med mannvirkjagerd. Abyrgd & sjalfum skadanum er &tid talin vera & dbyrgd annarra, p6
svo ad framkveemd eftirlits hafi verid amelisverd. Liggur pad i hlutarins edli ad eigandi
ber fyrst og fremst abyrgd & mannvirki, en hdnnudur og byggingarstjori bera abyrgd a
undirbdningi, hénnun og verklegum hluta framkveemda i 1josi sérpekkingar sinnar og i
umbodi eiganda. Eftirlit hins opinbera byggist fyrst og fremst pvi ad kanna hvort skilyrdi
laga og reglugerda séu uppfyllt og ad pau sem ad mannvirkjagerdinni koma hafi sinnt pvi
sem peim er skylt samkvaemt I6gum og reglugerdum. I sliku eftirliti felst hins vegar
almennt hvorki gaedadttekt né endurskodun eda endurutreikningar & hénnunarforsendum

25 g um neytendakaup nr. 48/2003. Sott af https://www.althingi.is/lagas/nuna/2003048.html.
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nema augljost sé ad forsendur eda framkvaemd verks geti engan veginn stadist krofur laga
og reglugerda.

Husaleigulog nr. 36/1994%°: Samkvemt 69. gr. hlsaleigulaga skulu leigjandi og
leigusali gera Uttekt & astandi hins leigda husnadis adur en afhending fer fram og vid lok
leigutima. Ohadur Gttektaradili skal annast ttektina 6ski annar adilinn pess og skiptist
kostnadurinn vid Gttektina pa ad jofnu milli peirra. Einnig geta adilar 1atid framkveema
slika Gttekt i 6drum tilvikum en vid afhendingu eda vid lok leigutima, og pa samid um
kostnadarskiptingu. Komi upp agreiningur milli adila vid framkveemdina geta adilar visad
honum til keerunefndar hdsamala.

Fram til arsins 2016 var pad skylda byggingarfulltria eda husnadisnefndar
sveitarfélags ad framkveema peer Gttektir sem nefndar eru hér ad ofan. Starfshdpur um
endurskodun laga og reglugerda med tilliti til myglusvepps i hisnzadi (sja skyrslu fra
2015) taldi ad slik skylda samraemdist illa hlutverki byggingarfulltria og ad
hasnadisnefndir veeru fatidar i sveitarfélogum. Lagt var til i skyrslunni til Alpingis fra
2015 ad husaleiguldgum yrdi breytt pannig ad adrir fagadilar tekju ad sér slikar uttektir,
og var légunum breytt arid 2016 i samreemi vid pad sem segir hér ad ofan um éhada
Uttektaradila.

Starfshopurinn lagdi einnig til ad i hdsaleiguldg yroi sett akvaedi um ad leigusala yroi
skylt ad upplysa leigutaka um raka- og mygluvandamal sem komid hefdu upp i
vidkomandi leiguhlsneadi og paer radstafanir og Urbeetur sem hafi verid framkvaemdar.
Slikt &kvaedi er ekki ad finna i nugildandi hisaleigulégum, en i 14. gr. laganna er almennt
akveaedi um ad leiguhusnaedi skuli, pegar pad er afhent leigjanda, vera i pvi astandi sem
almennt er talid fullnzegjandi midad vid fyrirhugada notkun husnedisins. Hefur petta
almenna akvaedi talist negjanlegt fram ad pessu og engin sérstok akveaedi um raka- og
mygluskemmdir hafa verid sett inn i hisaleigulog.

Log um fjoleignarhds nr. 26/199427: Starfshépur um endurskodun laga og reglugerda
med tilliti til myglusvepps i hisnadi (sja skyrslu til Alpingis fra 2015) skodadi sérstaklega
hvort leggja eetti til breytingar & dkveedum laga um fjoleignarhds i tengslum vid Urreedi
einstakra ibudareigenda gagnvart 6drum eigendum sama fj6leignarhuss vegna raka- eda
mygluvandamala i hlsnaoi. Petta atti sérstaklega vid pegar hugsanlega matti rekja slik
vandamal i einstakri ibad til sameignar fjdleignarhissins. Fékk starfshopurinn dbendingar
um ad Urredi ibudareiganda til ad knyja fram kostnadarpatttoku annarra eigenda
fjdleignarhdss vegna astandsskodunar og Urbota veeru of flékin og kostnadarsém.

Eftir nanari umfjollun um l6gin, pa sérstaklega um 38. gr. sem fjallar um naudsynlegt
vidhald og mogulegt athafnaleysi hisfélags, komst starfshdpurinn ad peirri nidurstodu ad
ekki veeri tilefni til ad leggja til breytingar & vidkomandi dkvaedum fjoleignarhisalaga
vegna mogulegra skemmda af voéldum raka og myglusvepps.

Ymsar vatryggingar: Hiseigendum stendur til boda ad kaupa hlseigendatryggingu
og/eda fasteignatryggingu sem geeti falio i sér vernd gegn byggingarskada med akvednum
takmdrkunum. Um er ad raeda frjalsa vatryggingu og eru skilmalar tryggingarfélaganna
svipadir pott finna megi einhver fravik og mismunandi undanpagur. Sem hluta af

%6 Hsaleigulog nr. 36/1994. Sétt af https://www.althingi.is/lagas/152¢/1994036.html.
27 Lég um fjoleignarhls nr. 26/1994. Sétt af https://www.althingi.is/lagas/152¢/1994026.html.
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huseigendatryggingu/fasteignatryggingu er haegt ad kaupa vatnstjonatryggingu, sem betir
tjon vegna vatnsleka frd I6gnum i husnaoi eda fra hasbinadi innanhdss svo sem
upppvottavél eda pvottavél. I vissum tilfellum er tjon af voldum vatnsleka bett ef lekinn
er vegna sturtu, badkars, handlaugar eda klésetts ef synt er fram a ad hasseigandi var ekki
beint valdur ad skadanum. Tjon af voldum myglusvepps er ekki medal peirra atrida sem
talin eru upp i tryggingaskilmalum og pad er pvi ekki bdtaskylt sem slikt p6 ad deemi séu
um ad slikur skadi hafi verid baettur ef skadinn er i beinum tengslum vid bétaskyldan
vatnsskada, séu ymis onnur skilyrdi uppfyllit.

Undanpegid slikri tryggingu er tjon vegna 6fullnagjandi vidhalds, utanadkomandi
vatnstjons og tjons sem rekja ma til byggingargalla. Samkveaemt tryggingarfélaginu Sjova
beetir félagio ekki tjon af langvarandi raka eda vatnsleka og tjon vegna myglu og
sveppagrodurs samkvamt peim skilmalum sem i bodi eru. Alitaefni er hvort tjon af
voéldum myglusvepps geti leitt til greidsluskyldu hja 6orum tryggingarféldgum en Sjova.
Sonnunarbyrdi eiganda hvad slikt vardar geti reynst erfid.

Tryggingavernd i Danmdrku

| Danmérku eru i gildi nokkrir mismunandi lagabalkar um vernd gegn
byggingargéllum & fasteignum. Fyrst ber ad nefna eigendaskiptatryggingu
(ejerskifteforsikring), sem gildir fyrst og fremst pegar einbylishis eda tvibylishis sem
atlad er til busetu er selt nyjum eiganda. Légin gilda einnig um fristundahus. Samhlida er
svo um ad raeda byggingargallatryggingu (byggeskadeforsikring) samkveaemt
byggingarloggjof, og ef fasteignin er nyleg geta badar tryggingarnar verid i gildi fyrir
hana & sama tima. Loks er um ad rada l6ggjof um byggingargallasjédinn
(Byggeskadefonden) sem naer til ibGdarhisnadis sem byggt er med stuoningi opinberra
adila. Ofangreind tryggingararraedi gilda fyrst og fremst um ibudarhldsnadi en um
atvinnuhisnadi er reglum um lausafjarkaup beitt med ymsum heetti, asamt almennri
fasteignatryggingu (husforsikring), sem er 16gbodin og flestallir fasteignaeigendur verda
ad hafa. Verdur hér rett stuttlega um pessi helstu Urreedi réttarverndar gegn
byggingargdllum, fyrst og fremst i ibadarhlsnadi, samkvemt dénskum légum.

Ejerskifteforsikring (eigendaskiptatrygging): Arid 1995 voru sett l6g um
neytendavernd vid fasteignavidskipti (Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af
fast ejendom, nr. 391/1995%) asamt reglugerd med nanari akveedum (Bekendtgerelse af
lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom?°). Login gilda fyrst og
fremst um einbylishas, tvibylishis og fristundahis en ekki um 160ir eda fasteignir sem
eru & framkvaemdastigi og ekki um ibadir i fjolbylishusum. P6 ekki hvili skylda &
seljendum og kaupendum ad kaupa slika tryggingu er algengast ad slikt sé gert pegar
eigendaskipti verda & einbylishisum, tvibylishdsum og fristundahisum.

Um petta tryggingaform gilda nokkud floknar reglur og skilmalar. Ferlid gengur
yfirleitt pannig fyrir sig ad seljandi fylgir sérstakri reglugerd, Huseftersynsordningen.®

28 | ov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom, nr. 391/1995.

29 Bekendtggrelse af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. nr. 1123 af 22/09/2015.
30 Bekendtgarelse om huseftersynsordningen, nr. 60/2015 (sétt af
https://www.retsinformation.dk/eli/lta/2015/60).
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par er kvedid a um ad skodunarmadur, sem til pess hafi sérstakt leyfi, skili
astandsskodunarskyrslu (tilsynsrapport). Einnig skal skyrslu um raflagnir hussins
(elinstallationsrapport) skilad inn af skodunarmanni sem hefur leyfi til slikra skodana.
Skodunarmenn pessir hafa sidan starfsabyrgdartryggingu.

Seljandi bidur sidan um tilbod fr4 tryggingarfélagi um Ejerskifteforsikring sem
akvednir lagmarksskilmalar verda ad gilda um vardandi lengd vatryggingartimabilsins
(minnst 5 ar en oft 10 &r) og til hvada galla tryggingin tekur. Tryggingin gildir einungis
um galla sem pykir 1jost ad hafi verid til stadar pegar eigendaskiptin foru fram. begar
samningur um s6luna hefur verid gerdur ber seljanda fasteignarinnar ad bjoda kaupanda
ad taka trygginguna sem seljandi fékk tilbod um. Ef kaupandi vill fa slika tryggingu getur
hann farid fram & ad seljandi greidi helming idgjaldsins pann tima sem tryggingin gildir.
Pannig getur seljandi keypt sig fra flestum mdgulegum skadabotakréfum og kaupandi
tryggt sig fyrir peim goéllum sem tryggingin gildir um. Ef seljandi greidir ekki helming
idgjaldsins tekur hann ahaettu a ad vera skadabotaskyldur vegna mogulegra
byggingargalla sem uppgotvast innan nokkurra ara fra pvi ad salan for fram. Og hid sama
gildir um kaupandann.

I langflestum fasteignavidskiptum vegna einbylishisa, tvibylishisa og fristundahtsa
greida seljandi og kaupandi idgjald vegna Ejerskifteforsikring, og einnig er algengt ad
kaupandinn greidi aukid idgjald og fai pannig betri tryggingu med vidara gildissvid
vardandi galla, eda lengra tryggingatimabil. Mjog umfangsmikid regluverk gildir um
pessar tryggingar, med margskonar leidbeiningum og deemum um gildissvid og timalengd
tryggingarinnar. Akvednar lagmarksreglur gilda samkvaemt légunum og tengdum
reglugerdum vardandi ymsa petti?®?%%, Lengd tryggingatimabilsins er minnst 5 ar og
greioir seljandi yfirleitt fyrir slika tryggingu, en algengast er ad nyr eigandi lengi timabilid
upp i 10 &r og borgi pa heerra idgjald. Einnig eru lagmarksékveaedi um hvada
byggingargalla tryggingin gildi, en haegt er ad vikka pad gildissvid gegn greidslu haerra
idgjalds.

Ohaair adilar hafa rannsakad télfradi tryggingarfélaganna og halda pvi medal annars
fram ad i 95% tilfella par sem einbylishis, tvibylishis eda fristundahus skipta um
eigendur fari eftirlit fram og kaupsamningi fylgi astandsskodunarskyrsla og skyrsla um
raflagnir®’. P4 er einnig talid ad i minnst einum af hverjum fimm eigendaskiptum sé
tryggingin nytt ad einhverju leyti. Donsk tryggingarfélog bjoda upp & mjog fjolbreytta
skilméla hvad pessar tryggingar vardar. Idgjaldid fyrir Ejerskifteforsikring sem gildir i 10
ar getur verid um 25.000 DKK eda um half milljon islenskra kréna fyrir 150 m?
einbylishas eda ibud i tvibylishisi, en baedi verd og gildissvid trygginganna geta verid
mjog mismunandi milli tryggingarfélaga og fer m.a. eftir pvi hvada adrar tryggingar
eigandinn er med.

Byggeskadeforsikring (byggingargallatrygging): Arid 2008 var gerd breyting &
doénskum mannvirkjalogum (ndgildandi Byggeloven nr. 1178/2016, med &ordnum
breytingum®?) par sem kafla 4a var bett vid og fjallar sa kafli um
byggingargallatryggingu. Samkvamt 16gunum er kvedid & um skyldu byggingaradila nys

31 vefsida Byggeskadefonden, https://bsf.dk/, stt 10. név. 2022.
32 Byggeloven nr. 1178/2016.
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ibGdarhGsnaedis ad vatryggja gegn byggingargdllum. Undanpagudkveedi nd m.a. til
sumarhusa og til peirra adila sem sjalfir standa fyrir byggingu eigin ibddarhdsnzdis.
Lagasetningin kom til vegna margra domsmala par sem neytendur hoféu ekki fengio tjon
sitt vegna myglusvepps beatt ar 6drum tryggingardrreedum. Samkvaemt l6gunum skal
tilbod vatryggingarfélags um byggingargallatryggingu fylgja umsokn pegar sétt er um
byggingarleyfi.

Byggingargallatryggingin er eignatrygging, en ekki abyrgdartrygging. bannig parf
einungis ad syna fram & ad byggingargalli sé fyrir hendi og ad gallinn uppfylli kréfur um
beetur, en ekki parf ad syna fram & abyrgd einhvers &kvedins adila & gallanum. Ef
vatryggingarfélag greidir baetur vegna botaskyldra galla myndast endurkréfuréttur
gagnvart peim sem kynnu ad bera abyrgd & gallanum. Tryggingin tekur gildi vid
afhendingu eignar og gildir i 10 &r, en er einungis bundin vid ibadarhisnadi. Hér er pvi
fyrst og fremst um ad reeda tryggingavernd vegna nys eda nylegs ibudarhdsnaadis.

Tilgangur lagasetningarinnar var fyrst og fremst ad styrkja réttarvernd kaupenda
ibGdarhisneaedis med pvi ad veita adgang ad hradvirkum Grreedum til ad laga strax galla
sem hefdu pydingu fyrir 6ryggi eda heilsu og fordast pannig langdregin domsmal og pa
miklu ovissu sem slikt ferli hefur i for med sér.

