131. 1oggjafarping 2004-2005.
Pskj. 499 — 220. ml.

Nefndaralit

um frv. til 1. um breyt. 4 I. um hisnadismal, nr. 44/1998, med sidari breytingum.
Fra félagsmalanefnd.

Nefndin hefur fjallad um malid og fengid a sinn fund Gudjon Bragason og Inga Val
Johannsson fra félagsmalaraduneyti, Gudmund Bjarnason og Jéhann Jéhannsson fra fbuda-
lanasj6di, Arna Pal Arnason 16gmann, Arnér Sighvatsson fra Sedlabanka fslands, P4l Gunnar
Palsson og Ragnar Haflidason fra Fjarmalaeftirliti, Tryggva Por Herbertsson og Axel Hall
fra Hagfraedistofnun Haskola slands, Hallgrim Gudmundsson og Sigurd Gudmundsson fra
fjarmalaraduneyti, Gudmund Sigurdsson fra Samkeppnisstofnun, Gudjon Runarsson fra
Samtékum banka og verdbréfafyrirtaekja og Grétar Jonasson og Hauk Geir Gardarsson fra
Félagi fasteignasala.

Meginefni frumvarps pessa er ad hamarkslanshlutfall 4 1anum sem fbudalanasjodur veitir
haekkar 1 allt ad 90% af af matsverdi eignar. Félagsmalaradherra verdur afram heimilt ad
akveda hamarkslan med reglugerd, en slika heimild hefur hann haft fra setningu laga nr.
44/1998. [ athugasemdum vid frumvarpid kemur fram ad radherra muni afram hafa svigram
til innleidingar breytinga 4 fjarhaedinni i reglugerd og ad pegar breytingin verdi komin til
framkvaemda ad fullu nemi hamarkslansfjarhad ibudalanasjods 90% af verdi hoflegs ibudar-
husnadis. Par sem almennar lansheimildir heekka i 90% falla ur gildi lagadkvaedi um veitingu
svonefndra vidbotarlana fyrir efnaminni einstaklinga. P4 er i frumvarpinu gert rad fyrir ad
leigumarkadurinn verdi efldur med pvi ad Ibudalanasjodur geti bodid tvenns konar lan til
byggingar leiguhtisnadis; annars vegar 1an med breytanlegum voxtum og hins vegar lan med
fostum voxtum. I sidarnefnda tilvikinu verdur ekki um uppgreidsluheimild ad rada.

Miklar hraeringar hafa ordid 4 husnaedismarkadi upp a sidkastid, eda allt fra pvi ad bodad
var ad hamarkslanshlutfall lana [biidalanasjods yrdi hakkad i allt ad 90% af matsverdi
eignar. Af peim skriflegu umsdgnum sem nefndinni hafa borist ma rada ad skiptar skodanir
séu um pad hvada hlutverki fbudalanasjodur eigi ad gegna, nii pegar vidskiptabankar og
sparisjodir hafa haslad sér voll 4 hisnadismarkadi og eru farnir ad bjdda allt ad 100% lan
til kaupa 4 ibudarhtisnedi med litlum takmdrkunum & hamarksfjarhad. Telja sumir mikil-
vaegt ad styrkja [budalanasjod svo hann getid afram verid raunverulegur valkostur fyrir folk
i fasteignakaupum. Adrir telja hins vegar ad hlutverk sjodsins eigi fremur ad einskordast vid
pao ad gegna félagslegu hlutverki, svo sem a0 sinna lanveitingum til hinna efnaminni og lan-
veitingum 4 landsbyggdinni. Vardandi starfsemi ibudalanasjéds hefur Eftirlitsstofnun EFTA
(ESA) med akvordun fra 11. agust 2004 skorid Gr um ad starfsemi sjodsins samramist
akvaedum EES-samningsins. { nidurstddu sinni hafnadi ESA kvortun Samtaka banka og verd-
bréfafyrirtekja (SBV) pess efnis ad starfsskilyrdi [budalanasjods raski edlilegri og virkri
samkeppni banka 4 islenskum lanamarkadi. Nu hefur SBV afryjad peim urskurdi til EFTA-
domstolsins til ad fa endanlega tr pvi skorid hvort nuverandi fyrirkomulag gangi gegn
rikisstyrkjareglum EES-samningsins eda ekki, sbr. fréttatilkynningu SBV 23. névember sl.
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Vert er ad vekja athygli 4 8. gr. frumvarpsins en samkvamt henni verdur baett vio akvaedi
til bradabirgda. I pvi er fjallad um pau tilvik pegar eigendaskipti verda 4 eign sem & hvilir
vidbotarlan. Med dkvaedinu er su regla 16gfest ad leita skuli sampykkis [btidalanasjods um
yfirtoku nys eiganda 4 peim lanum sem tlad er ad hvili 4fram 4 eign. I athugasemdum vid
petta dkveedi i frumvarpinu kemur hins vegar fram ad [bidaldnasjodi skuli tilkynnt um yfir-
toku lans. Lagatextinn gengur framar ummalum i athugasemdunum en rétt pykir ad hnykkja
4 peim skilningi ad leitad verdi eftir sampykki ibudaldnasjéds um yfirtdku nys eiganda pegar
um vidbdtarlan er ad reda.

