154. 16ggjafarping 2023-2024.
Pingskjal 0185 — 0183. mal.
Stjérnarfrumvarp.

Frumvarp til laga

um breytingu 4 skipulagslogum, nr. 123/2010 (hagkveemar ibudir).

Fra innvidaradherra.

1. gr.
A eftir 39. gr. laganna kemur ny grein, 39. gr. a, 4samt fyrirsogn, svohljodandi:
Heimild til ad skilyrda hluta af heildarfermetrafjolda ibuda.

Sveitarfélogum er heimilt ad gera krofu um pad vio gerd deiliskipulags fyrir ny ibudasvaedi
ad allt ad 25 prosent af heildarfermetrafjolda ibtida innan skipulagssveedis verdi fyrir ibudir
sem falla undir 16g um almennar ibudir og ibuidir sem falla undir VI. kafla A og VIII. kafla
laga um husnadismal, nr. 44/1998. A heimildin vid hvort sem eigandi lands er sveitarfélag,
riki eda einkaadili.

2. gr.
Log pessi 60last pegar gildi.

Greinargero.
1. Inngangur.

Frumvarp petta er samid 1 innvidaraduneytinu og var lagt fram 4 153. 16ggjafarpingi (1052.
mal) en nadi ekki fram ad ganga og er pvi endurflutt 4n breytinga. Frumvarpid er samid &
grundvelli tillagna sem komid hafa fram i vinnu stjornvalda og heildarsamtaka & vinnumarkadi
um adgerdir til ad auka frambod 4 ibadum og bzata stodu 4 hlisnedismarkadi, nanar tiltekio a
vettvangi atakshops arid 2019 og 1 kjolfarid starfshops ario 2022. bad felur 1 sér heimild til
handa sveitarfélogum ad skilyroa akvedinn hluta af heildarfermetrafjolda ibtda vio gerd
deiliskipulags fyrir ny ibudasvadi fyrir ibudir sem falla undir 16g um almennar ibudir, ibudir
sem uppfylla skilyrdi fyrir hlutdeildarldnum og lanum til leiguibuda samkvaemt l6gum um
htsnadismal, nr. 44/1998. Er hér um ad rada ibadir sem stjornvold hafa lagt aherslu 4 ad
stydja vid uppbyggingu a til ad auka moguleika folks til ad eignast eda leigja husnaedi a
vidradanlegum kjorum.

[ kjolfar 12. samradsfundar stjornvalda og adila vinnumarkadarins i névember 2018 komu
stjornvold og heildarsamtok 4 vinnumarkadi sér saman um atakshop um aukid frambod 4 ibo-
um og 6drum adgerdum til ad bata stodu & hlisnedismarkadi. Var hopnum tlad ad kynna
heildsteda lausn 4 vidfangsefnum sinum fyrir stjérnvéldum og heildarsamtékum 4 vinnu-
markadi i jantiar 2019. | skyrslu sem hépurinn skiladi 19. jantar 2019 voru lagdar fram fjol-
margar tillogur. Par var m.a. lagt til ad sett yrdi heimild 1 skipulagslog fyrir sveitarfélog til ad
setja skilyrdi um a0 allt ad 25% af byggingarmagni samkvamt nyju deiliskipulagi fyrir til-
greint svaedi skuli vera fyrir almennar ibdir, félagslegar ibudir eda adrar leiguibudir, hvort



sem eigandi lands er sveitarfélag, riki eda einkaadili. Var par visad til svokallads Carlsberg-
akvaedis Gr donskum rétti, sja tillogu 27 i skyrslu hopsins.

Vid gerd lifskjarasamninga i april 2019 sampykkti rikisstjornin med yfirlysingu 3. april
2019 ad stydja vid gerd samninganna m.a. med adgerdum i husnadismalum. Kom fram i yfir-
lysingu rikisstjornarinnar ad hiin myndi leggja fyrir Alpingi frumvarp eda beita sér ad 60ru
leyti fyrir tilteknum adgerdum sem koma myndu til framkvemda & arunum 2019 til 2022.
Adgerd 15 1 yfirlysingunni fjallar um ad sveitarfélogum verdi tryggoar heimildir i skipulags-
16gum til ad gera krofur um ad allt ad 25% af byggingarmagni samkvemt nyju deiliskipulagi
skuli vera fyrir almennar ibidir, félagslegar ibudir eda adrar leiguibudir, hvort sem eigandi
lands er sveitarfélag, riki eda einkaadili.

[ kjolfar samtals stjornvalda og heildarsamtaka 4 vinnumarkadi a vettvangi pjodhagsrads
og sem framhald vinnu adurnefnds atakshops i husnadismalum skipadi forsatisradherra
starfshop um umbaetur 4 htisnedismarkadi i febraar 2022. Var starfshopnum falid ad kynna
stjornvoldum og heildarsamtokum 4 vinnumarkadi heildsteeda lausn 4 viofangsefnum sinum
og tillogur ad adgerdum i lok april sama ars.