Regluverkid i kringum byggingargallatryggingu er nokkud flokid og umfangsmikid. |
reglugerd um byggingargallatryggingu (Bekendtgarelse om byggeskadeforsikring, BEK
nr. 1292:2007*) eru bétaskyldir byggingargallar tilgreindir og i vidauka eru gefin til
hlidsjonar margskonar deemi um slika galla. bar eru gefin deemi um myglusvepp sem
byggingargalla, og sérstaklega nefndur synilegur myglusveppur & meira en 400 cm? svaedi
og hulinn myglusveppur sem leidir til almennrar og ekki 6verulegrar hettu & heilsutjéni
vegna lofts og agna sem berast um innan ibGdarinnar. Bétaskyldan tekur m.a. til
sanngjarnrar og edlilegrar 16gfraedilegrar og teeknilegrar adstodar vid ad badi stadreyna
galla og baeta Ur galla, &samt naudsynlegum hisnadiskostnadi i allt ad 12 manudi, par
med téldum naudsynlegum flutningi og geymslu innbus, ef flytja parf Gr hlisnaedinu vegna
gallans. bad er Indenrigs- og boligministeriet og stofnun innan pess raduneytis, Bolig- og
Planstyrelsen (ad miklu leyti samsvarandi Huasnadis- og mannvirkjastofnun 4 islandi),
sem sér um eftirfylgni og eftirlit med virkni reglugerdarinnar.

pad sérstaka vid petta tryggingaform er ad vatryggingarféldgin sjalf bera mikla abyrgd
a eftirliti og eftirfylgni med byggingargéllum pess hudsnadis sem pau tryggja.
Byggingaradilinn greidir idgjald tryggingarinnar i einu lagi og er tryggingin
Ouppsegjanleg i pau 10 ar sem tryggingin er i gildi. 18gjaldid akvardast samkvaemt
ahaettumati vatryggingarfélags i hverju tilfelli fyrir sig og mun pad ad medaltali vera um
1,5% af verdi eignar®*3*3¢, VVatryggingarfélagid ber sidan skyldu til ad annast og kosta
skodanir & vidkomandi huseign til ad meta astand eignarinnar og skra galla. Itarleg
fyrirmeeli eru gefin i reglugerdinni um nokkud umfangsmikla eftirfylgni, skraningu og

33 Bekendtgarelse om byggeskadeforsikring BEK nr. 1292:2007.

34 Evaluering af den obligatoriske byggeskadeforsikringsordning, Erhvervs- og Byggestyrelsen, Januar 2011.

% Arsberetning for Byggeskadeforsikringsordningen 2021, Sekretariatet for Byggeskadeforsikringsordningen,
Bolig- og Planstyrelsen.

36 Serviceeftersyn av byggeskadeforsikringsordningen, Transport-, Bygnings- og Boligudvalget, November

2017.
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vistun & nidurstédum skodana tryggingarfélagsins og haefni skodunarmanna pess. Fra
arinu 2008 til 2020 voru dkvaedi um ad minnst tveer skodanir & hiseign feeru fram; annars
vegar svokollud eins ars skodun og hins vegar fimm ara skodun. Nylega hafa kvadirnar
um skodanir verid mildadar til ad leekka idgjold og geta ymist vardad skodun & stadnum
eda svokallada pappirsskodun, sem ekki krefst heimsdknar skodunarmanns i sjélfa
fasteignina. Slik skodun getur jafnframt verid svokollud kopi-eftersyn, par sem byggt er
& skodun a 60ru, svipudu husi.

Gefnar hafa verid Ut arsskyrslur & hverju ari morg sidastlioin ar (s nyjasta er
Arsberatning 2021, Byggeskadeforsikringsordningen®) par sem helstu atridi vardandi
byggingargallatryggingar eru reyfud, en par koma fram ymsar upplysingar um fjélda og
tioni galla og akvednar kostnadartolur. par ma nefna ad &rid 2021 féru fram 11.175
skodanir (eins &rs og fimm é&ra skodanir) og voru 75% af peim pappirsskodanir eda kopi-
eftersyn. Gallar fundust i um 35% tilfella. I einungis 6% af 6llum tilfellunum par sem galli
fannst akvad vidkomandi tryggingarfélag ad gallinn félli undir trygginguna og var gallinn
beettur i peim tilfellum. Géllunum var skipt i 14 flokka og algengast var ad gallar veeru i
Gtveggjum, sidan i votrymum, paki, burdarvirki, einangrun, brunavérnum og loks vegna
raka og myglu. Nanari upplysingar fast i Byggeskadeforsikringsordningens Arsberatning
2021%,

Byggeskadefondens forsikringsordning for stattet byggeri
(byggingargallasjédurinn): Byggeskadefonden var settur & stofn arid 1986 fyrst og fremst
vegna pess ad margir og umfangsmiklir gallar h6fou arin 4 undan uppgétvast i nybyggdum
fjélbylishdsum sem byggd voru med studningi opinberra adila. Um slikar fasteignir gilda
sérstok 16g, lov om almene boliger nr. 1203/2020%, einnig kollud Almenboligloven, en
segja ma ad samsvarandi 16g & Islandi séu 16g um almennar ibadir nr. 52/2016. Kafli 11 i
I6gunum fjallar um Byggeskadefonden, sem er sjalfseignarstofnun og nar til nyrra
fjolbylishisa sem fengid hafa einhverskonar styrk, lanaivilnun eda studning fra
opinberum adilum. Sjédurinn near pannig til félagsibuda, buseturéttaribida,
namsmannaibuda, ibuda fyrir eldri borgara, svo eitthvad sé nefnt, svo lengi sem
vidkomandi byggingarframkveemd hafi fengid einhverskonar styrk fra opinberum adilum
og ad greitt hafi verid 1% af byggingarkostnadi til Byggeskadefonden. Sjédurinn naer
einnig til endurbygginga sem fengid hafa opinberan studning.

Samkvaemt Byggeskadefonden® hefur umfang alvarlegra byggingargalla i nyjum
ibudarbyggingum sem fengid hafa opinberan styrk af einhverju tagi minnkad um 90%
eftir ad sjoéourinn var settur & stofn, pegar midad er vid pad ibudarhlisnzadi sem reist var &
niunda og tiunda aratug tuttugustu aldar.

Helstu markmid Byggeskadefonden eru; ad hafa eftirlit med géllum sem koma upp i
nyju ibadarhusnaedi sem heyrir undir sjédinn i 20 ar eftir ad framkveemdum lauk og halda
skra yfir slika galla; ad greida allt ad 95% pess kostnadar sem orsakast vegna peirra
byggingargalla sem uppfylla pau skilyrdi sem sjodurinn setur um slikar greidslur, og; ad
safna og deila upplysingum um byggingargalla til ad efla geedi vid byggingu fjolbylishusa.

37 LLov om almene boliger nr. 1203/2020 (Almenboligloven).
38 \efsida Byggeskadefonden, https://bsf.dk/, stt 10. név. 2022.
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Byggeskadefonden hlitir sému reglum og opinberar stofnanir vardandi fjarhagslegan
rekstur, undir eftirliti  Indenrigs- og boligministeriet og Rigsrevisionen
(Rikisendurskodun).

Adrar vatryggingar i bodi tryggingarfélaga: Tryggingarféloég i Danmdrku bjoda upp
& margskonar tegundir trygginga fyrir fasteignaeigendur, par med talid adrar fasteignir en
ibldarhlsneedi. Sérstaklega ber ad nefna fasteignatryggingu pa sem kolluo er
,Husforsikring”. Pad er 16gbodin fasteignatrygging (svipud og islensk tryggingarfélog
bjoda upp &) sem flestallir eigendur fasteigna i Danmorku verda ad hafa. Gildissvid
fasteignatryggingar af pessu tagi ner til deemis yfir skada sem geeti ordid vegna storms
eda Urhellisrigningar eda annarra slikra atburda og gildir & medan arlegt idgjald er greitt.

Ejerskifteforsikring, sem fjallad var um hér ad ofan, gildir fyrst og fremst um skada
sem rekja ma til timans &dur en eigendaskiptin attu sér stad. Oft er um leynda galla ad
reda sem koma fram einhverjum &rum eftir eigendaskiptin, svo sem eins og
byggingargalla af voldum raka og myglu sem ekki komu i ljés pegar astandskyrsla var
ritud. Eigendum einbylishusa, tvibylishdsa og fristundahusa er radlagt ad vera med badar
pessar tryggingar i gildi, pé svo ad Ejerskifteforsikring gildi oftast bara i 10 ar eftir
eigendaskiptin.

Tryggingavernd i Svipj6d

Jordabalken og Konsumenttjanstlagen (jardalog og neytendaldg): begar fasteign er
seld i Svipj6o er pad fyrst og fremst 12. gr. IV. kafla Jordabalken sem kvedur a um
abyrgdir kaupanda og seljanda pegar kaupandi telur ad vidskiptin séu ekki samkvaemt pvi
samkomulagi sem gert var um kaupin. Jordabalken visar i neytendaldggjofina,
Konsumenttjanstlagen (1985:716%) sem gildir pegar neytandi kaupir pjonustu af fyrirtaeki
sem vardar framkveemdir vid lausar eda fastar eignir, og par eru itarleg akvaedi um skyldur
adila. bannig getur kaupandi farid fram & skadabatur fra seljanda med pvi ad hofoa
démsmal ef hann telur byggingargalla hafa komid fram sem ekki voru nefndir i
samkomulaginu. Login tiltaka ad kvortun kaupanda purfi ad koma fram innan &kvedins
timafrests, sem er p6 ekki nanar tilgreindur, en po er ljést ad sa timafrestur getur ekki
verid morg ar. Ekki eru i I6gunum kvadir um astandsskodun eda eigendaskiptatryggingu.

Lag om fardigstallandeskydd (verklokatrygging): Um nybyggd einbylishds og
tvibylishis eru i gildi tiltélulega ny 16g um verklokatryggingu, Lag om
fardigstallandeskydd (2014:2274%). Login gilda um kaup og solu smahysa (einbylishds,
tvibylishis og fristundahus teljast til smahysa i Svipjod) pegar framkvaemdin krefst
byggingarleyfis. bau gilda einnig um vidbyggingar vid slik hus ef vidbyggingin krefst
pess ad aflad sé byggingarleyfis. Sémuleidis gilda 16gin um endurbyggingu slikra husa,
ef verkid er talid byggingarleyfisskylt. Trygging skal vera i formi vatryggingar eda
bankaabyrgdar og er slik trygging skilyrdi fyrir Gtgafu byggingarleyfis. bad er
byggingarnefnd sveitarfélagsins sem &kvardar um byggingarleyfisskyldu, en nefndinni er

39 Konsumenttjanstlag (1985:716) Regeringskansliets rattsdatabaser, https://lagen.nu/1985:716 (s6tt 14. nov.
2022).

40 | ag (2014:227) om fardigstallandeskydd, Regeringskansliets rattsdatabaser, https://lagen.nu/2014:227

(sott 14. nov. 2022).
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heimilt ad vikja frd kréfunni um verklokatryggingu telji nefndin ekki porf & slikri
tryggingu, eda ef um er ad reda hus sem ekki er @tlad til heilsarsblsetu, svo sem
fristundahus.

Verklokatryggingin skal taka til aukins kostnadar vio ad ljuka verki, t.d. pegar
byggingaradili verdur gjaldprota, og til kostnadar vid ad beeta ur gdéllum sem
skodunarmadur uppgotvar vid lokadttekt og pvi tjoni sem gallarnir hafa valdid a
byggingunni. Heimilt er ad takmarka trygginguna vid dkvedna fjarhaed sem po skal aldrei
vera legri en 10% af samningsfjarhaed um kaupin. Login kveda & um ad neytandinn skuli
ekki bera neina sjalfsabyrgd og ad ekki megi takmarka gildissvid tryggingarinnar fram
yfir pau lagmarkséakvaedi sem koma fram i 16gunum.

Verklokatrygging gildir samkveemt 16gunum® lengst i eitt ar eftir ad lokadttekt hefur
farid fram. Pad tryggingarfélag sem veitir trygginguna & samkvemt [6gunum
endurkréfurétt gagnvart byggingaradila og 6drum sem kunna ad bera skadabdtaabyrgd
gagnvart neytanda.

Vekja ber athygli & pvi ad & arunum 1993-2014 voru i gildi i Svipj6d 16g um
byggingargallatryggingu (lag nr. 1993:320 om byggfelférsékring). Eftir ramlega 20 ara
gildistio voru login felld ar gildi arid 2014 par sem pau voru ekki talin uppfylla peer
veentingar sem til peirra h6fou verid gerdar med tilliti til neytendaverndar.

Adrar véatryggingar: Fyrir utan pa verklokatryggingu sem fjallad var um hér ad ofan
(og er l6gbundin hvad vardar einbylis- og tvibylishis) er tryggingavernd gagnvart
byggingargdllum frjéls. Pannig bjéda tryggingarféldgin upp & margskonar tryggingar sem
sérstaklega beinast ad byggingarg6llum, beadi i nybyggdu og eldra husnadi.
Byggingarverktakar kaupa yfirleitt nybyggingartryggingu (nybyggnadsforsakring) sem
getur haft mismunandi gildissvid og gildistima. Verktakinn upplysir tryggingarfélagid um
samning vid neytandann, sem pannig verdur adili ad tryggingunni. Einnig er algengt ad
byggingarverktakar kaupi alhlida tryggingu (allriskforsékring) sem hefur vidara
gildissvid. A svipadan hatt kaupa idnadarmenn abyrgdartryggingu fyrir idnadarmenn
(ansvarsforsakring for hantverkare). Kaupandi pjonustunnar bidur idnadarmanninn ad
syna fram & slika tryggingu og idnadarmadurinn upplysir tryggingarfélagid um ad
kaupandinn sé adili ad tryggingunni.

Venjulegar heimilistryggingar og fasteignatryggingar gilda yfirleitt ekki um
byggingargalla og pvi getur fasteignaeigandinn, eda kaupandi fasteignar, einnig keypt
nybyggingartryggingu og ymsar adrar tryggingar sem gilda um mdgulega byggingargalla
med mismunandi gildissvidi og gildistima. Verktaka, idnadarmanni og neytanda er frjalst
ad velja pa tryggingu sem peim hentar hverju sinni en mikilveegt er ad pessir adilar séu
upplystir um tryggingavernd hvers annars.

Tryggingavernd i Noregi

Avhendingslova, forbrukerkjgpsloven og héndverkertjenesteloven: I Noregi er
lagaumhverfid vardandi fasteignakaup svipad og 4 islandi, en flestir lagabélkarnir sem
lota ad fasteignakaupum heyra undir malefnasvid neytendaverndar. Nefna ma
avhendingslova, forbrukerkjgpsloven og handverkertjenesteloven sem demi. Um er ad

41 Kartlaggning av fel, brister og skador inom byggsektorn, Boverket, Rapport 2018:36.
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reeda demigerda &byrgdartryggingu par sem sonnunarbyrdi um galla hvilir &
neytandanum. Vid undirbdning islenskra fasteignakaupalaga nr. 40/2002 voru norsku
I6gin (lov om avhending av fast eigedom nr. 93/1992%%) hofd til hlidsjonar og akvaedi
peirra um m.a. galla og vanefndadrraedi eru i meginatrioum sama efnis og pau islensku.
EkKki er kvedid & um astandsskodanir eda eigendaskiptatryggingu i norsku l6gunum.

