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Visad er til bréfs efnahags- og vidskiptanefndar, dags. 14. névember sl., par sem
6skad er umsagnar Fasteignamats rikisins frumvarp til laga um brunatryggingar, 42.
mal, afskrift brunabdtamats.

Frumvarpid lytur ad pvi ad afnema heimild til afskrifta & vatryggingarverdmaeti
hiseigna (brunabétamat) skv. 16gum nr. 34/1999 sem breyttu 16gum nr. 48/1994, um
brunatryggingar.

I framsSguredu fyrsta flutningsmanns frumvarpsins eru leiddar likur ad pvi ad
Alpingi hafi ekki gert sér grein fyrir afleidingum lagasetningar um afskriftir & arinu
1999 par sem hvorki hafi verid um pad fjallad i framséguraedu vidskiptaradherra né
aliti efnahags- og vidskiptanefndar. Med visan til pess pykir tilefni til ad fara yfir
hvernig pessum malum hefur verid hattad 4dur en hid umdeilda dkvedi var sett i 16g.

Fyrir setningu laga um nugildandi laga um brunatryggingar var 16ggjofinni tviskipt,
annars vegar voru 16g um brunatryggingar i Reykjavik og hins vegar utan
Reykjavikur. Um vatryggingarfjarhed hlsa sagdi i 2. gr. laga um brunatryggingar nr.
1/1924 1 Reykjavik ad hus skyldu tryggd “med fullu verdi peirra eftir virdingu
démkvaddra manna.”

A arinu 1932 var sett reglugerd um Brunabdtafélag Islands nr. 101/1932 4 grundvelli
laga um Brunabétafélag Islands nr. 26/1932 sem var ad mestu 6breytt i gildi par til
nyjar reglur voru settar um brunatryggingar 4 arinu 1994. I 28. gr. reglugerdarinnar
var kvedid 4 um ad vatryggingarverdmeti hiiseigna skyldi afskrifad, en par sagdi
m.a.:

“Markmid virdingarinnar er ad finna hid sanna vdtryggingarverdmeeti
eignarinnar & peim tima, sem virdingin fer fram.

I pessu augnamidi skal i virdingunni lysa nékvemlega hverju einstiku hisi. A
grundvelli peirrar lysingar skal svo dkveda hvad kosta muni ad byggja slikt his ad
nyju a peim tima, sem virdingin fer fram. Vitryggingarverdio feest sidan med pvi ad
draga fra nybyggingarupphcedinni heefilega uppheed fyrir sliti og elli i hlutfalli vio
aldur hiissins og eftir medferd pess og viohaldi d pvi.”

Jafnframt er melt fyrir um ad tekid skuli tillit til afskrifta 4 vétryggingarverdmaeti
hiseigna i auglysingu sem sett var af heilbrigdis- og tryggingamalaradherra 17.
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oktdber 1971 um virdingar til brunatryggingar & huseignum utan Reykjavikur. Par
segir:

2. gr. “Markmid virdingarinnar er ad finna hid sanna vdtryggingarveromeeti
eignarinnar G peim tima, sem virdingin fer fram. I pessu augnamidi skal i virdingunni
Iysa nékveemlega hverju einstoku hiisi. A grundvelli peirrar lysingar skal svo dkveda
hvad kosta muni ad byggja slikt hus.

3. gr. begar um endurmat d eldri hisum er ad reeda, skal draga frd
nybyggingarupphced hiussins heefilega upphaed fyrir sliti og elli i hlutfalli vio aldur
bess og [ samreemi vido medferd og vidhald d pvi.”

Med setningu laga um brunatryggingar nr. 48/1994 var Fasteignamati rikisins falid a0
halda skra um brunabétamat og meta huseignir brunabétamati asamt démkvdddum
matsménnum. I 2. mgr. 2. gr. er maelt fyrir um hvad brunabétamat skuli endurspegla 4
svohljédandi hatt:

“Vatryggingaruppheed hisa, sem 16g pessi nd til, annarra en hisa i smidum, skal
nema fullu verdi peirra eftir virdingu. Domkvaddir matsmenn eda Fasteignamat
rikisins annast virdingu skylduvatryggdra hisa. Pegar domkvaddir matsmenn sja um
virdingu skulu peir skila Fasteignamati rikisins upplysingum um matio innan 15 daga
fra pvi ad mati lauk. Virding skal gerd samkveemt matseiningakerfi Fasteignamats
rikisins. Markmid virdingar er ad finna hid sanna vdtryggingarveromeeti
(brunabdtamat) huseignar a peim tima er virding for fram.”