Hoépurinn skiladi skyrslu 19. mai 2022, par sem itrekud er tillaga atakshopsins fra 2019 um
setningu Carlsberg-akvedis inn i skipulagslog en 1 tillogu 19 hja hépnum segir: ,,Med aukinni
uppbyggingu ibudarhtisnadis 4 péttingarreitum og landi i eigu annarra en sveitarfélaga, parf
a0 tryggja sveitarféldgum heimildir vardandi blondun byggdar fyrir 6lika hopa pannig ad pau
geti uppfyllt skyldur sinar samkvaemt 16gum um husnaodismal. M.a. parf i pessu sambandi ad
heimila sveitarfélogum ad skilyrda ad allt ad 25% ibtida 4 heildsteedum skipulagsreitum verdi
almennar ibudir, félagslegar ibadir eda adrar leiguibudir.*

Hinn 12. jali 2022 var undirritadur rammasamningur rikis og sveitarfélaga um aukio fram-
bod ibuda 2023-2032 og sameiginlega syn og stefnu { hiisnadismalum. [ vidauka vid ramma-
samninginn er ad finna adgerdaaztlun fyrir arin 2022-2026. { adgerd A6 i adgerdaaztluninni
er ad finna 40urnefnt Carlsberg-akvaodi og ad frumvarp verdi lagt fram 1 oktober 2022. Frum-
varp petta er pvi samid til a0 fylgja eftir adurnefndum tillogum og fyrrgreindum rammasamn-
ingi rikis og sveitarfélaga.

2. Tilefni og naudsyn lagasetningar.

Eins og ad framan er rakid hefur verio kallad eftir 16gfestingu svipads akvaedis og finna
ma i danskri 10ggjof, svokallads Carlsberg-dkvadis, 1 tillogum adurnefndra hopa, b.e.
atakshops stjornvalda og heildarsamtaka a vinnumarkadi og starfshops forsetisradherra um
umbaetur 4 husnadismarkadi. Hafa badir hopar lagt til a0 gerdar verdi urbaetur a skipulagslog-
um me0 16gfestingu fyrrefnds Carlsberg-akvaedis, ad danskri fyrirmynd. Pess ber ad geta ad
ekki er ad finna sambeerilegt akveedi i nigildandi 16ggjof. Var dkall um innleidingu sams konar
akvaedis og Carlsberg-dkveedis aréttad med rammasamningi rikisins og sveitarfélaga sem var
undirritadur 12. juli 2022. Par kemur fram ad atlunin sé ad auka frambod nyrra ibuda til ad
meta fyrirsjdanlegri ibudaporf dlikra hopa samfélagsins til skemmri og lengri tima og studla
pannig ad auknum stodugleika og jafnvaegi a4 husnadismarkadi. Lidur i pvi sé ad veita sveitar-
félogum heimild til ad skilyrda uppbyggingu husnedis vid dkvedna blondun ibudarhisnadis
vegna Olikra parfa ibua.

Markmid frumvarpsins er a0 adstoda sveitarfélog og hvetja pau til ad skipuleggja ibtioa-
byggd pannig ad gert sé rad fyrir fjdlbreyttri byggd innan svaedis og ad studlad verdi ad pvi
ad allt ad 25% af heildarfermetrafjolda ibtida innan skipulagssvaedis verdi fyrir ibtdir sem
falla undir 16g um almennar ibadir, nr. 52/2016, og ibudir sem falla undir VI. kafla A og VIII.



kafla laga um huasnadismal, nr. 44/1998, og studla pannig ad pvi ad ibudaporf dlikra hopa sé
meett.

bratt fyrir ad um heimildardkvaedi sé ad reeda pa ma telja ad 1ogfesting akveedisins skjoti
styrkari stodum undir akvéroun sveitarfélaga um ao setja fram i skipulagsskilmalum kréfu um
a0 akve0io hlutfall af heildarfermetrafjélda verdi skilyrt vid tilgreindar tegundir ibuda vid gerd
deiliskipulags fyrir ny ibudasvaedi. ba er akveedi sem petta lidur i pvi ad tryggja blandadar
byggdir og styrkir sveitarfélog i ad skipuleggja byggd fyrir fiolbreyttari tegundir ibtda. A
grundvelli laga um husnadismal, nr. 44/1998, ber sveitarfélogum ad greina reglubundid porf
fyrir ibidarhtisnaedi i sveitarfélaginu med tilliti til mismunandi busetuforma. Ber peim ad gera
azetlun til fjogurra ara fyrir sveitarfélagio um pad hvernig porf fyrir ibidarhiisnaedi i sveit-
arfélaginu verdi maett og tryggja frambod 4 160um til ad meeta peirri dsetlun. ba skal sérstaklega
meta porf fyrir hiisnaedi til ad mata porfum einstakra hopa, svo sem fatlads folks, aldradra,
tekju- og eignaminni og namsmanna, auk husnadisparfar 4 almennum markadi. Sveitarfélog-
um ber a0 greina porfina nidur a félagshdpa, gera aaetlun til ad meeta porfinni og tryggja fram-
bod 16da til ad aztlunin raungerist og er frumvarpsakvadid sem hér er lagt til mikilvaegur lidur
i peirri vegfero.