Bustadopfgringslova (ibudabyggingarlogin):  Ofangreindir  lagabalkar um
neytendavernd gilda ekki um samninga neytenda vid byggingaradila um kaup & nyju
ibudarhusneadi i smidum. Um slik kaup gilda svoko6llud bustadopfaringslova, eda Lov om
avtalar med forbrukar om oppfaring av ny bustad m.m. nr.43/1997%. [ 12. gr. laganna eru
akveaeoi pess efnis ad byggingaradili skuli kaupa tryggingu vegna galla og skal tryggingin
gilda i fimm ar eftir afhendingu eignar og nema minnst 10% af samningsfjarhadinni. i
nylegri rannsékn um byggingargalladbyrgdirt’, framkvemd fyrir Kommunal- og
moderniseringsdepartementet (pad raduneyti sem fer med byggingarmal), var pé lagt til
ad tryggingin skuli gilda i 10 ar og ad midlaegri rafreenni skraningu byggingargalla verdi
komid & fot.

Plan- og bygningsloven (skipulags- og byggingarlég): i Lov om planlegging og
byggesaksbehandling (plan- og bygningsloven)* eru gerdar kréfur um ad honnudir og
framkveemdaadilar byggingargeirans hafi leyfi til ad sinna &kvednum stérfum. bannig eru
gerdar nokkud miklar krofur til peirra adila sem bera abyrgdir vid mannvirkjagerd og
verda fyrirtaekin ad fa ,,midlaeega sampykkt“ eda ,,sentral godkjenning* til ad f4 ad sinna
akvedinni mannvirkjagerd. Medal annars eru gerdar kroéfur um tryggingavernd
fyrirteekjanna. Krofur pessar eru gerdar gagnvart fyrirteekjum i ionadinum, en ekki
gagnvart einstaklingum eins og gert er i islenskum [6gum um mannvirki.

Ef byggingargallar koma i 1jés eda adrar vanefndir getur vidkomandi sveitarfélag
krafid abyrgt honnunarfyrirteeki eda framkvemdaadila um ad leidrétta mistokin eda beitt
6orum refsiadgerdum gagnvart peim. betta gerir rad fyrir ad sveitarfélagio hafi sinnt
eftirliti med mannvirkjagerdinni pannig ad audvelt sé ad syna fram & abyrgd vidkomandi
byggingaradila. Rannsoknarskyrsla fra arinu 2020% synir ad slikum refsiadgerdum er
mjog sjaldan beitt, beedi vegna pess ad gallarnir koma sjaldan fram vid eftirlit og ad eftirliti
sveitarfélaganna er oft mjog afatt. bé hefur refsidkvaeedum verid beitt, med alvarlegum
afleidingum fyrir vidkomandi fyrirtaeki, sem hefur leitt til pess ad morg fyrirteki i
byggingaridnadi hafa hert verklagsreglur sinar og leitast vid ad auka geedavitund
starfsmanna.

Byggkvalitetutvalget (Starfshopur um gaedi i byggingaridnadi): Arid 2018 skipadi
raduneyti byggingarmala i Noregi, Kommunal- og moderniseringsdepartementet,
starfshop sem fékk nafnid Byggkvalitetutvalget. Starfshdpurinn skodadi hvernig best vaeri
ad tryggja gaoi i byggingaridnadi, ad abyrgdardreifing veeri skyr og ad adilar
byggingaridnadarins tekju hlutverk sitt vardandi gaedi bygginga alvarlega. Starfshopurinn
lauk storfum med pvi ad skila skyrslunni ,,Forsvarlig byggkvalitet* arid 2020%°. par bendir

42 _ov om avhending av fast eigedom nr. 93/1992.

43 Lov om avtalar med forbrukar om oppfaring av ny bustad m.m. nr. 43/1997.

4 Lov om planlegging og byggesaksbehandling (plan- og bygningsloven).

“ Forsvarlig byggkvalitet — kompetanse, kontroll og serigsitet, Byggkvalitetutvalget, 2020
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starfshopurinn & helstu veikleika norskrar 16ggjafar byggingarmala sem eru til pess fallnir
ad letja gedahugsun i byggingarionadi og leggur starfshdpurinn til vissar adgerdir til
betrumbdta. Skyrsla starfshdpsins er mjog ahugaverd og mikilveaegt ad islensk stjornvéld
dragi leerdom af peirri reynslu Nordmanna sem lyst er i skyrslunni.

Samantekt, spurning 2

Mjog margar og mismunandi tegundir af tryggingavernd gegn byggingargéllum eru
ymist i bodi eda logbundnar & Nordurlondum. Flest 16nd gera krofu um
starfsabyrgdartryggingu fasteignasala, honnuda, idnmeistara og ymissa adila
byggingaridnadarins eda verktryggingar verktaka og falla slikar tryggingar venjulega
undir stjérnvald neytendaverndar, stjornvald fasteignavidskipta eda stjornvald
byggingarméla. Sumar tryggingar gilda einungis um nybyggt hdsnzdi, og oft adeins um
ibdarhlsnedi, og er gildistimi tryggingarinnar yfirleitt fimm til tiu ar fra lokadttekt eda
undirritun kaupsamnings. Adrar tryggingar tengjast helst fasteignavidskiptum eda
eignaskiptum og gilda burtséd fra aldri byggingarinnar, en oft einungis til einhverra ara
eftir ad eigendaskipti foru fram. Sumar pessara trygginga eru i gildi samhlida um eitthvert
skeid. 10gjold vegna ofangreindra trygginga geta verio mjog breytileg. Erfitt hefur reynst
ad fa fram tolfreedi um kostnad vegna idgjalda og kostnad tryggingarfélaga pegar tjon er
baett Ur pessum mismunandi tryggingum vegna byggingargalla.

Flestar tryggingategundir eru abyrgdartryggingar, sem pydir ad eigandi sem verdur
fyrir tjoni vegna byggingargalla verdur ad syna fram & og sanna hver beri &byrgd &
gallanum til ad f& hann beaettan gegnum tryggingarfélag viokomandi abyrgdaradila, eda
gegnum domstoéla. Slik sénnunarbyrdi getur verid pung.

A pessu er akvedin undantekning pegar litid er til Danmerkur, en par eru sumar slikar
tryggingar eignatryggingar, ekki abyrgdartryggingar, og pvi parf eigandi sem verdur fyrir
tjoni vegna byggingargalla einfaldlega ad syna fram & ad galli hafi komid fram sem falli
undir gildissvid tryggingarinnar til ad fa tjonid beett. Vissar tryggingar i Danmérku
takmarkast vid einbylis- og tvibylishis, adrar vid fjolbylishis og enn adrar vid
fjolbylishis sem fengid hafa opinberan styrk til mannvirkjagerdarinnar.

Ef litid er til naverandi tryggingakerfis & Islandi myndi stor hluti byggingarmagnsins
ekki falla undir tryggingavernd vegna byggingargalla, par sem um flestar eignir gildir ad
meira en tiu ar eru lidin fra lokadttekt eda eigendaskiptum. Venjubundnar
fasteignatryggingar taka yfirleitt ekki & byggingargéllum. Zskilegt er ad rannsokn fari
fram & nGverandi stodu trygginga fasteigna & islandi og gerd grein fyrir hve mikill hluti
ibudarhusnedis hefur einhverskonar tryggingar gegn byggingargéllum i gildi.

Einnig pyrfti ad skoda hve mikid er greitt i idgjold starfsabyrgdartrygginga og hve
mikid er greitt ar slikum tryggingum vegna byggingargalla. Fara etti yfir Urskurdi
Eftirlitsnefndar fasteignasala hvad vardar umkvartanir sem tengjast raka og myglu.
Jafnframt pyrfti ad skoda domaframkvemd i domsmalum er varda byggingargalla af
voldum raka og myglu.

I spurningu 3 er vikid ad pvi hvort stjornvéld & Islandi hyggist koma upp
byggingargallatryggingu ad hatti Dana. Adur en hugad er ad sliku er naudsynlegt ad fram
fari itarleg skodun & nGverandi tryggingavernd & islandi og nuverandi
byggingargallatryggingu i Danmorku. Athuga ber ad danskt regluverk um gildissvio og
eftirlit med slikum tryggingum er gridarlega umfangsmikid, inniheldur medal annars
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krofur um &standsskodanir skodunarmanna sem hafa leyfi til starfans og
starfsabyrgoartryggingar, krefst pess jafnframt ad tryggingarféldgin sjalf sjai um eins ars
og fimm ara skodanir & byggingum sem pau tryggja sem og ad hid opinbera hafi stédugt
eftirlit med starfseminni allri enda markmidid ad hluta til ad bata gaedi bygginga. Gera
verdur itarlegt kostnadarmat & sliku mogulegu Grraedi & Islandi og athugun & pvi hvort
islensk tryggingarfélog hafi ahuga & ad selja slikar byggingargallatryggingar.

A Alpingi hafa itrekad verid lagdar fram tillogur til pingsalyktana pess efnis ad taka
beri upp astandsskodanir vid sélu fasteigna, par sem skilgreina eigi haefni skodunarmanna
0g ad peir eigi ad hafa starfsleyfi og starfsdbyrgdartryggingu. Tilldgurnar hafa ekki fengid
sampykki Alpingis hingad til, en &steda er til ad rannsaka mdgulegan kostnad vid slikt
arraedi i samradi vid tryggingarféldg, fasteignasala og Matsmannafélag islands.

Rannséknir paer sem visad er til hér ad ofan krefjast télulegra gagna sem nokkud mikil
ovissa rikir um hér & landi. Slikar rannsoknir krefjast einnig pess ad sett verdi upp akvedin
kostnadargreiningarlikon en slikt krefst mikillar sérfreedikunnattu & tryggingamalum og
hagfredi, svo einhver fredasvid séu nefnd. Huga verdur ad pessu pegar
framtidarfyrirkomulag tryggingaverndar gegn byggingargdéllum er skodad.

Svar vid spurningu 3 um leidir til ad beeta réttarstodu eigenda hdsnaedis
I pessum kafla verdur leitast vid ad svara spurningu 3, sem hljodar svo: Hvernig er
unnt ad beeta réttarstodu peirra sem verda fyrir sliku tjoni og auka tryggingavernd vegna
pess mikla kostnadar og heilsutjons sem rakaskemmdir i hisum hafa i for med sér? Er
fyrirhugad ad koma & byggingargallatryggingu vid  nybyggingar og
eigendaskiptatryggingu vid kaup og s6lu & fasteignum ad danskri fyrirmynd?

Bakgrunnur

I spurningunni hér ad ofan felast prju adskilin malefni. I fyrsta lagi er spurt hvernig
unnt sé ad baeta réttarstéou og tryggingavernd par sem rakaskemmdir geta haft ahrif &
heilsu félks. Mygla getur komid upp i atvinnuhtsnadi, skélum, sjukrahtisum og & fleiri
stddum, en ordid réttarstada gefur til kynna ad att sé vid ibadarhlisnadi folks. P6 svo ad
full asteda sé til ad rannsaka vel uppkomu myglu i ymsum tegundum hdsnadis mun
umfjollunin hér ad einhverju leyti takmarkast vid ibudarhtsnzai.

I 6ru lagi er spurt beint hvort &tlun stjornvalda sé ad koma & byggingargallatryggingu
vid nybyggingar og eigendaskiptatryggingu vid kaup og s6lu 4 fasteignum ad danskri
fyrirmynd. Islensk stjornvold hafa ekki tekid akvordun hvad petta vardar, og pvi mun
umfjéllunin hér leitast vid ad draga upp mjog grofa mynd af helstu kostum og géllum
slikra trygginga, byggt & umfjélluninni i svari vid spurningu 2 hér ad framan, sem
naudsynlegt skref i att ad nanari umfjéllun um méguleg tryggingakerfi.

I pridja lagi nefnir spurningin heilsutjon af véldum raka og myglu. Skilja ber 4 milli
tjons sem verdur & fasteign annars vegar og tjons sem verdur vegna heilsubrests og
mogulegra afleiddra atburda svo sem blsl6darmissis, atvinnumissis eda skertrar starfsgetu
hins vegar. Um tjon vegna heilsubrests gildir annad regluverk hins opinbera og adrar
tryggingar sem heyra undir heilbrigdiskerfid og velferdarkerfid og opinbera adila svo sem
heilbrigdisraduneyti, félagsmalaraduneyti, Sjukratryggingar og Tryggingastofhun og pvi
edlilegt ad fjallad sé um slika vernd & 6orum vettvangi. Hér verdur pvi einungis reett um
pann kostnad sem neytandi geeti ordid fyrir vid ad lata gera vid fasteign par sem upp hefur
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komid byggingargalli og pa réttarvernd sem neytandinn parf til pess ad vidgerdin gangi
fljott og vel fyrir sig.

Athuga ber ad adgerdir til ad tryggja vernd gegn raka og myglu i byggingum
takmarkast ekki bara af tryggingavernd einni saman, heldur getur regluverk
byggingaridnadarins haft heilmikil &hrif i pa att ad efla eda draga Ur aga og gedum i
mannvirkjagerd, efla eda draga Ur geedavitund peirra sem starfa i byggingargeiranum og
par med minnkad eda aukid likur & ad byggingargallar komi upp. Ef eftirlit er hert eda
minnkad, og ef krofur til hénnuda og framkvaemdaadila eru auknar eda minnkadar, hefur
pad ahrif & umfang peirrar tryggingaverndar sem porf er &. pvi er mikilveaegt ad fjalla um
moguleg tryggingakerfi og krofur gagnvart fagadilum um eftirlit og vinnubrdgd i
innbyrdis samhengi.

Mikilveegt er ad kortleggja vel helstu moguleika og leitast vid ad kostnadargreina
sambland ymissa mdgulegra adgerda, og ekki sidur meta hvar helst sé moguleiki a
avinningi, adur en radist er i breytingar a regluverki og tryggingakerfum sem getur krafist
mjog umfangsmikilla adgerda og haft gridarleg ahrif & idnadinn og neytendur.

I pessum kafla verdur pvi stuttlega fjallad um stjornsyslu mannvirkjamala & Islandi og
pa abyrgdakedju sem 16g um mannvirki kveda & um. Einnig verdur fjallad um nylega
rannsokn OECD 4 regluverki byggingarmala & Islandi og peer tilldgur sem OECD setti
fram i pvi samhengi.

Jafnframt verdur fjallad nanar um kosti og galla peirra tryggingakerfa sem fjallad var
um i svari vio spurningu 2. Ad lokum verda gefin demi um pau Urraedi og adgerdir sem
stjornvold geta gripid til & naestu misserum til ad tryggja sem bestan grundvoll fyrir
heildsteedri skodun & regluverki byggingarionadarins og tryggingavernd neytenda
gagnvart byggingargéllum.