I frams6guraedu heilbrigdis- og tryggingarmalaradherra fyrir frumvarpinu sagdi:

“Um onnur dkveedi frv. (en dkveedid til bradabirgda um Husatryggingar Reykjavikur) er ekki
dasteeda til ad fjolyrda enda eru pau i samreemi vio dkveedi eldri laga um brunatryggingar {
Reykjavik og utan Reykjavikur.”

Svo virdist ad pad hafi ekki verid @tlun 16ggjafans ad breyta reglum um pad hvernig
bari ad skilja hugtakid vatryggingarfjarhaed vid setningu laga nr. 48/1994. Aftur a
méti hafoi reglugerdardkvadi sem sett var a grundvelli laga peirra valdid vafa, par
sem ekki var par sérstaklega fjallad um hvort og p4 med hvada heetti atti ad taka tillit
til afskrifta vegna aldurs eda slits a eigninni eins og hafdi verid i eldri reglugerdum
um petta efni.

I aliti Tryggva Gunnarssonar paverandi hrl. og Pals bérhallssonar hdl., dags. 20. mars
1997, sem unnid var fyrir Fasteignamat rikisins, var komist ad peirri nidurst6du ad i
samremi vid pad sem fyrir laegi 1 16gskyringagégnum yrdi ad alykta svo ad pad hafi
ekki verid ztlun loggjafans vid setningu laga nr. 48/1994 ad gera breytingar 4
reglum um bad vid hvada fjarhad vatryggingarupphzd hisa (brunabdétamat)
vaeri midud.

Par kemur jafnframt fram ad i skadabdtarétti er pad meginregla ad adeins skuli bata
hid raunverulega fjartjén og af bessari reglu leidi st vidmidun ad ekki skuli baeta
gamalt med nyju. I alitinu er talid ad beer matsreglur sem fram komu i eldri
reglugerdum og auglysingum, sem settar voru med stod i peim 16gum er i gildi voru
fram ad setningu laga nr. 48/1994, og meltu fyrir um ad vid brunabdtamat 4 eldri
hisum skyldi draga frd nybyggingarverdi hefilega fjarhad vegna slits og elli i
hlutfalli vid aldur huss og { samr@mi vid medferd og vidhald 4 hisinu, hafi verid i
samremi vid framangreinda meginreglu i skadabétarétti. { lok alitsins er bent 4 ad



fyllsta asteda sé ad huga ad pvi hvort ekki veeri rétt ad kveda skyrar & um i 16gum
hvernig vatryggingafjarheed mannvirkja er kvedin.

Eins og adur hefur komid fram var i medforum pingsins ekki gerd sérstaklega grein
fyrir nymzli um ad taka skuli tillit til afskrifta i brunabdtamati. Leida ma likur ad pvi
ad astzeda pess kunni ad vera su ad pad hafi avallt verid atlun 16ggjafans vid setningu
laga um brunatryggingar, nr. 48/1994 ad brunabdtamat skuli taka tillit til aldurs, slits,
vidhalds og 4stands eignar og med 16gum nr. 34/1999 hafi verid &tlad ad kveda skyrar
a um pad.

Framkvamd laga nr. 48/1994

Fra pvi ad Fasteignamat rikisins tok ad hluta vid framkveemd brunabétamats arid 1994
hefur i matskerfi stofnunarinnar ekki verid gert rad fyrir afskriftum. Eftir setningu
laga nr. 34/1999 var vinnuhdpi falid ad setja fram tillégu um hvernig afskriftir skyldu
utfeerdar i brunabdtamati hiseigna med hlidsjon af pvi ad brunatrygging huseigna er
16gbodin skyldutrygging. Vinnuhdpurinn leitadi m.a. alits Fjarmalaeftirlitisins um pa
tulkun hdpsins ad afskriftir skyldu ekki na til alls byggingarkostnadar huss heldur
adeins til efnislida og pa skyldu svokalladir vinnu- og vélalidir undanskildir
afskriftum. I svarbréfi Fjarmalaeftirlitisins, dags. 17. agiist 1999 sagdi m.a.:

“Hagsmunir vatryggingataka felast i pvi ad vatryggja hus sitt med peim heetti ad hann fai
beetur midad vid hvad pad kostar ad endurbyggja eda gera vid hus sem skemmist i bruna,
pannig ad pad verdi i sambeerilegu dstandi og fyrir tjon. Sjdlfgefid er ad vinna manna og
vélavinna er naudsynlegur pdstur i vidgerd eda endurbyggingu hiss. Vinna pessi fer edli mals
samkvemt fram pegar husid er endurbyggt eda vid pad gert. Verdur ekki séd ad
vinnukostnadur i brunabdtamati eigi ad radast af aldri og sliti hussins. Edlilegra er ad mida
vid kostnad vio endurbyggingu eda vidgerd pegar brunabdtamat er framkvemt.
Framangreind dkveedi laga og reglugerdar um logbodna brunatryggingu husa pykja stydja
petta sjonarmid.

39. gr. laga um vdtryggingarsamninga fiallar um ad vatryggingafélagi sé oskylt ad
greida heerri beetur en med parf til pess ad beeta tion pad, sem ordid hefur, med 66rum ordum
ad vatryggingartakinn skuli ekki hagnast a tioninu. Fjarmdlaeftirlitio telur ad umreedd tiulkun
Fasteignamats rikisins gangi ekki gegn pessu dkveedi, par sem vinnulidurinn er edlilegur
pattur i viogerd eda endurbyggingu huss.

I brunabdtamatinu er hinsvegar rétt ad afskrifa efnislidi i byggingarkostnadi, m.a. med
hlidsjon af adurnefndri 39. gr. laga um vatryggingarsamninga, en Fjdrmdlaeftirlitid tekur
ekki afstGou til pess hér hvernig peer afskriftir skulu fara fram i einstokum atridum eda hversu
miklar peer skuli vera midad vid aldur og slit.”

Vinnuhépurinn skiladi skyrslu i september 2000 og htin hefur m.a. verid kynnt
Sambandi islenskra tryggingarfélaga, Huseigendafélaginu, Félagi fasteignasala,
vidskiptaraduneytinu, félagsmalaraduneytinu og fjarmalaraduneytinu. ba hefur sému
adilum jafnframt verid kynnt ad um 75% af gildandi brunabétamati hiseigna hafi
veri® akvardad 4 nokkurra artuga bili 40ur en FMR kom ad framkvemd pess arid
1994. Brunabdtamat hafdi pa verid i héndum démkvaddra matsmanna sem unnu fyrir
hvert sveitarfélag og gatti 6samramis i brunabdtamati. bvi veri forsenda fyrir pvi ad
koma 4 afskriftum i brunabétamati ad yfirfara og samraema petta mat.

A 4rinu 2000 skipadi vidskiptara®herra nefnd til ad endurskoda reglugerd um
brunatryggingar og var ny reglugerd sett nr. 809/2000. Par er i 5. gr. fjallad um
vatryggingarfjarh®d og midad vid ad afskriftir brunabdtamats séu i samremi vid
tillégur vinnuhdpsins. 1. og 2. mgr. greinarinnar er svohljédandi:



“Vatryggingarfiarhed er matsfiarhed peirra efnislegu verdmeeta huseignar, sem
eydilagst geta af eldi og midast vid byggingarkostnad hennar ad fradregnum afskriftum vegna
aldurs, slits, vidhalds og dstands eignarinnar ad 60ru leyti. Med byggingarkostnadi er dtt vid
edlilegan kostnad vid byggingu vidkomandi huseignar samkveemt matsreglum Fasteignamats
rikisins, sbr. og 2. mgr. 4. gr. Mida skal vid peer byggingaradferdir og byggingarefni, sem
tidkast a virdingardegi.