Nefndin vill benda 4 ad su fyrirgreidsla sem Ibudaldnasjodur veitir er forsenda fyrir
jofnum adgangi ad lansfé til fasteignakaupa 6had busetu eda fjarhagslegri forsogu einstak-
linga. Markmidid med haekkun lanshlutfalls er ad audvelda kaupendum minni og medalstorra
fasteigna ad fa heildstzda fjarmognun til slikra kaupa. Nefndin telur ad fbudalanasjodur hafi
afram mikilveegu hlutverki ad gegna a husnadismarkadi, ekki sist par sem litil, sem engin,
reynsla er komin 4 hisnadislanaveitingar vidskiptabankanna. b6 ber ad fagna peirri sam-
keppni sem fram er komin par sem hun hefur leitt til pess ad vextir 4 l&num til hisnadis-
kaupa hafa leekkad. Hins vegar er naudsynlegt ad stiga varlega til jardar i pessum efnum og
hafa ymis advorunarord komid fram sem hafa verid reedd a fundum nefndarinnar.

Ma par fyrst nefna a0 med auknu lansfjarframbodi ma telja liklegt ad fasteignaverd haekki
meira en pad hefur gert undanfarna manudi. Nu pegar vidskiptabankarnir eru farnir ad bjoda
l&n til husnadiskaupa og veita allt ad 100% lan til peirra med litlum takmorkunum 4 ha-
marksfjarhaed ma hins vegar halda pvi fram ad hakkun lana hja fbudalanasj6di i 90% af
matsverdi eignar hafi litil, sem engin, ahrif & fasteignaverd. Fram hefur komid fra ymsum
umsagnaradilum ad hofleg haekkun hamarksfjarhadar umfram pad sem nu er gert rad fyrir
breyti litlu vardandi pensludhrif vegna peirra lanamoguleika sem nu bjodast hja bonkunum.
Hins vegar var varad vid pvi ad fbudalansjodur fari i of mikla samkeppni vid vidskiptabank-
ana.

Jafnframt verour a0 telja a0 med auknu frambodi 4 lansfé aukist likur 4 mikilli skuldsetn-
ingu heimilanna. Pannig getur verid heatta 4 ad einstaklingar eda fj6lskyldur sem ekki hafa
rad til, festi kaup a hisnaedi med mikilli skuldsetningu sem verdur svo jafnvel ekki haegt ad
standa undir. { framhaldi af pessu ma benda 4 mikilvagi pess ad lantakendur séu upplystir
um pa ahaettu sem i pvi felst ad f4 1anad allt ad 90% af matsverdi eignar. Ahaettan af slikri
fjarfestingu er talsverd, en enn meiri dheetta er hins vegar 1 pvi folgin ad taka lan fyrir 100%
af matsverdi fasteignar eins og vidskiptabankar og sparisjodir hafa bodid. Einnig hafa heyrst
advorunarord um ad sokum mikillar penslu 4 fasteignamarkadi pessa stundina geti peir sem
nu taka lan til hisnadiskaupa lent 1 pvi 4 naestu arum ad eigid fé sem bundio er i fasteign
peirra verdi neikveett og eignir peirra yfirvedsettar. Slik préun gaeti leitt til pess ad skuldarar
lendi i miklum fjarhagslegum vanda. Fjoldamoérg deemi ma nefna fra nagrannaléndunum par
sem fasteignaverd hefur farid lekkandi. M4 par til demis nefna Noreg par sem verd &
fasteignum leekkadi um 48% 4 arunum 1986-93 og Finnland par sem raunlaekkun var yfir
50% & arunum 1989-93. Jafnframt ma nefna a0 i Bretlandi leekkadi fasteignaverd um taep
30% & arunum 1989-93. Talid er ad medaltal af nidursveiflum fasteignaverds i 29 tilfellum
sé um 15-17%.