Abyrgdakedjan i [6gum um mannvirki

A arunum 2002-2006 for fram mikil vinna vid endurskodun lagaumhverfis
byggingaridnadarins med patttoku helstu hagsmunaadila. Vid undirbuning vinnunnar var
gerd nokkud umfangsmikil Uttekt & storfum byggingarfulltrda og voru nidurstédur fyrst
og fremst peer ad annars vegar veeri vontun a aga og abyrgdarkennd vid undirblning
mannvirkjagerdar & islandi vardandi hénnun og hénnunargdgn og hins vegar ad 16gbodid
eftirlit byggingarfulltrda veeri umfangsmikid, ekki einsleitt og gagnsatt og mikill munur
a pvi milli embaetta hvernig og hvort eftirlitio faeri fram. Helsta markmid l6ggjafans var
ad efla gaedi i undirbuningi og framkveemd mannvirkjagerdar, auka einsleitni i
framkveemd starfa byggingarfulltria & landsvisu og gera allt ferlid einfaldara og
gegnsarra med notkun rafreenna gatta og skodunarhandbdka vid eftirlit. Medal annars var
akvedio ad skerpa krofur um haefni peirra sem starfa ad undirblningi mannvirkjagerdar,
krefjast 10ggildingar eda starfsleyfis og notkun geadastjornunarkerfa, og ad allar
upplysingar um ferli mannvirkjagerdarinnar yrdu vistadar i midlaegri gatt sem rekin veeri
af hinu opinbera.

Frumvarp til laga um mannvirki var lagt fram & Alpingi prisvar sinnum og fér pvi
jafnoft i gegnum mikid samréadsferli og fékk mikla umfjollun i nefndum pingsins.
Frumvarpinu var breytt & ymsum stigum malsins og i lok &rs 2010 var frumvarpid loks
sampykkt med atkvaedum allra flokka & pingi. Sidan hafa ymsar breytingar verio gerdar &
I6gunum, en alltaf var gert rad fyrir ad raudi pradurinn, eda abyrgdakedjan, sem malt var
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fyrir um i frumvorpunum héldist ad mestu obreytt, p.e. adgerdir vardandi &byrgdir, haefni
og gaedavitund fagadila i mannvirkjagerd og vistun gagna. Arid 2019 var gerd breyting &
16gum um mannvirki i pa att ad abyrgd & akvednum pattum eftirlits med framkveemd var
flutt fra byggingarfulltrum til byggingarstjoéra, og hefur s adgerd moégulega haft einhver
ahrif & dbyrgdakedjuna og gaedavitund ymissa adila i geiranum.

Pegar gera a breytingar & ofangreindri hugmyndafraedi sem vardar abyrgdir og
gadavitund i mannvirkjagerd, med pvi ad breyta Iégum um mannvirki, er mikilveegt ad
skoda allt kerfio i heild sinni. bvi verdur hér reett nanar um abyrgdakedjuna og pa helstu
hlekki sem gera hana ad heild. Heaegt er ad gera petta & ymsan hatt og skipta umraedunni i
akvedna hluta, en hér er dbyrgdakedjunni skipt i eftirfarandi fjora hlekki.

Hlekkur 1, I6ggildingar, starfsleyfi og geedastjornunarkerfi: L6g um mannvirki
kveda & um veitingu l6ggildinga og starfsleyfa helstu adila sem &byrgir eru fyrir hénnun
og framkvemd i mannvirkjagerd, had 4akvedum skilyréum, og skraningu
gadastjornunarkerfa peirra i midlaega gatt, sem yrdi 6llum opin. Skilyrdi fyrir veitingu
I6ggildingar og starfsleyfis eru medal annars akvedin menntun, starfsreynsla og jafnvel
seta a vikuldéngu 16ggildingarndmskeidi. Atlun Alpingis med pessu var fyrst og fremst ad
efla aga og gadi i undirbldningi og framkveemd mannvirkjagerdar og efla gaedavitund
framangreindra adila. Framkveemd pessa hlekks virdist hafa gengid nokkud vel, en HMS
hefur p6 & sidustu &rum framkvemt mikid atak i eftirfylgni til ad efla virkni
gadastjornunarkerfa pessara adila.

Fyrir hénnudi eru gerdar krofur um 16ggildingu & premur svidum. bad er 16ggilding til
ad skila inn adaluppdrattum (einkum arkitektar), l6ggilding til ad skila inn
burdarpolsuppdrattum og l6ggilding til ad skila inn lagnauppdrattum. Sérfreedingar & fleiri
svidum, svo sem adgengishénnudir, hljodhdnnudir, lysingarhdénnudir, brunahénnudir og
fleiri, hafa farid fram & ad 16ggildingar verdi krafist & pessum svidum lika. Stjornvéld hafa
hins vegar tekid pa afstédu ad fjolga ekki svidum 16ggildingar og hafa hvatt slika hénnudi
til ad setja upp sérfreedingafélog sem setja dkvednar reglur um flokkun eigin félagsmanna
eftir menntun peirra og reynslu.

Efnahags- og framfarastofnun Evropu, OECD, skiladi & &rinu 2020 skyrslu um
regluverk byggingaridnadarins & Islandi. bar setur OECD fram margvislegar tillégur um
breytingar & regluverkinu, sérstaklega hvad varoar 16ggildingar og starfsleyfi ymissa stétta
i byggingaridnadi. Nanar verdur fjallad um petta hér ad nedan en ljost er ad audveldlega
er haegt ad minnka par krofur sem gerdar eru til I6ggildingar hdnnuda an pess ad slik
adgerd hafi mikil ahrif 4 abyrgdakedjuna sem hér er lyst. Fyrst og fremst er lj6st ad falla
verdur fra krofu um ad skilyrdi 16ggildingar sé seta & vikuléngu I6ggildingarndmskeidi &
islensku, pvi slik krafa gengur gegn sjonarmidum um frjalsa for og samkeppni sbr.
pjoénustutilskipun Evrépubandalagsins.

Hlekkur 2, starfsdbyrgdartryggingar hénnuda, byggingarstjéra og idnmeistara:
I 16gum um mannvirki eru akvaedi um ad skilyrdi 16ggildingar honnuda og starfsleyfis
byggingarstjora sé ad pessir adilar hafi starfsdbyrgdartryggingar. Slik trygging fyrir
idnmeistara er valkvaed. Markmid Alpingis med pessu var ad tryggja ad eigandi nybyggds
hisnadis geti fengid tjon vegna byggingargalla bztt ef synt veeri fram a ad abyrgd a
gallanum legi hja ofangreindum adilum. Slikir gallar koma oft ekki fram fyrr en nokkrum
arum eftir lokalttekt og pvi er talid mikilvaegt ad tryggingin gildi i minnst fimm ar eftir
lok framkveemda. Rett var nanar um starfsabyrgdartryggingar i svari vid spurningu 2 hér



34

ad framan og er gildissvid og gildistimi islenskra starfsdbyrgdartrygginga svipadur og pad
sem gengur og gerist i nagrannarikjunum. 1 1j6s hefur p6 komid ad helsti vandi vegna
pessa hlekks er ad sonnunarbyrdi eiganda er pung og sjaldgaft ad greitt sé fyrir tjon sem
fellur undir pessar tryggingar.

Engar opinberar rannsoknir & virkni starfsabyrgdartrygginga liggja fyrir og pvi er
mikilveegt ad gerd verdi Uttekt 4 umfangi idgjalda starfsdbyrgdartrygginga til
tryggingarfélaganna og umfangi greidsina fra tryggingarfélégum vegna slikra trygginga.
pannig veeri hegt ad meta hversu hagkvaemar slikar tryggingar eru midad vido adra
naverandi eda mdgulega tryggingavernd.

Hlekkur 3, eftirlit framkveemt samkvemt skodunarhandbdékum: Skodunar-
handbakur vegna eftirlits i byggingarionadi (hdnnun, afangauttektir, 6ryggisuttekt og
lokauttekt) voru gefnar Gt arid 2015 og gerdar rafreenar pannig ad heegt yrdi ad framkvaema
Uttektir og senda nidurstéour skodana rafrent inn i midlega gatt HMS.
Skodunarhandbakurnar byggjast & skodunarlistum sem birtir eru i vidauka vid
byggingarreglugerd. Helstu markmid med pessari adgerd voru pau ad gera eftirlit
byggingarfulltria einsleitnara 4 landsvisu og efla dbyrgdarkennd fagadila og jafnframt
opna fyrir moguleikann & pvi ad honnudir og framkveemdaadilar geetu sjalfir séd um
eftirlit vid minnihattar mannvirkjagerd. Notkun skodunarhandboka gerir eftirlitid
gegnsett svo ad allir séu vel upplystir um hvernig eftirlitid fari fram, hvad sé skodad og
hvad sé ekki skodad. Med notkun skodunarhandbdka opnast moguleikar 4 ad ymsir adrir
adilar en byggingarfulltrdar framkvaemi skodanir, ad gefnum ymsum skilyréum um hafni
vidkomandi skodunaradila. bannig getur faggilt skodunarstofa eda pridji adili sem
uppfyllir akvednar krofur (par med talid honnudur eda framkvemdaadili) sé0 um
akvedinn hluta eftirlits med mannvirkjagerd.

Markmidid med Utgafu skodunarhandbdka var einnig ad tryggja ad skodunarskyrslur
allra byggingarframkvemda yrou vistadar midlaegt pannig ad hagt yrdi ad syna fram & ad
skodanir hefdu farid fram og ad akvedinn adili hefdi abyrgst skodunina, jafnvel pott
langur timi hafi 1idid frd pvi ad skodunin for fram. petta er ekki sist gert til ad efla
réttarvernd einstaklinga og fyrirteekja par sem pung sénnunarbyrdi hvilir & eiganda
byggingar um sénnun pess ad byggingargallar (svo sem raki og mygla) eigi e.t.v. ratur
sinar ad rekja til fagadila, sem sumir hverjir eru tryggdir gegn slikum skada.

Nefna ber ad su lagabreyting var gerd ad byggingarstjorum var falin framkvaemd
afangadttekta, og par med féll nidur deeming eda einkunnagjof hverrar Gttektar. Engu ad
sidur er mikilvegt ad nidurstddum hverrar Gttektar, par sem fram kemur dagsetning,
skodunaradferd, lysing skodunar og stadfesting eftirlitsadila, sé skilad inn i midlaega gatt
til ad tryggja adgang ad slikum gognum til framtidar. Taka ber fram ad heimilt er i
skodunarhandbok ad kveda & um Grtaksskodun i stad alskodunar sem og mismunandi
tilhdgun eftirlits.

Hlekkur 4, skil & gdégnum i midleega gatt, inn & fastanamer hverrar byggingar:
Samkveaemt I16gum um mannvirki skal HMS starfraekja rafraent gagnasafn fyrir upplysingar
um mannvirki og mannvirkjagerd um land allt og nokkud vida er visad til pessa i [6gunum.
Gagnasafnid skal vera samtengjanlegt upplysingakerfi fasteignaskréar Pjodskrar Islands.
Sett var fram krafa i mannvirkjalégum um ad 6llum adaluppdréattum, séruppdrattum og
greinargeréum yroi skilad i midlega gatt, starfrektri af HMS, inn & vidkomandi
fastanimer pess mannvirkis sem &tlunin var ad byggja. Tilgangurinn var fyrst og fremst
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ad vista gogn til langs tima, medal annars vegna mdogulegra galla eda malssokna i
framtidinni, og samtimis efla geedahugsun i undirbdningi mannvirkjagerdar. Jafnframt er
pessi skraning gagna grundvollur veitingar byggingarleyfis, og grundvéllur pess ad allt
ferli vardandi byggingarleyfi verdi rafreent. Préun & midleaegri gatt var komin vel a veg, en
akvednir hnokrar voru & samtengingu og samstarfi vegna fasteignaskrar pjodskrar. Viss
vandkveedi voru & pvi ad fa upplysingar, sérstaklega skraningartdflur, timanlega ar
gagnasafni Pjodskrar Islands, en timanleg afhending slikra gagna er gridarlega mikilveg
fyrir starfsemi HMS. Einnig voru sveitarféldg hikandi vid ad vista gogn midlegt i
rikisreknum gagnagrunni i stad eigin malakerfis i héradi og pvi hefur framkveemd laganna
vardandi midlaega gatt tafist ad einhverju leyti. Logum var breytt nylega pannig ad HMS
hefur nd tekid yfir abyrgo a fasteignaskra pjodskrar og hefur fyrir nokkru sidan tekio i
notkun nyja mannvirkjaskra HMS, sem er i stddugri proun i pa att ad uppfylla dkveedi
vardandi vistun hénnunargagna, skodunarskyrsina og margskonar annarra gagna.

Um rannsokn OECD 4 regluverki byggingaridnadarins & islandi

Efnahags- og framfarastofhun Evrépu, OECD, hof arid 2019 vinnu vid samkeppnismat
a regluverki ferdapjonustu og byggingarstarfsemi a Islandi i samvinnu vid paverandi
atvinnuvega- og nyskdpunarraduneyti, Samkeppniseftirlitid og Onnur raduneyti og
stofnanir. Vinnan fol i sér itarlega greiningu & o6llu gildandi regluverki & pessum
svidum. Vio framkveemd matsins var studst vid leidbeiningar og adferdafreedi OECD um
samkeppnismat. Skyrslu OECD var skilad arid 2019 og par eru settar fram margvislegar
tillégur til ad draga ar 6parfa reglubyrdi fyrir atvinnustarfsemi i byggingarionadi.

Flokkun mannvirkja: I skyrslu OECD er medal annars lagt til ad mannvirki verdi
flokkud eftir umfangi og mikilveegi, svo ad einfaldar byggingarframkvaemdir fai fljotari
afgreidslu og seti einfaldara eftirliti. HMS framkveemdi i kjolfarid heildsteeda greiningu
a byggingarreglugerd hvad flokkun mannvirkja vardar, i miklu samrédi vid idnadinn, og
nokkud umfangsmikil breyting var gerd & reglugerdinni arid 2021*, par sem mannvirki
eru flokkud eftir fleekjustigi og umfangi. OECD fjalladi m.a. um tilkynningarskyldar
framkvemdir, p.e. pegar tilteknar  minnihattar  framkvemdir eru  ekki
byggingarleyfisskyldar en tilkynna parf um per til byggingarfulltrGa. Taldi OECD
tilkynningarferlid éparflega flokid og umfangsmikid og lagdi pvi fram tillogur um ad
ymist afnema eda einfalda ferlid mikio. Leitast var vio ad gera pad vid ofangreindar
breytingar 4 byggingarreglugero arié 2021.

Markmidsakveedi i stad forskriftarakvaeda: | skyrslu OECD eru svokdllud
forskriftardkveedi i byggingarreglugerd gagnrynd og melt er med aukinni notkun
markmidsakvada, ad frekar skuli tiltaka hvert sé markmid kréfunnar i regluverkinu en ad
setja krofu um akvedid fast maligildi sem purfi ad uppfylla. Deemi um hljédan
forskriftarakvaedis er ,,Eldhas skal vera minnst 7 fermetrar ad flatarmali, & medan
samsvarandi markmidsakvaedi gaeti ordast I eldhusi skal vera hagt ad laga og geyma

4 OECD Competition Assessment Reviews Iceland, https://www.oecd.org/daf/competition/competition-
assessment-reviews-iceland-2020.pdf, sétt 19. ndv. 2022.