Vid dkvoroun afskrifta skv. 1. mgr. skal taka mid af dcetludum liftima byggingarhluta
eda frumpdtta peirra eftir pvi sem vid 4. Afskriftir taka po ekki til vinnumanna og
vélavinnu nema i peim tilvikum ad hiseign sé gollud eda skemmd ad einhverju eda éllu
leyti.“

Svo virdist sem margir hulseigendur telji ad brunabdtamat endurspegli
markadsverdmeti eignarinnar og liklega er lanavidmid Ibtidarlanasjods par skyring ad
hluta. E8li malsins samkvamt kemur ymis kostnadur vid nybyggingu huss ekki fram i
brunabétamati par sem si kostnadur fellur ekki til vid endurbyggingu huss eftir
eldsvoda, en pad eru til ad mynda gatnagerdargjéld, tengigj6ld, lagnir og kostnadur
vegna 160ar. Brunabdtamat samberilegra hisa a jafnframt ad vera svipad 6had
stadsetningu peirra 4 landinu og samkvamt ofansogdu tekur pad einungis til
huseignarinnar en ekki til 168arinnar. Stofnuninni berast kaupsamningar nanast allra
fasteigna og i urvinnslu stofnunarinnar & upplysingum peirra kemur fram ad
stadsetning hdseigna ein og sér hefur veruleg ahrif 4 s6luverd peirra.

I medfylgjandi linuriti ma sja einfalda mynd af afskriftarreglunum sem synir 4 larétta
asnum aldur huss og a 160rétta asnum hvad eftir stendur af upphaflegum efnislegum
erdmatum sem eydilagst geta i eldi. Vid 50 ara aldur huss stendur pannig um 79%
eftir, p.e. afskrifad hefur verid 21% af upphaflegu gildi.

Afskriftaferill vid medal vidhald

180%

Efni

\inna- oy
velar

Brunabdtamat er akvedid sem afskrifud efnisleg verdmaeti sem eydilagst geta i eldi ad
vidbattum kostnadarlid vegna hreinsunar brunarusta. Hreinsun brunarista er aztlud
10% af efnislegum verdmatum. Ef einbylishisid er um 40 ara og fj6lbylid um 10 4ra
afskrifast einbylid um 20% og fj6lbylid um 10% og efirfarandi nidurstédur fast:



Einbylishiis Tbd i fjolbyli
Byggingarkostnadur 25.000.000 10.000.000
Opinber gjold og 160 - 5.080.000 - 980.000
Efnisleg veromati samtals 19.920.000 9.020.000
Afskriftir samkv. linuriti - 3.984.000 - 902.000
Hreinsun brunarusta +1.992.000 +902.000
Brunabdétamat 17.928.000 9.020.000

bratt fyrir ad brunabdtamat taki ekki til opinberra gjalda og 16darkostnadar par sem
pessir 1idir fara ekki forgérdum i eldi ba er pessi kostnadur hins vegar mjog
raunverulegur fyrir husbyggjandann. Rétt metid brunabdtamat verdur pvi jafnan legra
en byggingarkostnadur.

Flest ibudarhus eru metin pannig, ad hver byggingarhluti eda byggingarpéttur, s.s
grunnur, goélfplotur, atveggir, pak, innréttingar, gélfefni, hurdir, hitaldgn, raflégn,
frarennslislagnir, o.s.frv. eru metnir sjalfstett. [bidarhisum er t.d. skipt i 38 slika
peetti. Studst er vid sundurlidud verd i visit6lhisum Rannséknarstofnun
byggingaridnarins (Rb) vid utreikning einstakra byggingarhluta eda byggingarbatta og
eigin verdbanka auk gedalysingar matsmanns a einstokum
byggingarhlutum/byggingarpattum vid skodun 4 vidkomandi ibud og husi.
Magnt6lurnar fyrir hvern byggingarhluta eda byggingarpatt eru fengnar skv.
skraningu vidkomandi eignar i Landskra fasteigna. Pegar verdmeti ibudar hefur verid
reiknad med pessum hatti er bett vid alagi vegna patta, sem ekki eru { visitéluhisum
Rb. Pessir pettir eru fjarmagnskostnadur & byggingartima, yfirstjérnunarkostnadur
verkkaupa, stjornunarkostnadur verktaka utan byggingarstadar, hreinsun brunartsta
og Ofyrirséd og nemur alagid i heild 23,5 %. Eins og hér hefur verid rakid fer pvi
fjarri ad medalverd 4 fermeter eda rammeter i visitoluhiisum Rb séu notud beint vid
matid.