b4 ma benda 4 ad lanveitingar vidskiptabankanna hafa satt takmdérkunum ad pvi leyti ad
bodid er upp 4 legra lanshlutfall 4 landsbyggdinni, p.e. utan helstu péttbylissvaeda. Telja
verdur askilegt ad landsmenn allir bui vid jafnredi i pessum efnum og geti haft adgang ad
lansfjarmagni til kaupa a ibudarhisnadi a somu eda svipudum kjérum, en frumvarp petta
styrkir sannarlega slik sjonarmid. Auk pess er askilegt ad {budalanasjédur verdi afram 4
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hinum almenna markadi par til lengri reynsla er komin a lanveitingar vidskiptabanka og
sparisjoda 4 pessu svidi og ljost pykir ad peir geti bodid lan til fasteignakaupa a jafngédum
kjorum og og peir hafa bodid undanfarna manudi.

[ nefndinni var raett um hvada moguleika fbudalanasjédur hefdi til ad maeta porfum folks
me0 eldri 6hagstadari lan fra sjodnum og til ad verja sjodinn uppgreidslu. Fram kom af' halfu
fulltrua félagsmalaraduneytis ad kannadir yroi moguleikar pess ad heimila sjodnum ad fallast
a takmarkadar vedsetningar framar eldri lanum sj60sins.

[ frumvarpi pessu er gert rad fyrir pvi ad hamarkslansfjarhaed ibudalanasjods nemi 90%
afverdi ,,hoflegs ibidarhisnaedis“. Hefur félagsmalaradherra heimild til ad akvarda hamarks-
fjarhaed lanveitingar med reglugerd. Samkvamt frumvarpinu er gert rad fyrir ad hamarks-
lansfjarhaed veroi 13 millj. kr. vid gildistoku laga pessara og haldi sidan afram ad hekka a
kjortimabilinu.

f eftirfarandi toflu mé sja medalupphaed pinglystra kaupsamninga fr sl. oktobermanudi
og er upphadum skipt nidur eftir staerd eignar og pvi hvort fasteign er 4 hofudborgarsvadinu
eda landsbyggoinni.

Steerd i fermetrum Verd i pus. kr., hofudborgarsvaedi Verd i pus kr., landsbyggo

70-90 12.411 8.579
90-110 14.582 9.975
110-130 16.620 9.187
130-150 19.493 11.258
Sérbyli 27.428 12.506

Nefndin leggur til eftirfarandi breytingar 4 frumvarpinu:

1. Lagt er til ad vid batist ny grein sem verdi 4. gr. en par segir ad ibudabréf skuli gefin
ut sem framseljanleg rafraent eignaskrad verdbréf.

Hér er adeins um teknilegt atridi ad raeda sem bd skiptir mali til ad eyda hugsanlegri
ovissu vid framkvaemd utboda ibudabréfa. Porf er & pessari breytingu til ad taka skyrt fram
ad markmid akvadisins er ad tryggja ad ibudabréf séu rafbréf, 6had pvi hvort pau eru skrad
i Verdbréfaskraningu Islands eda hja 68rum verdbréfaskraningum, svo sem hja Euroclear,
eins og nu er.

2. Lagt er til ad vid baetist ny grein sem verdi 5. gr. Samkvemt henni getur radherra
heimilad [bidalanasj6di med reglugerd ad bjoda skuldurum [LS-vedbréfa ad afsala sér rétti
til ad greida upp lan eda greida aukaafborganir gegn pvi ad greida legri vexti.