47 Reglugerd nr. 1321/2021 til breytingar 4 byggingarreglugerd nr. 112/2012. Sétt af
https://island.is/reglugerdir/nr/1321-2021.
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mat“. Aukin notkun markmidsakvada felur 1 sér aukinn sveigjanleika, aukna notkun
teekninyjunga og eflingu nyskdpunar. Markmidsakvaedi geta po falio i sér akvedna 6vissu
um nakvaema talkun, sem kallar & Gtgafu leidbeininga par sem nanari skyringar og jafnvel
akvedin meeligildi eru sett fram, en pa sem valkostur en ekki 6fravikjanleg krafa. Flest
Evropuriki hafa einmitt haft pad ad leidarljési undanfarna ératugi ad fjolga
markmidsakvedum og feekka forskriftardkveedum i regluverki byggingaridnadarins og
hafa sumar pjéadir gert slikt i markvissum skrefum gegnum tidina.

OECD melist til pess ad farid verdi kerfisbundido yfir forskriftarkrofur i
byggingarreglugerd og peim breytt i markmidskrofur par sem slikt er fysilegt, samtimis
bvi sem leidbeiningar HMS med byggingarreglugerd verdi uppferdar i pessu tilliti. I allri
greiningarvinnu sinni & byggingarreglugerd sidastlidin ar hefur HMS haft petta ad
leidarljosi og nefna ma sem demi ad umfangsmiklar breytingar voru gerdar a steypukafla
reglugerdarinnar arid 2022, par sem farid er ad tilmalum OECD vardandi
markmidsakveedi.

Loggildingar og starfsleyfi: Nokkud mikill hluti athugasemda OECD vardar
atvinnugreinarnar sem tengjast byggingarionadinum og kréfur sem gerdar eru til peirra,
enda geta slikar krofur verid samkeppnishindrandi. Rannsékn OECD leiddi i ljos ad a
islandi eru fleiri lI6gverndadar starfsgreinar en i nokkru 6dru riki innan OECD. I skyrslu
OECD er lagt til ad heildsteed endurskodun idnadarloggjafarinnar fari fram. Hvad
byggingaridnadinn vardar er stadan s ad auk logverndads starfsheitis verda sumir
hénnudir ad hafa 16ggildingu en forsenda pess er oft krafa um ékvedna starfsreynslu og
setu & namskeidum. Heaegt veeri ad einfalda slikar krofur mikid, &n pess ad pad hefdi mikil
kerfisleeg ahrif pvert & lagaumhverfid, abyrgdakedjuna, tryggingar og skadabdtaloggjof.

Flestar pjodir vidhalda slikum starfsréttindum pegar lif og heilsa pegnanna er ad vedi,
til demis hvad vardar 16gverndad starfsheiti leekna, en slikir hagsmunir eiga ekki vio um
langflest I6gverndud starfsheiti & Islandi, svo sem starfsheiti hargreidslumeistara,
veggfodrarameistara eda hisgagnabdlstrara. Hvad byggingarstarfsemi vardar gati veriod
haegt ad standa vord um I6gverndud starfsheiti nokkurra stétta par sem um mikla hagsmuni
neytenda geeti verid ad raeda, ymist lif og heilsu eda mikla efnahagslega hagsmuni. begar
burdarpol byggingar er hannad, breytingar gerdar a burdarvirki eda votrymi (badherbergi,
pvottaherbergi) gert vatnspétt geeti léleg hénnun eda léleg framkvaemd a einum stad
byggingarinnar vardad lif eda langtima heilsu og mikla fjarhagslega hagsmuni pridja adila
annars stadar i byggingunni. bvi pyrfti ad fara fram rékreeda um mikilveaegi l6gverndadra
starfsheita i byggingaridnadi adur en akvordun yroi tekin um ad minnka kréfur vardandi
I6ggildingar og starfsleyfi. Malefni langflestra annarra starfsheita sem hafa enga tengingu
vid lif, heilsu eda efnahagslega hagsmuni pegnanna til lengri tima, svo sem
veggfodrarameistara, hdsgagnabdlstrara og hargreidslumeistara, heyra fyrst og fremst
undir haskola-, idnadar- og nyskdpunarraduneyti og verda ekki redd hér frekar.

Auk logverndads starfsheitis verda sumir honnudir og framkvaemdaadilar sem koma
ad mannvirkjagerd ad hafa akvedin réttindi eda rada yfir kerfi sem geta verid skilyrdi fyrir
veitingu l6ggildingar eda starfsleyfis, svo sem ad hafa tekid patt i vikuléngu
I6ggildingarnamskeidi eda reka virkt gaeedastjornunarkerfi . Haegt veeri ad einfalda slikar
krofur mikio eda jafnvel fella hluta peirra nidur &n mikilla ahrifa & abyrgdakedjuna,
tryggingar og skadabotaloggjof. Sérstaklega ber ad athuga ad fella nidur kréfu um ad
hénnuadir sitji 16ggildingarndmskeid, par sem pessi krafa gengur gegn meginsjénarmidum
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pjonustutilskipunar Evropubandalagsins um frjélsa for og samkeppni. Ef erlendur arkitekt
vill skila inn adaluppdrattum vegna byggingarleyfisskyldrar framkvaemdar & Islandi,
verdur sa/st ad hafa setid vikulangt namskeid sem haldid er & islensku um pad bil einu
sinni & ari . I raun pydir petta ad slikur erlendur adili getur nanast ekki fengid l6ggildingu
sem arkitekt hér & landi. Huga ber ad pvi ad fella kréfuna um I6ggildingarnamskeid ar
gildi eda einfalda slikt ndmskeid og veita rafreenan adgang ad pvi & ensku og islensku.
Einnig meetti skoda ad einfalda krofur um starfsreynslu vegna veitingar 16ggildinga og
starfsleyfa.

Sem demi um athugasemdir OECD meetti nefna 8. gr. laga um mannvirki, par sem
krafa er gerdo um ad byggingarfulltrai hafi 16ggildingu sem hénnudur, og gerir OECD
tillégu um ad krafa pessi verdi felld nidur. Undir petta hefur verid tekid, ekki sist par sem
starfsumhverfi byggingarfulltrda hefur breyst mikid undanfarin & med tilkomu
skodunarhandboka, skodunarlista og rafreenna gatta, og hefur hlutverk peirra undanfarid
i mun meira maeli faerst yfir i pad ad sinna yfireftirliti, athuga hvort helstu naudsynlegu
gdgn vegna byggingarleyfis hafi borist, bidja um frekari gogn ef peir telja gogn vanta,
taka stjornsysludkvardanir vardandi byggingarleyfi og tengd mal og tryggja vistun
gagna. Starfid krefst grofrar yfirferdar honnunargagna, adaluppdratta, séruppdratta og
greinargerda & margvislegum svidum hénnunar, fyrst og fremst til ad sannreyna ad helstu
naudsynlegum gdgnum hafi verid skilad inn. Ekki er heaegt ad krefjast pess ad
byggingarfulltrdi  hafi sérpekkingu & Ollum svidum honnunar, en hafi po
grundvallarpekkingu til ad geta metid hvort naudsynlegum gégnum hafi verid skilad inn.
Mikilveegt er ad akvednar krofur um menntun og reynslu byggingarfulltria séu settar i
Ibgum sem endurspegla abyrgoarsvid starfsins. Krafa um ad byggingarfulltrii hafi
16ggildingu sem hénnudur er mogulega of umfangsmikil og endurspeglar ekki negilega
vel pad abyrgdasvid sem fylgir starfinu.

Hin vel unna og itarlega Uttekt OECD a samkeppnisumhverfi atvinnugreina
byggingaridnadarins synir mjog skyrt ad ef gera a breytingar & peim kréfum sem gerdar
eru til honnuda og framkveemdaadila og 16gum sem varda abyrgdir og skadabdtarétt pa
krefst slikt mikils undirbanings par sem éahrifin eru kortldgd og mismunandi leidum ad
markmidum lyst itarlega svo ad dkvardanataka um endanlegt kerfi sé byggd a traustum
grunni. Sum skilyroi sem gerd eru fyrir Gtgafu 16ggildingar og starfsleyfis eru pd pess
edlis ad einfaldar breytingar attu ekki ad hafa mikil ahrif & dbyrgdakedjuna eda adra
16ggjof og ma par nefna einféldun & reglum um starfsreynslu og kréfuna um
I6ggildingarndmskeid.

Gadastjornunarkerfi honnuda, byggingarstjora og idonmeistara: OECD gerir
nokkud vida athugasemd vid pad ad krafan um geaedastjornunarkerfi adila i
byggingaridnadi geti verid ipyngjandi og samkeppnishindrandi, sérstaklega fyrir litil
fyrirteeki. EkKi er sett fram krafa um ad geedastjornunarkerfi hénnuda, byggingarstjora og
idnmeistara séu vottud samkvemt 1SO 9001-stadlinum, heldur er tilgangurinn med
kerfunum ad miklu leyti dbyrg gagnavarsla. Loggjafinn hélt pvi fram & sinum tima ad
mjog 6dyrt veeri ad koma sliku évottudu kerfi upp, einnig fyrir litil fyrirtaeki, og deemi eru
um ad kostnadur vegna uppsetningar sliks kerfis fyrir litid fyrirteeki sé undir 100.000
krénum. Skoda pyrfti vel hvort krafa um gaedastjornunarkerfi sé ipyngjandi fyrir litil
fyrirtaeki, eda hvort sa kostnadur sé litilveegur midad vid avinninginn, eins og léggjafinn
hélt fram pegar frumvarp til laga um mannvirki var sampykkt & Alpingi &rid 2010.
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Rafraen stjornsysla byggingarmala: OECD leggur til ad rafren pjonusta vegna
byggingarleyfisumsdkna verdi beett um leid og stadid verdi fyrir 6flugu freedsluataki fyrir
byggingarfulltria sem midi ad pvi ad einfalda ferlid og flyta pvi og samtimis tryggja
einsleitna afgreidslu & landsvisu. Rett hefur verid um mannvirkjaskra HMS hér ad ofan
og forvera pess rafrena kerfis, byggingargatt. Rekstur og préun slikra gétta er vandasamt
verkefni. Sagan hefur synt ad pad getur tekid sveitarfélogin og atvinnulifid langan tima
ad adlaga sig ad nyrri teekni og nyrri adferdafraedi stjérnsyslunnar pegar um midlaegar,
rafreenar géttir er ad raeda. Fyrr & arinu var su breyting gerd & 1ogum ad HMS teeki yfir
verkefni Pjodskrar vardandi fasteignaskra. HMS hefur préad og rekid nyja gétt,
mannvirkjaskra, undanfarin &r og er &tlun stofnunarinnar ad i peirri gatt verdi vistud o6l
hénnunargdgn sem liggja til grundvallar veitingu byggingarleyfis og allar dttektarskyrslur
vegna eftirlits med honnun og framkvaemd i mannvirkjagerd, &amt margvislegum 6drum
gbgnum sem tengjast mannvirkjagerd. bvi ma segja ad préun hvad vardar rafreena
stjornsyslu byggingarméla sé i godum farvegi, en full &steda er til ad mikid og naid
samréd verdi haft vid sveitarfélog, sem til margra &ratuga hafa vistad slik gogn i eigin
maélakerfi, svo ad pau séu fyllilega satt vid ad slik gogn séu vistud & midleegan hatt i
rafreenu kerfi sem rekid er og préad af HMS.

Almennt um rannsékn OECD 4 regluverki islensks byggingarionadar: Hér ad
ofan hafa nokkur deemi verid nefnd um malaflokka sem tengjast byggingarionadi og hafa
ahrif pvert 4 ymis markmid, stefnur og lagabalka i islenskri stjérnsyslu. Enn eitt deemi eru
auknar kréfur Evropubandalagsins um orkunytingu bygginga, en sérstada Islands er mikil
hvad pad malefni vardar. Hafa ber i huga ad regluverk byggingarionadarins er ekki bara
idnadarloggjof, heldur einnig neytendaldg. Hagsmunir idnadarins og neytenda fara saman
ad miklu leyti hvad pad vardar ad byggja hasnadi hratt, 6dyrt og vel pannig ad hagt sé
ad kaupa eda leigja gott ibudarhisnaedi a hagsteedu verdi, en neytandinn hefur sérstaka
hagsmuni sem varda abyrgdir, tryggingar, skadabdtarétt og geedi til lengri tima litid.
Einnig ma nefna pjéohagslega hagsmuni til langrar framtidar, svo sem eins og
orkunytingu bygginga, Urgang fra byggingarstarfsemi, vistvaenar byggingar og adgengi
sem flestra ad hinu byggda umhverfi.

Umradan hér ad framan gefur til kynna ad ef atlunin er ad gera umfangsmiklar
breytingar & regluverki byggingaridnadarins er mjog mikilvaegt ad undirbla slikar
breytingar vel, Kkortleggja mdgulegar leidir, gera itarlegar lysingar & afleidingum
breytinganna, huga ad hagsmunum sem flestra adila, ekKki sist pjodhagslegum hagsmunum
samfélagsins til lengri tima, og velja pa leid sem telst hagkveemust og gagnast 6llu
samfélaginu sem best.

Fagna ber pvi itarlega og umfangsmikla starfi sem OECD vann vardandi regluverk
byggingaridnadarins & islandi. Slikar umfjallanir, par sem regluverk byggingaridnadarins
& Islandi er skodad 4 heildstaedan hatt, eru sjaldsédar og paer nidurstédur og tillégur sem
OECD setur fram i skyrslu sinni eru pvi mjog verdmaetar sem innlegg i frekari heildsteedar
rannsoknir a regluverkinu og réttarvernd fasteignakaupenda.

Um reynslu nagrannarikjanna af sérstakri byggingargallatryggingu

Eins og fram kom i svari vid spurningu 2 hér ad framan getur tryggingavernd
fasteignakaupenda vegna byggingargalla a Nordurléndum verid afar mismunandi. Flest
I6nd gera krofu um starfsabyrgdartryggingu fasteignasala og idnmeistara eda



39

verktryggingar verktaka og falla slikar tryggingar yfirleitt undir stjornvald
neytendaverndar, stjornvald fasteignavidskipta eda stjornvald byggingarmala. Sumar
tryggingar gilda einungis um nybyggt hdsnadi, og oftast einungis um ibudarhisnadi, og
er gildistimi tryggingarinnar gjarnan tiu ar fra lokaudttekt. Adrar tryggingar gilda burtséd
fra aldri byggingarinnar, en p6 einungis til einhverra ara eftir ad eigendaskipti foru fram.
bannig myndi steerstur hluti byggingarmagns islands ekki falla undir slikar tryggingar, par
sem um flestar eignir gildir ad meira en tiu ar eru lidin fra lokalttekt eda eigendaskiptum.
Huga verdur ad pessu pegar framtidarfyrirkomulag tryggingaverndar gegn
byggingargdllum er skodad.