Brunabdtamat sem lanaviomid.

[ 16gum um brunatryggingar er ekki viki® af hlutverki brunabétamats sem
lanavidmids. Strax vid sampykki laga nr. 34/1999 vakti Fasteignamat rikisins athygli
félagsmalaraduneytis, med bréfi, dags. 28. april 1999, 4 lagabreytingunni og 4 pvi ad i
kjolfar haekkandi fasteignaverds breikki stodugt bilid a milli kaupverds notadra ibuda
4 hofudborgarsvadinu og matsverds [budalanasjé8s par sem kaupverd notadra ibuda,
einkum 2-4ja herbergja, sé 1 mérgum tilvikum mun herra en brunabétamat. betta leidi
til pess ad vantanlegir kaupendur getu ekki fengid 1an i hisbréfakerfinu fyrir 65-70%
af kaupverdi bott peir teldust hafa til pess greidslugetu par sem hamarksvidmidun
budalanasjéds vardandi matsverd vaeri brunabotamat. Jafnframt var bent 4 ad
matsmenn stofnunar varu undir miklum prystingi ad akveda brunabdétamat ibuda
6edlilega hatt svo ad hamarkslan fra fbudalanasjodi fengist. Afrit bréfsins var sent
budalanasjédi og fjarmalaraduneyti.

Med bréfi, dags. 25. mai 1999, 6skadi félagsmalaraduneytid eftir pvi ad
Ibudalanasjédur veitti umsdgn um bréf Fasteignamatsins og um naudsyn bess ad
endurskoda gildandi akvadi um matsverd i 29. gr. reglugerdar um husbréf og



htsbréfavidskipti, nr. 7/1999. Vidredur um malid féru sidan fram 4 milli
budalanasjods, Fasteignamats rikisins og Félags fasteignasala & arunum 1999 og
2000. A medan paer vidradur stédu yfir gaf Fasteignamat rikisins { september 1999 ut
bradabirgdareglur um brunabdtamat ibida vegna peirrar st6du sem vidmidun sj6dsins
hafoi sett matsstorf stofnunar i.

Fasteignamati rikisins barst bréf I'bﬁéa,lénasjéés, dags. 19. april 2000, par sem fram
kom ad malid hafi verid reett i stjorn Ibidalanasjods og milli yfirmanna sjédsins og
félagsmalaraduneytis. bar segir sidan ordrétt:

“Nidurstada skodunar ¢ mdlinu og fyrrnefndra vidreedna er si, ad [bidaldnasjodur
geti ekki lagt til breytingar d 1ogum eda reglugeroum, ad svo komnu mali. Sjédurinn
Iysir sig hins vegar reidubiinn til ad taka patt i frekari vinnu vid athugun pessa mals
og motun breyttra reglna, pegar talid verdur timabeert ad ganga i pad verk.”

Med visun til ofanritads voru framangreindar bradabirgdareglur um brunabdtamat
ibuda felldar ur gildi og matsménnum stofnunarinnar falid ad vinna 4 ny i samraemi
vid peer reglur er 4dur giltu.

Endurmat brunabétamats o.fl.

Eins og fram hefur komid var med endurmati brunabétamats verid ad hrinda i
framkvemd 16gum nr. 34/1999 um breytingu 4 l6gum um brunatryggingar nr.
48/1994, sem marka breytta adferdarfradi vid akvoroun brunabodtamats. Hun felst i
pvi ad vid akvordun 4 brunabdtamati fasteigna skuli taka tillit til afskrifta med
hlidsjon af aldri, sliti, vidhaldi og astandi eignar.

Fasteignamat rikisins tok ad hluta vid framkvaemd brunabdtamats arid 1994 og ad
fullu &rid 1999. Um 75% af gildandi brunabdtamati huseigna var dkvardad a nokkurra
aratuga bili fyrir arid 1994 af démkvéddum matsménnum hvers sveitarfélags. Ekki
voru til stadar samramdar verklagsreglur peirra og skapadist pvi 1 aranna ras t6luvert
6samremi i brunabdtamati sambearilegra eigna 4 milli sveitarfélaga og jafnvel innan
sama sveitarfélagsins eftir pvi fra hvada tima matid var.