Med pessari breytingu getur félagsmalaradherra heimilad [biidalanasjodi sama svigrim
vid lanveitingar og adrar fjarmalastofnanir njota samkvaemt almennum 16gum 4 hverjum
tima, nu 16g um neytendalan, nr. 121/1994, med sidari breytingum. Nokkur 6vissa rikir um
heimildir fjarmalastofnana i pessum efnum og hefur Samkeppnisstofnun malio til skodunar.
bar til nidurstada i pvi mali liggur fyrir telur nefndin rétt ad bedid verdi med setningu reglu-
gerdar 4 grundvelli pessa akveedis. Jafnframt vill nefndin taka fram ad augljost er ad efni
slikrar reglugerdar hlytur ad taka mid af nidurstéou Samkeppnisstofnunar i malinu.

3. Logo er til breyting 4 5. gr., sem verdur 7. gr., pess efnis ad vextir af lanum til leigu-
ibuda geti verid fastir eda breytilegir. Fastir vextir munu dkvedast 4 sama hatt og vextir {LS-
vedbréfa en fbudalanasjodur skal akveda breytilega vexti vid gerd fjarhagsaztlunar ar hvert.
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Breyting pessi er til samreemis vid nyja 5. gr. frumvarpsins. Lan til leiguibuda eru ekki
had akvaedum laga um neytendalan, nr. 121/1994, en rétt pykir ad akvordun um poknun fyrir
uppgreiodslu lans verdi bundin i reglugerd 4 sama hatt og meelt er fyrirum i 5. gr.

4. Logd er til breyting &4 1. mgr. 9. gr. og er par lagt til ad 16gin 6dlist pegar gildi.

Leggur nefndin til ad frumvarpid verdi sampykkt med framangreindum breytingum sem
gerd er tillaga um { sérstoku pingskjali.

Johanna Sigurdardottir, Gunnar Orlygsson og Katrin Juliusdéttir skrifa undir 4lit petta
med fyrirvara um einstaka peetti malsins, t.d. uppgreidslualag, og leggja einnig meginaherslu
4 haekkun hamarkslansfjarhadar. Askilur minni hlutinn sér rétt i pvi sambandi til ad stydja
og flytja breytingartillogur.

Alfheidur Ingadéttir sat fundi nefndarinnar sem aheyrnarfulltri og er htun sampykk aliti
pessu en tekur undir sjonarmid minni hlutans.

Alpingi, 30. név. 2004.

Siv Fridleifsdottir, Einar K. Guofinnsson. Johanna Sigurdardoéttir,
form., frsm. med fyrirvara.
Gudlaugur Pér bérdarson. Gunnar Orlygsson, Pétur H. Bléndal.

med fyrirvara.

Birkir Jon Jonsson. Katrin Juliusdottir,
med fyrirvara.



Fylgiskjal.

Fasteignamat rikisins:

Medalupphaed pinglystra kaupsamninga
fra janiar 2003 til november 2004.

ibudarhiisnzdi 4 hofudborgarsvadi ibudarhiisnaedi utan hofudborgarsvaedis
Medalupphaed Medalupphaed
Medal- Meodalbygg- Fjoldi  samnings, Medal- Medalbygg- Fjoldi  samnings,
Ar Man. flm. ingarar  samn. pus. kr. flm ingarar  samn. pus. kr.
70-90 m? 70-90 m?
2003 1 80 1970 85 10.459 80 1970 23 7.522
2003 2 80 1968 146 10.621 81 1973 29 7.131
2003 3 81 1971 151 10.774 80 1973 30 7.491
2003 4 80 1969 114 10.687 79 1963 39 6.841
2003 5 80 1966 122 10.832 82 1973 22 7.536
2003 6 79 1970 115 10.840 80 1965 27 6.290
2003 7 81 1972 201 11.229 79 1962 45 7.382
2003 8 8l 1967 110 11.493 81 1970 25 7.335
2003 9 81 1972 141 11.132 80 1969 48 7.018
2003 10 80 1969 176 10.914 80 1973 39 7.786
2003 11 81 1971 120 11.174 80 1974 45 7.164
2003 12 81 1975 102 11.312 80 1972 26 6.749
2004 1 80 1969 93 11.226 81 1967 23 7.248
2004 279 1972 120 11.544 80 1970 28 7.431
2004 3 80 1968 138 11.388 78 1972 40 7.429
2004 4 79 1971 108 11.826 78 1964 20 7.014
2004 5 81 1970 123 11.907 81 1965 30 8.343
2004 6 80 1971 152 11.792 80 1971 33 7.718
2004 7 81 1972 125 12.135 79 1974 35 7.948
2004 8 80 1970 142 11.939 80 1969 47 6.979
2004 9 80 1969 183 12.164 81 1968 41 7.490
2004 10 80 1974 188 12.411 81 1974 47 8.579
2004 11 81 1972 65 12.782 82 1969 6 8.700
90-110 m? 90-110 m?