Flestar tryggingategundir eru abyrgdartryggingar, sem pydir ad eigandi sem verdur
fyrir byggingargalla verdur ad syna fram & og sanna hver beri abyrgd & gallanum til ad fa
hann battan gegnum tryggingafélag vidkomandi abyrgdaradila, eda gegnum domstdla.
Slik sénnunarbyrdi getur verid mjog pung. A pessu er akvedin undantekning pegar litid
er til Danmerkur, en par eru sumar slikar tryggingar eignatryggingar, ekki
abyrgdartryggingar, og pvi parf eigandi sem verdur fyrir tjoni vegna byggingargalla
einfaldlega ad syna fram & ad galli hafi komid upp og falli undir gildissvio tryggingarinnar
til ad f4 hann bettan. Vissar tryggingar i Danmorku takmarkast vid einbylis- og
tvibylishus, adrar vid fjélbylishis og enn adrar vid fjolbylishis sem fengid hafa opinberan
styrk til mannvirkjagerdarinnar.

Athygli vekur ad & medan donsk stjéornvold hafa verio ad efla byggingar-
gallatryggingar undanfarna aratugi pa voldu Sviar ad leggja nidur byggingar-
gallatryggingar arid 2014 eftir tuttugu ara reynslu af peim. bar sem spurt er beint i
spurningu 3 hvort islensk stjornvéld hyggist taka upp byggingargallatryggingu ad heetti
Dana er dhugavert ad bera saman reynslu Dana og Svia af pessu tryggingaformi.

I Danmorku gildir byggeskadeforsikringsordningen (reglugerd um byggingar-
gallatryggingar) um nybyggd einbylishis og fjolbylishds og eru reglurnar I6gfestar i kafla
4A i donskum byggingarldgum. Gera verdur greinarmun & pessari 16gbodnu tryggingu
annars vegar og peim reglum sem gilda um Byggingargallasjédinn (Byggeskadefonden),
en undir sjodinn og reglur hans falla fjolbylishis sem byggd eru med studningi fra
opinberum adilum i Danmdrku (félagsbustadir, ndAmsmannaibudir, dvalarheimili o.fl.).
Hér verdur fjallad um adurnefnda danska byggingargallatryggingu og regluverk hennar
borid saman vid peer reglur um byggingargallatryggingu sem voru i gildi i Svipj6d fram
til arsins 2014. Tilgangur samanburdarins er ad draga leerdém af reynslu Dana og Svia af
slikum tryggingum.

I badum 16ndunum var tryggingin l6gbundin. Gildistiminn var ad jafnadi 10 &r eftir ad
lokauttekt hafdi farid fram. I badum l6ndunum var markmidid ad sja til pess ad gallar i
ibudarhlsneadi yrdu lagadir fljott og vel, ad abyrgdar- og gaedavitund byggingaradilans
yroi efld og ad safnad vaeri saman upplysingum um byggingargalla, tegund peirra og
umfang.

Eftir miklar rannséknir & virkni byggingargallatryggingarinnar i Svipjéd var
nidurstadan s ad virkni hennar veeri mjog litil og ad markmidunum hefdi ekki verid nad.
I Danmérku komust menn ad 6fugri nidurstédu og hafa eflt byggingargallatryggingar og
vikkad gildissvid peirra undanfarna aratugi.

I badum londum var pad byggingarverktaki sem tok trygginguna og greiddi fyrir hana,
ymist pegar framkvemdir héfust (Danmork) eda pegar lokadttekt for fram (Svipjéo).
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Tryggingin fylgdi byggingunni svo ad ef eigendaskipti urdu gat nyr eigandi krafist
greidslu Gr tryggingunni. | Danmérku eru skyrar reglur um i hvada tilfellum
byggingargallatrygging verdur ad vera til stadar, en undantekning veitt i vissum tilfellum,
til demis pegar eigandinn byggir huasid sjalfur. I Svipjod var pad byggingarnefnd
sveitarfélagsins sem &kvad hvort byggingartryggingar yroi krafist i hverju tilfelli fyrir sig
og akvad nefndin umfang tryggingarinnar. I ljos kom ad pad var mjog mismunandi milli
sveitarfélaga hvenar byggingargallatryggingar var krafist og hvert umfang hennar yroi ad
vera. | Danmorku er medaltal idgjalds fyrir trygginguna 1,5% af byggingarkostnadi en
getur verid breytilegt fra 1-2%. | Svipjod gat idgjaldid numid fra 0,4-3,5% af
byggingarkostnadi.

I Danmorku fellur eftirlit med reglugerd um byggingargallatryggingu undir Bolig- og
Planstyrelsen (samsvarandi HMS & lslandi). Sett hefur verid upp sérstakt
Byggeskadeforsikringsordningssekretariat sem hefur umfangsmikid eftirlit med virkni
reglugerdarinnar og peim tryggingarfélégum sem selja slikar tryggingar. Samkveaemt
reglunum skulu tryggingarféldgin sjalf hafa eftirlit med peim byggingum sem pau tryggja.
Tryggingarfélogin eru skuldbundin til ad skoda byggingar sem pau tryggja einu ari og
fimm arum eftir lokadttekt, en pessar reglur hafa verido mildadar og leyfilegt er ad eftirlitid
sé a0 einhverju leyti ,,pappirseftirlit®, sem krefst ekki heimsoknar skodunarmanns i sjalfa
bygginguna. Mjog skyrt regluverk er um lagmarksgildissvid trygginganna, um heafni
skodunarmanna og hvad skuli skoda. Tryggingataki getur & mjog audveldan hatt afryjad
akvoroun tryggingarfélagsins um gildissvio og greidslur.

I Svipjod var pad Fjarmalaeftirlitid sem atti ad hafa eftirlit med virkni
reglugerdarinnar, en i raun var litid sem ekkert eftirlit framkvaemt. Tryggingarféldgin rédu
miklu sjalf um skilméla trygginganna og mikill munur var & gildissvidi peirra milli félaga.
Félogin rédu miklu sjalf um mat & byggingarskadanum og hvort greitt veeri ar
tryggingunni vegna skadans. Erfitt var fyrir tryggingataka ad afryja akvordun
tryggingarfélags.

I badum londum var skilyrdi fyrir greidslu Ur tryggingunni ad byggingargallinn veeri
umfangsmikill og alvarlegur og ad gallinn etti uppruna sinn i honnun eda framkveemd
verksins. Sjalfsabyrgd eigandans er um 24.000 DKK i Danmdrku en var um 12.000 SEK
i Svipjod. I Danmorku er mikil eftirfylgni med virkni reglugerdarinnar og Bolig- og
Planstyrelsen leetur reglulega gefa Gt upplysingar um tegundir, umfang og kostnad vio ad
laga byggingargalla. T6lfraedi synir ad um 6% peirra galla sem skodunarmadur tilkynnir
falla undir gildissvid tryggingarinnar. Litio eftirlit og eftirfylgni med
byggingargallatryggingum for fram i Svipj6d & pvi 20 &ra timabili sem slik trygging var
16gbundin.

I Svipjod var byggingargallatrygging l16gbundin og tryggingarfélégum bar skylda til
ad veita slika tryggingu ef eftir pvi veeri leitad. | Danmdrku bar tryggingarféldgum ekki
skylda til ad veita byggingargallatryggingu, en hagt var ad sekja um undanpagu fra pvi
ad kaupa slika tryggingu ef ekkert tryggingarfélag vildi veita pjénustuna. begar Sviar
16gdu byggingargallatrygginguna af arid 2014 var ein af helstu asteedunum s6gd vera
fakeppni; ad prétt fyrir ad peim beeri skylda til ad veita slika tryggingu, ef neytandinn badi
um hana, pa seldu fa tryggingarfélog byggingargallatryggingu.
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Pingsalyktun 23/151 um &standsskyrslur fasteigna

Alpingi sampykkti i mai 2021 pingsalyktun® um ad fela ferdamala-, idnadar- og
nyskopunarradherra ad lata undirbda lagafrumvarp sem feli i sér endurskodun & 16gum
um so6lu fasteigna og skipa, nr. 70/2015, og 16gum um fasteighakaup, nr. 40/2002, med
pad ad leidarljosi ad astandsskyrslur fylgi séluyfirlitum allra fasteigna sem atladar eru til
ibudar, ad peer skuli utbanar af 6hddum fagadilum, ad matid fylgi samremdum
matsadferdum og innihald astandsskyrsina verdi samreemt. Jafnframt ad skodunarmenn
hafi starfsabyrgdartryggingu sem tryggi skadleysi kaupenda og seljenda fasteigna pegar
mistok skodunarmanna leida til bétaskyldu.

Eins og fram kemur i svari vid spurningu 2 hér ad framan er &standsskodun
ibudarhusneadis vid eigendaskipti i Danmorku l6gbundin og fer fram samkveemt nokkud
umfangsmiklum og skyrum reglum i tilskipuninni Huseftersynsordingen, BEK nr.
1262/2012. Samkvamt peirri tilskipun eru gerdar akvednar krofur til skodunarmanna og
skulu peir hafa sérstakt starfsleyfi og starfsabyrgdartryggingu. Skyr akveedi eru um
fyrirkomulag og framkveemd astandsskodunar asamt pvi efni sem &standsskodunarskyrsla
skuli innihalda. Kaupandi getur gert skadabdtakrdfu & pann sem gert hefur astandsskyrslu
vegna galla sem hefdi att ad geta um i skyrslunni. I vidauka reglnanna er kvedid a4 um
hamark poknunar 16ggilts skodunarmanns. Pess skal getid ad pegar um er ad raeda ibad i
fjdlbylishasi parf auk astandsskyrslu ibadar ad liggja fyrir sérstok astandsskyrsla fyrir
sameignina.

I islenskum l6gum um fasteignakaup nr. 40/2002 eru sem stendur ekki akvaedi um
astandsskyrslur eda vatryggingar. En i frumvarpi pvi sem sidar vard ad [6gum nr. 40/2002
um fasteignakaup voru i VIII. kafla frumvarpsins reglur um astandsskyrslur. Var talio ad
slikar skyrslur geetu leitt til feekkunar gallaméala fyrir démstélum. Sett voru akvaedi um
heefni og starfsleyfi skodunarmanns og starfsabyrgdartryggingu hans. bad skyldi vera
frjalst val seljanda ad leggja fram skyrslu um é&stand fasteignar. Ekki var gerdur
greinarmunur & pvi hvort um ibadarhdsnadi eda atvinnuhlUsnaedi veeri ad reeda. Ekki var
gert rad fyrir eigendaskiptatryggingu eda abyrgdartryggingu seljanda. bess i stad var
kvedid & um hlutleega 4byrgd skyrsluhdfundar & tjoni vegna galla sem ekki veeri tilgreindur
i skyrslu hans eda vegna pess ad fasteign veeri ad 60ru leyti ekki i samraemi vid skyrsluna.

I medforum Alpingis var VIII. kafli frumvarpsins um astandsskyrslur felldur nidur. |
aliti allsherjarnefndar (127. Ip. pskj. 1056) segir ad nefndin hafi itarlega reett reglur VIII.
kafla frumvarpsins um astandsskyrslur. Ad lokum lagdi nefndin til ad VIII. kafli
frumvarpsins félli brott en taldi reglurnar afar ahugaverdar og var sammala um ad paer
&ttu ad koma til umfjdllunar i framhaldinu.

Eins og adur sagdi var arid 2021 sampykkt & Alpingi pingsalyktun um astandsskodun
fasteigna. Mikilvaegt er ad laera af reynslu Dana hvad slikar skodanir vardar og skilgreina
vel hafni skodunarmanna, umfang skodana og skilyrdi starfsabyrgdartryggingar peirra.
Naudsynlegt er ad gera heildsteda athugun, i samradi vid tryggingarfélog og
fasteignasala, 4 fysileika slikra skodana, kostnadi vid peaer og kostnadi vegna
starfsabyrgdartrygginga skodunarmanna.

8 pingsalyktun 23/151 um astandsskyrslur fasteigna 18. mai 2021, pskj.1461 & 151. logp.
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Vitad er ad 4standsskodanir fara stundum fram & islandi vid fasteignakaup, en ekki er
vitad hver tioni slikra skodana er. Zskilegt er ad tolfredileg rannsokn fari fram, med
aostod Félags fasteignasala, um tidni dstandsskodana vid fasteignakaup hér & landi, hvad
sé skodad og hvada hafi skodunarmenn hafi.

Buid er ad skipa starfshop sem falid er ad fylgja eftir ofangreindri pingséalyktun.
Starfslok hopsins eru datlud haustid 2023.

Pingsalyktun 14/151 um adgerdir vegna rakaskemmda i fasteignum

Alpingi sampykkti i febriar 2021 pingsalyktun*® um ad fela radherra mannvirkjamala,
i samréaoi vid heilbrigoisradherra, ad gripa til adgerda sem studli ad pvi ad draga Ur likum
a tjoni vegna rakaskemmda i fasteignum og greida fyrir naudsynlegum vidgerdum vegna
rakaskemmda. Jafnframt var radherra falio ad studla ad aukinni pekkingu fagadila &
rakaskemmdum og forvérnum tengdum peim. Gripid hefur verid til margskonar adgerda
i pessa étt.

Upplysinga hefur verid aflad um hvernig tryggingavernd vardandi raka- og
mygluskemmdir er hattad i nagrannarikjunum eins og sagt hefur verid fra i pessari
skyrslu. I kjolfarid er atlun raduneytisins ad studla ad frekari greiningu & mogulegum
tryggingarurreedum vegna rakaskemmda i fasteignum.

Gripid hefur verid til margvislegra adgerda til ad efla pekkingu fagadila &
rakaskemmdum og forvérnum tengdum peim. Sidastlidin tvo ar hafa verid gefin Gt prju
leidbeiningabldd til fagadila um malefnid, adgengileg a vefsiou Husnadis- og
mannvirkjastofnunar, auk pess sem umfangsmikil og vel sott nadmskeid etlud
idnadarmonnum hafa verid haldin af 1dunni freedslusetri.

Askur — mannvirkjarannsoknarsjédur var settur & stofn arid 2021, en aherslur sjéosins
snua einkum ad samfélagslegum &skorunum i byggingaridnadi, svo sem rakaskemmdum
i mannvirkjum og adgerdum til laekkunar kolefnisspors. Arid 2021 hlutu fjogur
rannsoknarverkefni tengd raka og myglu i byggingum styrki, samtals ad upphed 14,5
m.kr. og munu nidurstodur rannséknanna liggja fyrir & naestu manudum. Eitt verkefnanna
fjallar um gerd samreemdra verklagsreglna um hvernig meta eigi astand bygginga med
tilliti til raka og myglu og hvernig bregdast eigi vid slikum vanda. Annad verkefni hefur
ad markmidi ad veita yfirlit yfir pau ndmsgdgn um raka og myglu sem til eru fyrir idnnam
og mela med arbétum.