I athugasemdum med frumvarpi pvi, er sidar vard ad 16gum nr. 34/1999, segir m.a.
um 2. gr: “Til pess ad tryggja einsleitni vid mat 4 hiseignum, hvort sem er vid
fasteignamat eda vid brunabdétamat, er talid naudsynlegt ad einn adili annist
matsgerdina. bvi er lagt til i frumvarpinu ad Fasteignamat rikisins sjai eitt um pessar
matsgerdir. Hja stofnuninni eru fyrir hendi paer upplysingar, verklagsreglur og
sérpekking sem naudsynlegar eru til pess ad tryggja einsleitni og ad mat verdi unnid
samkvaemt faglegum krofum. f pessu sambandi er vert ad vekja sértaka athygli 4 ad
badi brunabétamat og fasteignamat eru grundvollur skattlagningar . . .  Sému
matsmenn meta eignir bdi til fasteignamats og brunabdtamats og almennt er midad
vi0 ad samtimis s¢ unnid ad peim . . . — Grein pessi gerir einnig rad fyrir pvi ad
stofnuninni sé heimilt ad meta hiiseignir 4 grundvelli upplysinga sem fyrir hendi eru.
Ekki purfi ad meta 4 grundvelli skodunar 4 stadnum ef ad mati stofnunarinnar liggja
fyrir fullnaegjandi upplysingar. A petta badi vid um fyrsta mat og endurmat.”

Adurgildandi mat var bpvi yfirfarid og samra&mt adur en afskriftir voru settar &
samkvaemt akvednu afskriftarlikani. Pad var gert med pvi ad bera fyrirliggjandi



brunabétamat saman vid endurstofnverd huseignar, sem er s4 kostnadur sem pvi
mundi fylgja ad smida ndkvaema eftirlikingu af tiltekinni eign og beita afskriftum a pa
steerd i samraemi vid aldur hussins. P4 er gengid ut fra pvi ad hverri huseign sé
almennt vel vidhaldid.

Med visan til 2. gr. pess frumvarps sem umségn pessi lytur ad, par sem kvedid er 4
um ad brunabdtamat huseigna eins og pad var fram til 15. september 2001 skuli gilda
par til nytt brunabdtamat hefur verid gefid ut og kynnt eigendum er tekid fram ad
brunabdtamati var breytt 4 um 102 pusund hiseignum og nam lekkun &
heildarsummu brunabétamats i landinu um 4%. Um 12.000 athugasemdir voru gerdar
vid endurmat brunabdtamats og rumlega helmingur peirra barst sidustu fjora daga
athugasemdafrestsins. Lita verdur svo 4 ad peir sem ekki hafa gert athugasemdir vid
endurmatid uni hinu nyja brunabétamati og pvi verdur ad teljast ekki einfalt mal fera
brunabétamat i pad horf sem pad var fyrir gildistoku endurmatsins 15. september sl.
Margar athugasemdir luta ad pvi ad huseigendum hefur ekki verid kunnugt um skyldu
peirra ad 6ska endurmats pegar endurbaetur hafa verid gerdar sem @tla ma ad hafi i for
med sér aukid verdmati eignarinnar og nidurstada stofnunarinnar um endurmatid
vegna athugasemdanna hefur tekid mid af peim nyju upplysingum. I sumum tilvikum
hefur verid fallist & krofur huseigenda, { 68rum tilvikum ad hluta og stundum hefur
peim verid hafnad. Pa hafa margar nyjar eignir fengid sitt fyrsta brunabétamat eftir
15. september sl. Pad er mat stofnunarinnar ad verdi akvadi petta ad 16gum oObreytt pa
muni geta 6vissu um upphad brunabdtamats i fjélda tilvika sem leidi til 66ryggis hja
hiseigendum og vidsemjendum peirra auk pess ad samremi i brunabdtamati mun
glatast.

Fasteignamat rikisins mun fuslega veita efnahags- og vidskiptanefnd frekari
upplysingar um matskerfi stofnunarinnar, verklagsreglur, reiknilikan afskrifta og
tolfredilegar trvinnslur um nidurst6du endurmats og annad sem vardar brunab6tamat,
ef 6skad er eftir.

F. h. Fasteignamats rikisins
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Margret Hauksdéttir
framkvamdastjori 16gfradi- og rekstrarsvids