2003 1 102 1975 67 12.696 99 1969 20 7.131
2003 2/ 100 1978 108 12.502 101 1965 25 7.984
2003 399 1972 123 12.386 100 1966 27 8.567
2003 4 100 1977 112 12.663 100 1964 34 7.966
2003 5/ 100 1977 102 12.729 101 1973 19 8.717
2003 6 99 1973 109 12.987 103 1971 26 8.875
2003 7 100 1975 148 12.612 100 1973 42 8.469
2003 8 100 1980 99 12.812 102 1964 27 8.279
2003 9 100 1977 158 12.779 99 1973 35 9.209
2003 10 100 1978 153 12.829 101 1975 35 8.433
2003 11 100 1977 113 13.104 100 1971 28 7.771
2003 12 100 1978 109 12.818 101 1964 26 7.743
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Ibudarhisnzedi 4 h6fudborgarsvaedi Ibudarhisnzedi utan hofuoborgarsvaedis
Medalupphzed Medalupphzd
Medal- Meodalbygg- Fjoldi  samnings, Medal- Medalbygg- Fjoldi  samnings,
Ar Man. flm. ingarar  samn. pus. kr. flm ingarar  samn. pus. kr.
2004 1 100 1979 89 13.265 99 1974 16 9.533
2004 2/ 101 1980 112 13.584 101 1972 40 9.062
2004 3 100 1978 137 13.762 99 1972 37 9.167
2004 4 99 1977 105 13.421 100 1975 24 9.436
2004 5 100 1976 144 13.675 99 1968 51 9.069
2004 6 100 1976 158 13.781 100 1964 33 9.415
2004 7 99 1976 109 13.984 101 1975 34 8.897
2004 8 99 1978 112 14.018 98 1976 34 9.649
2004 9 99 1977 186 14.201 100 1969 41 9.517
2004 10 100 1984 211 14.582 100 1967 45 9.975
2004 11 99 1983 58 14.681 99 1982 16 10.619
110-130 m? 110-130 m?
2003 1 117 1973 44 14.475 121 1966 20 7.770
2003 2 120 1975 48 13.968 120 1955 19 7.904
2003 3 119 1974 85 14.526 119 1968 19 8.912
2003 4 118 1979 72 14.541 121 1971 32 9.765
2003 5 118 1976 65 14.589 121 1970 28 8.998
2003 6 119 1975 60 14.537 120 1966 21 8.844
2003 7 120 1974 81 14.559 120 1970 29 9.871
2003 8 118 1978 81 14.507 119 1957 24 8.590
2003 9 119 1980 98 15.018 118 1964 34 9.287
2003 10 120 1983 92 14.948 119 1972 39 9.413
2003 11 120 1976 84 14.831 118 1978 24 9.953
2003 12 119 1978 63 14.780 121 1975 30 9.391
2004 1 119 1976 51 14.661 119 1965 20 9.515
2004 2 119 1976 79 15.363 120 1963 35 8.393
2004 3 120 1981 78 15.419 121 1969 28 8.953
2004 4 119 1979 79 15.556 121 1967 19 9.158
2004 5 119 1984 78 15.912 120 1957 19 7.626
2004 6 119 1977 108 15.841 118 1963 24 7.544
2004 7 119 1984 78 16.542 117 1958 13 8.968
2004 8 121 1984 89 16.667 121 1966 31 9.711
2004 9 119 1983 152 16.697 120 1963 42 9.725
2004 10 119 1985 122 16.620 121 1965 33 9.187
2004 11 119 1987 39 17.178 117 1982 8 12.581
130-150 m? 130-150 m?