Verkefni sem varda rafraena skraningu fasteigna hafa verid flutt fra Pjodskra islands
til Hasnaedis- og mannvirkjastofnunar (HMS), sem na hefur sett upp rafrena
mannvirkjaskra. Stefnt er ad pvi ad par verdi vistud 6ll hénnunargégn bygginga sem fa
byggingarleyfi, ad I6gbundnar attektir fari fram samkvaemt skodunarhandb6kum HMS og
ad nidurstodur Ottekta verdi vistadar rafraent i skranni med pad fyrir augum ad audvelda
sonnunarbyroi eiganda husnadis pegar byggingargalli kemur i 1jés, oft mérgum arum eftir
eigendaskipti. Ztlunin er ad i hinni rafreenu skré sé einnig heegt ad vista gégn um fyrri
byggingargalla og vidgerdir sem farid hafa fram. Reiknad er med ad lokid verdi vio

49 pingsalyktun 14/151 um adgerdir vegna rakaskemmda i fasteignum, 23. febrdar 2021, pskj. 933 4 151.
16gp.
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skyrslu vegna ofangreindrar pingséalyktunar & arinu 2022 og ad skyrslan verdi 16gd fram
& Alpingi & arinu 2023.

Samantekt, spurning 3

Spurt er hvernig haegt sé ad baeta réttarstodu peirra sem verda fyrir tjoni af voldum
raka og myglu i byggingum. Slikt er fremst haegt ad gera a tvennan hatt; med pvi ymist
ao bjoda upp & tryggingararradi, sem geta verio margskonar og reett er um i pessum kafla
og i svari vid spurningu 2; og med pvi ad bata regluverk byggingarméla pannig ad
byggingargdllum feekki, til demis med pvi ad auka gaedavitund hoénnuda og
framkveemdaadila, efla eftirlit og vistun gagna rafreent, svo ad gallar finnist snemma og
heaegt sé ad safna tolfredilegum upplysingum um slika galla og upplysa um tegundir og
tioni peirra.

Einnig er spurt hvort islensk stjornvéld hyggist taka upp byggingargallatryggingu ad
heetti Dana. | slikum tryggingardrradum er gjarna studst vid astandsskodunarskyrslur og
form peirra. Einnig veeri hegt ad gera krofur um astandsskodunarskyrslur pegar
eignaskipti fara fram vid solu a fasteign, eins og nylega sampykkt pingsalyktun Alpingis
hljédar upp a.

I pessum kafla hefur verid leitast vid ad rada helstu grundvallaratridi sem geta skipt
mali vid akvardanatoku um slik Urreedi til ad efla réttarvernd peirra sem verda fyrir
mygluskada. Po er ljost ad porf er & umfangsmikilli 6flun gagna og frekari rannséknum
ef bera & saman & kerfisbundinn hatt margvisleg moguleg Urreedi og samspil peirra. Setja
verdur fram mismunandi likdn svo hagt sé ad bera saman likur til &rangurs slikra Grraeda.
Benda mé a pa matsadferd sem Nordmenn (Utredning av byggeskadeforsikring og -
register, Oslo 2020%) hafa nylega notad vid ad bera saman ymis mismunandi
tryggingarurreedi og kerfisurbeetur vegna byggingargalla fasteigna sem demi um
adferdafraedi sem tekur heildsteett & mdgulegum tryggingardrreedum og krofum um eftirlit.

Helstu tilldgur til adgerda og Urbdta

Eins og fram hefur komid i pessari skyrslu er haegt ad beeta réttarvernd peirra sem verda
fyrir raka- og mygluskada i byggingum & margan mismunandi mata, pa fyrst og fremst
geghum ymis moguleg tryggingarGrredi, med umbdétum a regluverki
byggingaridnadarins, med aukinni notkun midlegra rafrenna gatta og med fraeoslu,
rannsoknum og utgafu upplysinga. Og med margskonar samblandi af pessum Grreedum. |
skyrslu pessari hefur verid fjallad um framangreind Urraedi, um fyrri Uttektir sem tengjast
raka- og mygluvanda i byggingum, par med talid fyrri skyrslu til Alpingis utgefna 2015,
nylega Uttekt OECD a regluverki islensks byggingaridnadar, nylegar skyrslur atgefnar i
nagrannarikjunum um byggingargalla og tryggingavernd og nylegar pingsalyktanir
Alpingis sem varda malid.

Ljost er ad sum Urraedi sem studla ad feekkun byggingargalla og aukinni réttarvernd
neytenda heyra undir vidvarandi og I6gbundin verkefni HMS, svo sem framleidsla og
Utbreidsla fraedsluefnis um malid og rekstur Asks — mannvirkjarannsoknarsjods sem
hvetur til rannsdkna & svidi raka- og mygluskemmda i hdsnadi. Margt hefur aunnist
vardandi freedslu og rannséknir & vandanum undanfarin ar og verkefni af pessu tagi eru
vidvarandi og i stédugri préun. Hid sama ma segja um ymis stddug og vidvarandi
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préunarverkefni HMS, svo sem eins og préun mannvirkjaskrar og eftirlit og freedsluatak
HMS vardandi gaedastjornunarkerfi adila byggingaridnadarins.

Hér ad nedan er settur fram listi yfir tilldgur ad adgerdum, drreedum og verkefnum sem
studlad geta ad beaettum gedum i byggingaridnadi og beettri réttarvernd neytenda vegna
byggingargalla, par med talinn raka- og mygluvanda i hasnadi. Listinn er settur fram &
grundvelli peirrar umraedu sem lyst hefur verid i pessari skyrslu. Listinn inniheldur fyrst
og fremst verkefni sem eru sérteek og hafa upphaf og endi, en einnig verkefni sem eru
vidvarandi og i sifelldri proun.

1. Fredsla og rannsoknir

Starfshopi sem falid var ad gera skyrslu um raka og myglu i byggingum og sem skilad
var til Alpingis 2015 komst ad peirri meginnidurstédu ad pa, arid 2015, hefdi ekki verid
knyjandi porf 4 ad gera umfangsmiklar breytingar 4 teknilegum kréfum
byggingarreglugerdar hvad vardar akvaedi um raka og myglu, en ad full asteeda veeri til ad
efla rannsoknir og fraedslu til almennings, idnadarmanna og teknimanna. Eins veeri
mikilvaegt ad efla virkni eftirlits i mannvirkjagerd en adgerdir af pvi tagi eru 16gbundin
og vidvarandi verkefni HMS. Slik verkefni hafa skilad miklu undafarin ar og er &tlun

HMS ad leggja &fram mikla aherslu & nokkurn fjolda slikra verkefna. P6 mé sérstaklega

benda & eftirfarandi:

a) Vel tokst til vid athlutun ar Aski — mannvirkjarannsdknarsjéoi arié 2021 og fengu
mikilveeg verkefni & svidi raka- og mygluskemmda i byggingum studning. Oll
umgjord um sjodinn, vefsidu hans og upplysingar um rannséknir hafa eflst sidastlidid
ar. Innvidardduneyti hyggst stydja dyggilega vio Ask — mannvirkjarannséknarsjdo,
tryggja honum fjarmagn til naestu ara og jafnframt leitast vio ad auka fjarveitingu til
sjodsins til framtidar.

b) 1 ljosi pess nyja hlutverks HMS ad taka ad sér leidbeiningablod fyrrum
Rannsdknarstofu byggingaridnadarins og sja um utanumhald nidurstadna ymissa
rannsokna & svidi byggingarmala, sér i lagi nidurstodur rannsoknarverkefna sem fa
styrki ur Aski — mannvirkjarannsoknarsjodi, er meelt med pvi ad HMS skodi vel &
hvada formi og hvernig best sé ad midla sliku freedsluefni.

2. Moguleg tryggingararredi

Eins og fram hefur komid i pessari skyrslu getur tryggingavernd fasteignakaupenda
vegna byggingargalla & Islandi og & hinum Nordurléndunum verid afar mismunandi. Flest
I6nd gera krofu um starfsabyrgdartryggingu ymissa adila, svo sem fasteignasala og
idnmeistara, eda verktryggingar verktaka, og 4 Islandi er gerd krafa um ad honnudir og
byggingarstjorar hafi starfsabyrgdartryggingu. A Nordurléndum falla slikar tryggingar
yfirleitt undir regluverk neytendaverndar, fasteignavidskipta eda byggingarmala. Sumar
tryggingar gilda einungis um nybyggt hisnadi, og oft einungis um ibidarhisnadi, og er
gildistimi tryggingarinnar gjarnan fimm eda tiu ar fra lokadttekt. Adrar tryggingar taka
gildi vid eignaskipti burtséd fra aldri byggingarinnar, en gilda einungis til einhverra ara
eftir ad eigendaskipti foru fram og er gildissvid tryggingarinnar oft mjog takmarkad sé
um galla af véldum raka eda myglu ad reeda. Sumar pessara trygginga eru i gildi samhlida
um eitthvert skeid. 18gjold vegna ofangreindra trygginga geta verid mjog breytileg.
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Rannsokn & hagkvaemni og mégulegri virkni trygginga vegna byggingargalla 4 islandi

krefst adgangs ad télulegum gégnum sem nokkud mikil 6vissa rikir um hér & landi. Vid
itarlegar rannséknir af pvi tagi parf ad setja upp (kostnadar)greiningarlikon en slikt krefst
mikillar sérfraeedikunnattu & trygginga-, fasteigna- og byggingarmalum sem og hagfreadi,
svo einhver fredasvido séu nefnd. Huga verdur ad pessu pegar ihuga skal
framtidarfyrirkomulag tryggingaverndar gegn byggingargéllum. Innvidardduneyti og
HMS hyggjast skoda fysileika pess ad rannséknir & eftirfarandi svioum verdi
framkveemdar:

a)

b)

d)

Ef litid er til naverandi tryggingakerfis fasteigna & Islandi myndi stor hluti
byggingarmagnsins ekki falla undir tryggingavernd vegna byggingargalla, par sem
um flestar eignir gildir ad meira en tiu ar eru lidin fra lokauttekt eda eigendaskiptum.
Venjubundnar fasteignatryggingar taka yfirleitt ekki & byggingargdllum. Askilegt er
ad rannsokn & naverandi stddu trygginga fasteigna & islandi verdi framkvamd par
sem fram kaemi hve mikill hluti ibadarhusnadis hafi i gildi einhverskonar tryggingar
gegn byggingargdllum, sér i lagi géllum af voldum raka og myglu.

/skilegt er ad rannsokn fari fram 4 pvi hve mikid er greitt i idgjold
starfsabyrgdartrygginga hénnuda, byggingarstjéra, idnmeistara og fasteignasala og
hve mikid er greitt ar slikum tryggingum vegna byggingargalla. Einnig ad Grskurdir
eftirlitsnefndar fasteignasala verdi skodadir hvad umkvartanir um byggingargalla
vardar. Jafnframt verdi domaframkveemd i domsmalum undanfarinna 10 ara skodud
vardandi skadabotagreidslur vegna byggingargalla. Sérstaklega verdi greint fra
byggingargdllum sem tengjast raka og myglu.

A Alpingi hafa itrekad verid lagdar fram tillgur til pingsalyktana pess efnis ad taka
beri upp astandsskodanir vid solu fasteigna par sem skilgreina eigi hefni
skodunarmanna, ad peir eigi ad hafa starfsleyfi og starfsabyrgdartryggingu og ad
skyrar reglur eigi ad gilda um matsadferdir. Tillogurnar hafa ekki fengid sampykki
Alpingis hingad til, en &steda er til ad rannsaka mogulegan kostnad vid slikt Urraedi
og ventanlega virkni Grraedisins i samradi vid tryggingarféldg, fasteignasala og
Matsmannafélag Islands. Jafnframt ber ad skoda hvort islensk tryggingarfélog hafi
ahuga 4 ad selja slikar tryggingar og hvort paer &ttu ad vera frjdlsar eda légbundnar.
I skyrslubeidni Alpingis er spurt hvort stjornvéld & islandi hyggist koma upp
byggingargallatryggingu ad heatti Dana. Adur en hugad er ad sliku er naudsynlegt ad
fram fari itarleg skodun & nuverandi tryggingavernd & islandi og nuverandi
byggingargallatryggingu i Danmorku. Slikar tryggingar eru eignatryggingar, ekki
abyrgdartryggingar eins og flest 6nnur tryggingadrraedi sem hafa verid til umradu i
pessari skyrslu. Um eignatryggingar gildir ad sa sem verdur fyrir meintu tjoni parf
ekki ad syna fram & abyrgd pridja adila til ad fa tjénid baett, heldur einungis ad syna
fram & ad tjonio falli undir gildissvid byggingargallatryggingarinnar. Athuga ber ad
danskt regluverk um gildissvid og eftirlit med byggingargallatryggingum er
gridarlega umfangsmikid, inniheldur medal annars kréfur um A&standsskodanir
sérstakra skodunarmanna sem hafa leyfi til starfans og starfsabyrgdartryggingar.
Donsku reglurnar krefjast pess jafnframt ad tryggingarfélogin sjalf sjai um eins ars og
fimm ara skodanir & byggingum sem pau tryggja, sem og ad hid opinbera hafi stodugt
eftirlit med starfseminni allri. AEskilegt er ad itarlegt kostnadar- og hagkveemnismat &
sliku mogulegu Grradi & Islandi verdi framkvamt, hvort islensk tryggingarféldg hafi



46

ahuga & ad selja slikar byggingargallatryggingar og hvort peer &ttu ad vera frjalsar eda
I6gbundnar. I pessu samhengi matti einnig greina teekifeeri og fysileika pess ad stofna
byggingargallasjéd fyrir ibadir sem hlotid hafa stofnframlég til byggingar og falla
undir almenna ibudakerfid, ad fyrirmynd Byggeskadefonden i Danmérku.

3. Regluverk byggingarionadarins

Mikilvaegt verkefni stjérnvalda allra rikja er ad skoda umgjord byggingarionadarins
reglulega og vandlega med pad fyrir augum ad fjarleegja dparfa reglubyrdi, minnka éparfa
tafir i ferlinu og auka pannig hagkvaemni, samtimis pvi sem stadinn er vordur um 6ryggi
0g geedi svo ad hegt sé ad byggja husnadi hratt, 6dyrt og vel, 6llum til hagsbéta.
Mannvirkjagerd er flokin i edli sinu, sem felur i sér ad regluverk byggingaridnadarins er
nokkud flokid. Teeknilegar krofur um burdarpol, brunavarnir, lagnir, adgengi, rakavorn
og loftun, svo eitthvad sé nefnt, eru po svipadar hér & landi og i nagrannarikjunum.
Breytingar sem gerdar eru & teeknilegum kréfum regluverksins hafa nokkud
fyrirsjaanlegar afleidingar.

Annad gildir um stjornsyslulegar kréfur, svo sem reglur um léggildingar, starfsleyfi,
starfsabyrgoartryggingar, eftirlit, Gttektir, vistun gagna og hlutverk hinna ymsu adila.
Slikar reglur eru mjog breytilegar eftir 16ndum par sem paer byggja ad einhverju leyti &
gémlum hefdum, gdmlum lagagrunni og stofnanauppbyggingu fortidarinnar. Svipad ma
segja um per hefdir sem gilda um tryggingar innan byggingaridnadarins og
fasteignamarkadarins. Hin svokallada abyrgdakedja byggingaridnadarins, sem ratt hefur
verid um hér ad framan, er pvi nokkud einstok i hverju riki fyrir sig. Abyrgdakedjan hefur
ad gera med stjornsyslulegar krofur, starfsabyrgdartryggingar innan byggingargeirans og
adrar peer tryggingar sem vernda fasteignakaupendur gegn géllum eda mogulegum
samningsbrotum vid eignaskipti. Sumir hlekkir dbyrgdakedjunnar geta verid svipadir i
samanburdi milli landa en adrir mjog mismunandi.

Pegar gera a breytingar & stjornsyslulegum reglum byggingaridnadarins sem hafa
moguleg ahrif & byrgdakedjuna getur rikt nokkur dvissa um afleidingar breytinganna
hvad vardar geedavitund, abyrgdir og abyrgdarkennd adila. Mikilveegt er ad veikja ekki
um of einhvern hlekkinn par sem kedjan er einungis jafnsterk og veikasti hlekkurinn. Ef
samtimis & ad gera breytingar a tryggingum sem tengjast byggingarg6llum verdur Gvissan
um afleidingarnar hvad vardar gaedi og abyrgdir enn meiri. Vid fyrirhugadar breytingar er
pvi mikilveegt ad fram fari heildsted yfirferd 4 6llum helstu hlekkjunum, peim
starfsabyrgdartryggingum sem adilum byggingaridnadarins er skylt ad hafa og peim
tryggingum sem etladar eru til verndar fasteignakaupendum.

Segja ma ad uttekt OECD 4 regluverki islensks byggingarionadar arin 2019-2020 hafi
verid nokkud heildstaed p6 svo ad athugun a hinum ymsu tryggingardrraedum hafi verid
takmorkud. peer dbendingar og athugasemdir sem fram koma i skyrslu OECD eru mjog
verdmeett og mikilveegt framlag til enn itarlegri og heildsteedari umfj6llunar um regluverk
islensks byggingaridnadar.

Sumar tillogur OECD ad breytingum a regluverkinu hafa ad gera med teknilegar
krofur og eru taldar hafa engin eda mjog litil ahrif & abyrgdakedjuna, né heldur pau
tryggingartrraedi sem tengjast byggingaridnadinum og fasteignakaupum. Slikar
breytingar hafa tiltélulega fyrirsjaanlegar afleidingar. Innvidaraduneytid og HMS stefna
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ad pvi ad gera breytingar & logum um mannvirki og byggingarreglugerd i samraemi vid
vissar tillogur OECD samkveaemt pvi sem fram kemur hér ad nedan.

Adrar tillogur OECD ad breytingum munu hafa einhver ahrif a abyrgdakedjuna og

tryggingarurraedi regluverksins en eru taldar hafa frekar veruleg og nokkud fyrirsjaanleg
ahrif. Innvidaraduneytio og HMS munu pvi skoda nanar slikar tilldgur og mogulega radast
i breytingar a regluverkinu ef pad reynist fysilegt, samkveemt pvi sem fram kemur hér ad
nedan.

a)

b)

d)

Innvidaraduneytid og HMS munu fylgja tillogum OECD um fjolgun svokalladra
markmidsékvaeda i byggingarreglugerd og samsvarandi faekkun forskriftarakveeda.
bessari stefnu hefur verid fylgt undanfarin ar pegar breytingar hafa verid gerdar &
byggingarreglugerd og méa nefna sem deemi nylegar breytingar sem voru gerdar &
steypukafla reglugerdarinnar. Markmidsékveedi auka frelsi honnuda og efla teekifeeri
til nyskdpunar en geta i vissum tilfellum orsakad 6vissu i nakvaemri talkun a lagmarki
akvedinna t6lugilda eda lagmarkskrofu vidkomandi akvaedis. Til ad vega upp a méti
pessari dvissu mun HMS i vissum tilfellum gefa Gt leidbeiningablad til frekari
skyringar a vidkomandi markmidsakvaedi.

Innvidaraduneytio og HMS munu taka til endurskodunar dkveedi um léggildingar
hénnuda med pad fyrir augum ad ymist fella nidur kréfu um l6ggildingarnamskeid
hénnuda eda sja til pess ad erlendir adilar geti nokkud audveldlega uppfyllt krofuna
um namskeidid. Jafnframt mun HMS skoda hvort fysilegt sé ad einfalda kréfur um
starfsreynslu sem gerdar eru vegna loggildingar hénnuda, en mismunandi kréfur eru
gerdar um lengd starfsreynslu eftir starfsheiti og menntun hdnnuda.
Innvidaraduneytio og HMS munu einnig skoda hvort akjésanlegt sé ad setja & fot
eftirlit med haefni idnadarmanna sem framkvama &hettusama verkpeetti, svo sem vid
votrymi og péttingar glugga, ad fyrirmynd néagrannarikja okkar. Jafnframt verdi
skodad hvort asteda sé til ad innleida dhaettumidad eftirlit med verkpattum sem tengjast
hvad mest raka- og mygluvanda, svo sem vinnu vid votrymi, pék og glugga og hvort
faggild skodunarstofa eda adrir til pess beerir adilar &ttu ad hafa umsjon med sliku eftirliti,
eins og pekkist i sumum nagrannaléndum.

I skyrslu OECD er sett fram st skodun ad krafan um ad byggingarfulltrdi sveitarfélags
hafi 16ggildingu sem honnudur endurspegli ekki nagilega vel dbyrgdasvio starfsins
og gerd er tillaga um ad krafan verdi felld nidur. Eftir tilkomu skodunarhandboka,
rafreenna gatta og eigin Uttekta byggingarstjéra hefur starfsumhverfi byggingarfulltrda
tekio breytingum. Starfid krefst vissulega grundvallarpekkingar til ad geta metio i
gréfum drattum hvort naudsynlegum gognum hafi verid skilad inn, pad krefst pess
jafnframt ad teknar séu mikilvaegar stjérnsysluakvardanir vardandi byggingarleyfi og
mal tengd pvi sem og 6ruggrar vistunar gagna, svo eitthvad sé nefnt. bannig er ljost
ad starfid krefst ponokkurrar menntunar og reynslu & svidi mannvirkjagerdar. HMS
mun i samradi vid Félag byggingarfulltria og Samband islenskra sveitarfélaga skoda
hvort asteda sé til ad gera breytingar 4 peim kréfum sem gerdar eru um menntun,
starfsreynslu og 16ggildingu byggingarfulltria.

Heildstaed yfirferd regluverks byggingaridnadarins for sidast fram & islandi & arunum
2002-2006, ef fra er talin hin agaeta og itarlega rannsokn OECD sem rett var um hér
ad framan. Mikilveegt er ad stjornvold Iati reglulega fara fram itarlega skodun & virkni
regluverks byggingarionadarins med pad fyrir augum ad fjarlaegja 6parfa reglubyrai,
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minnka 6parfa tafir i ferlinu og auka pannig hagkveemni. Slik yfirferd krefst mikils
undirbunings. Kortleggja parf paer mogulegu leidir sem helst geetu leitt til aukinnar
hagkveemni og gera parf itarlegar lysingar & afleidingum peirra helstu breytinga sem
gerdar yrou. Vinna vio slikt krefst mikils samrads, ekki sist vid byggingaridnadinn og
sveitarfélog landsins. Huga parf ad hagsmunum sem flestra adila, &samt
pj6dhagslegum hagsmunum samfélagsins til lengri tima litid. Innvidaraduneytid mun
ihuga hvort asteeda sé til ad framkvaema slika heildsteda yfirferd regluverks
byggingaridnadarins & nastu arum.

4. Rafren stjornsysla, eftirlit samkveemt skodunarhandb6kum og vistun gagna

Mjog mikilvaegt er ad stjornvold nyti sér pd byltingu sem ordid hefur i télvu- og
upplysingataekni undanfarna aratugi og geri stjornsyslu byggingarmala rafreena ad fullu.
Meginmarkmid léggjafans med setningu laga um mannvirki var ad efla gedi
mannvirkjagerdar og ad gera eftirlits- og umsoknarferlio einfaldara, einsleitara og
gegnsarra med notkun rafreenna gatta. Samkvemt légunum skal HMS reka rafraent
gagnasafn fyrir upplysingar um mannvirki og mannvirkjagerd um land allt sem skal tengt
eda vera hluti af gagna- og upplysingakerfi fasteignaskrar pjodskrar. Nyleg lagabreyting
feerdi rekstur og préun fasteignaskrar til HMS og er su skrd na hluti af mannvirkjaskra
HMS. Gert var rad fyrir ad 6ll honnunargdgn yrou vistud og tengd vid fastanimer
vidkomandi mannvirkis i hinni midlaegu rafreenu skra auk pess ad 6ll samskipti vegna
hoénnunar, framkvemdar og eftirlits feeru fram innan hennar. Atlunin var ad eftirlit yrdi
framkveemt samkvemt skodunarhandbokum og attektarskyrslur vistadar undir
vidkomandi fastanameri til langrar framtidar, m.a. til ad beeta réttarstéou adila ef gallar
keemu fram.

Allt fra pvi ad rafreen midleg gatt byggingarmala var tekin i notkun &rid 2018 voru
vanhold & pvi ad 6llum hénnunargdgnum veeri skilad inn i gattina og tengdist pad einkum
samspili hinnar midlaegu gattar og malakerfa sveitarfélaga sem og alitaefnum um pad hvar
aetti ad skra gognin fyrst og hver beeri pa abyrgd & peim samkvaemt persénuverndarldgum.
pP6 svo ad HMS bjodi upp & rafreena vistun gagna i mannvirkjaskra sinni, hafa morg
sveitarféldg tekid sér langan tima i ad skoda hvernig hagt sé ad adlaga par midlegu rafrenu
lausnir rafreenni malaskra sveitarfélagsins. Segja ma ad malaskra sveitarfélags sé hjartad i
stjornsyslu pess og pvi nanast edlilegt ad sveitarfélog séu hikandi vid ad vista gégn midlagt i
mannvirkjaskra HMS.

PG er pad 6neitanlega svo ad markmid l6ggjafans um midleega rafreena stjornsyslu
byggingarmala mun ekki na fram ad ganga nema riki og sveitarféldg sammalist & mjog skyran
hatt um ao 6ll hénnunargdgn sem liggja til grundvallar veitingar byggingarleyfis verdi vistud
midleegt fra upphafi mals i mannvirkjaskra HMS. SU gridarlega hagraeding og pad mikla
framfaraskref sem rafraen midlag stjérnsysla byggingarmala ber med sér mun tefjast um fjélda
ara ef ekki tekst ad koma & skyru samkomulagi milli rikis og sveitarfélaga sem allra fyrst hvao
midlaega vistun gagna vardar. betta a ekki sist vid um midlega vistun Uttektarskyrsina til
langrar framtidar, beedi vegna hénnunar og framkvamdar, sem mun efla gedavitund adila og
tryggja fasteignakaupendum og -seljendum adgang ad gégnum um eftirlit og pannig bata
réttarvernd adila ef byggingargallar koma i 1jés. Minnt er & ad i sumum sveitarfélégum, s.s.
Reykjanesbae, hefur hin midleega gatt verid notud eins og til var @tlast i nokkurn fjolda
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ara og hefur pad haft veruleg ahrif til hins betra & gagnsai og malshrada embaettis
byggingarfulltrda.

a)

b)

Innvidaraduneytio og HMS munu hefja vidraedur vid Samband islenskra sveitarfélaga
og byggingarfulltrGaembaetti landsins med pad ad markmidi ad skyrt samkomulag
naist um ad vistun allra honnunargagna sem liggja til grundvallar veitingar
byggingarleyfis verdi i mannvirkjaskra HMS fra upphafi mals. Kjési sveitarfélag
samtimis ad vista sému gdgn i eigin malaskra verdur ad leita lausna til ad svo geti
ordid og ad speglun gagna verdi tryggd i badum kerfum.

begar oll vistun hénnunargagna allra fyrirhugadra nybygginga & islandi er ordin
midleeg i mannvirkjaskrd HMS er etlun stofnunarinnar ad tryggja ad allt eftirlit med
hénnunargdégnum og eftirlit med framkveemd mannvirkjagerdar fari fram samkvaemt
skodunarhandbdkum HMS, burtséd frd pvi hvort skodunin sé framkvemd af
byggingarfulltria, byggingarstjora, pridja adila sem hafi til pess leyfi eda hvort
skodunin sé hluti af eigin innri Gttekt verktaka eda idnmeistara, hafi byggingarfulltrdi
gefio leyfi til sliks eftirlits. Jafnframt er &tlun HMS ad haegt verdi ad fylla Gt
skodunarskyrslur rafraent og skila peim inn 4 rétt fastanimer vidkomandi mannvirkis
a einfaldan rafreenan hatt. pannig hyggst HMS studla ad aukinni geedavitund adila
byggingaridnadarins og aukinni réttarvernd eigenda fasteigna med langtimavistun
uttektarskyrsina.  Med notkun skodunarhandbdka og rafrenum  skilum
Uttektarskyrslna opnast méguleikar & einfoldun eftirlits og auknu eigin innra eftirliti
adila med pvi ad gera einfaldar breytingar a regluverkinu ef astaeda pykir til. P6 svo
ad uttekt geti verio framkveemd af byggingarstjora, verktaka eda idnmeistara, an pess
ad gaeoum framkvaemdarinnar sé gefin einkunn i uttektarskyrslu, felst mikilveaeg
réttarvernd i pvi ad Gttektarskyrslur verksins séu adgengilegar til lengri tima par sem
fram kemur dagsetning, skodunaradferd, lysing skodunar asamt stadfestingu
eftirlitsadila. HMS hyggst pvi stefna ad rafreenni notkun skodunarhandbdka og
rafreenni vistun Uattektarskyrsina og pannig studla ad aukinni geedavitund adila
byggingaridnadarins, aukinni réttarvernd allra viokomandi adila og auknum
moguleikum & einfdldun eftirlits med mannvirkjagerd ef greiningar & rafreenum
gognum stofnunarinnar gefa astaedu til.

Mikilvaegt markmid innvidaraduneytis er ad einfalda og straumlinulaga stjornsyslu
hasnadis-, mannvirkja- og skipulagsmala. Mikil soknarferi til hagraedis og
samraemingar hlsnadis- og mannvirkjamala eru félgin i &framhaldandi préun
midleegrar rafreennar mannvirkjaskrar HMS. Rafraen midlaeg stjornsysla og midleaeg
vistun gagna mun efla abyrgdarkennd adila, auka gagnsei, hrada ferlum og efla
réttarvernd adila ef byggingargallar koma i 1jés, sem oft gerist mérgum arum eftir
lokadttekt. Innvidaraduneytid mun stydja vid proun mannvirkjaskrar HMS 4 allan
pann hatt sem raduneytinu er mogulegt.

Skyrsla pessi var fyrst og fremst unnin af sérfreedingum innvidaraduneytis i samvinnu

vid sérfreedinga Husnadis- og mannvirkjastofnunar, en fjoldi annarra sérfrodra adila
komu ad gerd hennar.