2003 1 140 1973 26 15.550 140 1971 28 10.759
2003 2 139 1975 42 15.373 141 1970 31 11.008
2003 3 142 1973 43 16.188 143 1973 31 10.747
2003 4 140 1975 42 15.631 139 1969 22 10.777
2003 5 139 1969 34 16.234 142 1964 26 9.863
2003 6 139 1973 47 16.559 143 1963 25 8.608
2003 7 138 1975 58 15.865 138 1971 32 10.984
2003 8 139 1980 58 16.731 138 1963 22 10.359
2003 9 140 1976 51 16.547 141 1972 19 11.495
2003 10 139 1976 51 17.183 140 1973 34 11.721
2003 11 140 1979 41 17.793 141 1970 19 10.583
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2003
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Ibudarhisnzedi 4 h6fudborgarsvaedi

Medal- Medalbygg- Fjoldi
flm.

139
139
139
140
140
139
141
141
140
138
140
136

ingarar
1974
1982
1985
1985
1977
1979
1976
1976
1981
1980
1986
1982

samn.
40
27
50
62
52
63
47
47
57
81
98
24

Medalupphzed
samnings,
pus. kr.
16.772
16.945
17.366
17.481
17.791
17.089
18.144
18.147
18.245
19.039
19.493
19.285

Sérbyli 4 hofudborgarsvaeoi

Ibudarhisnzedi utan hofuoborgarsvaedis

Medal- Medalbygg- Fjoldi

flm
141
138
141
141
140
140
141
139
141
140
142
140

ingarar
1970
1969
1969
1965
1967
1967
1965
1966
1967
1967
1971
1973

samn.
17
16
22
26
32
45
19
21
36
27
26
10

Medalupphzd
samnings,
pus. kr.
10.794
9.125
10.421
10.865
11.207
11.571
11.144
10.855
11.364
13.193
11.258
11.097

Sérbyli utan hofudborgarsvadis

Medalupphad Medalupphaed
Medal- Medalbygg- Fjoldi  samnings, |Medal- Medalbygg- Fjoldi  samnings,
Ar Man. flm. ingarar  samn. pus. kr. flm ingarar  samn. pus. kr.

2003 1 196 1970 66 20.109 154 1968 90 9.724
2003 2 186 1976 94 20.110 153 1971 94 10.301
2003 3| 187 1975 110 20.379 163 1966 131 10.325
2003 4 196 1974 97 21.305 151 1969 118 10.728
2003 5| 195 1973 100 20.857 172 1969 131 12.475
2003 6| 185 1974 93 20.781 174 1968 113 10.248
2003 7 189 1977 138 20.822 159 1970 150 10.626
2003 8 | 202 1977 108 22.660 160 1965 116 10.971
2003 9 211 1971 117 23.724 162 1966 132 10.206
2003 10 @ 194 1975 130 21.500 154 1970 145 10.743
2003 11 191 1975 90 22.836 187 1968 124 11.245
2003 12 | 203 1976 83 22.649 165 1970 101 10.695
2004 1 199 1976 65 22.858 157 1968 71 11.091
2004 2 194 1978 75 21.391 159 1970 120 11.845
2004 3| 193 1977 120 22.955 164 1968 134 11.315
2004 4| 198 1977 84 23.709 163 1967 122 11.968
2004 5 191 1976 124 22.832 168 1969 173 12.593
2004 6| 197 1976 126 24.533 168 1968 137 12.092
2004 7| 183 1976 82 23.959 159 1968 112 11.633
2004 8 180 1975 90 23.657 150 1968 139 11.205
2004 9 200 1975 153 26.756 163 1965 157 11.911
2004 10 @ 206 1977 148 27.428 156 1968 152 12.506
2004 11 214 1974 35 28.571 154 1969 27 12.975

*Samningar fyrir n6vember 2004 hafa ekki allir borist Fasteignamatinu.