3. Meginefni frumvarpsins.

Lagt er til ad sveitarfélogum séu veittar heimildir 1 skipulagslogum til ad gera krofu um
pad vid gerd deiliskipulags ad allt ad 25% af heildarfermetrafjolda ibuda innan skipulagssvaed-
is verdi fyrir ibudir sem falla undir 16g um almennar ibudir, nr. 52/2016, og ibudir sem falla
undir VI. kafla A og VIII. kafla laga um hisnedismal, nr. 44/1998. Med 16gum um almennar
ibudir er markmidid ad beeta husnaedisoryggi fjolskyldna og einstaklinga sem eru undir
akvednum tekju- og eignamorkum med pvi ad auka adgengi ad 6ruggu og videigandi leigu-
htsnadi og studla ad pvi ad hiisnadiskostnadur sé i samraemi vid greidslugetu leigjenda. Um
er ad reda leiguibtidir 4 vidradanlegu verdi fyrir pa sem purfa & pvi ad halda, p.m.t. fyrir
namsmenn, ungt folk, aldrada, fatlad folk og folk sem ekki er faert um ad sja sér fyrir husnaoi
sokum félagslegra adstzedna eda verulegs fjarhagsvanda. { VI. kafla A 1 16gum um husnzdis-
mal er kvedid 4 um hlutdeildarlan sem @tlud eru peim sem eru ad kaupa sina fyrstu ibtid og
peim sem ekki hafa att ibudarhusnaedi sidastlidin fimm ar og eru undir dkvednum tekjuvio-
midum. P4 ner frumvarpio einnig til ibuda sem falla undir VIII. kafla laga um husnaedismal,
en par er um ad reda lan til leiguibuda sem heimilt er ad veita sveitarfélogum, félogum og
félagasamtokum, sem ekki eru rekin i hagnadarskyni og hafa pad sem langtimamarkmid ao
byggja, eiga og hafa umsjon med rekstri leiguhtisnaedis.

Heimildin 4 vid hvort sem eigandi lands er sveitarfélag, riki eda einkaadili.

Akvadid tekur mid af 16gum til breytinga 4 donsku skipulagslogunum og dénsku 16gunum
um almennar ibadir, nr. 221, fra 2015. I frumvarpi pvi er breytti danskri 16ggjof og innleiddi
svonefnt Carlsberg-akveedi kemur fram ad akvaeoid eigi fyrst og fremst ad studla ad blandadri
byggd og naer pad til almennra ibuda samkvaemt donsku 16gunum um almennar ibadir en undir
pau fellur leiguhtisnaedi med svipudum skilyrdum og fjallad er um i islensku 16gunum um
almennar ibudir. Utfaersla akvadisins tekur mid af Carlsberg-dkvadinu en naer einnig til ibuda
sem uppfylla skilyrdi um hlutdeildarlan sem og leiguibuda sem falla undir skilyrdi VIII. kafla
laga um husnadismal. Er pad i samraemi vid adurnefndar tillogur atakshops og starfshdps sem
og rammasamning rikis og sveitarfélaga.



4. Samrzemi vid stjérnarskra og alpjéolegar skuldbindingar.

Almennt er vidurkennt ad 16ggjafinn hafi rima heimild til ad setja almennar reglur um
nytingu og radstéfun lands og annarra fasteigna i pagu almannahagsmuna ad teknu tilliti til
fyrirmzla eignarréttarakvaedis 1. mgr. 72. gr. stjornarskrar lydveldisins Islands, nr. 33/1944. i
islenskum I6gum er slikar almennar takmarkanir & eignarradum t.d. ad finna i vatnalogum,
natturuverndarldgum, jardalogum og skipulagslogum.

A grundvelli 1. mgr. 78. gr. stjornarskrarinnar skulu sveitarfélog sjalf rada malefnum sin-
um eftir pvi sem 16g dkveda. bau hafa vidteekt skipulagsvald innan sinna stadarmarka a grund-
velli skipulagslaga, nr. 123/2010. I IV. kafla laganna er nanar kvedid 4 um skipulagsskyldu
sveitarfélaga sem ner til alls lands og hafs innan sveitarfélagsins. Bygging husa og annarra
mannvirkja ofan jardar og nedan og adrar framkvaemdir og adgerdir sem hafa ahrif a
umhverfid og breyta asynd pess skulu vera i samrzemi vid skipulagsaztlanir. { skipulagsaaet]-
unum sveitarfélaga er morkud stefna um landnotkun og byggdaproun. bar eru sett fram stefnu-
vidmid um einstaka petti vardandi ibudabyggo, fristundabyggd, atvinnusvaedi, nattiruvernd,
vatnsvernd, samgongur, landslag, nattaruva o.fl. i samraemi vid markmid skipulagslaga.

Sveitarstjornum er einnig gert ad setja fram i adalskipulagi stefnu sina um préun sveitar-
félags vardandi landnotkun, byggoaproun, byggdamynstur, samgongu- og pjonustukerfi og
umhverfismal. bar er lagdur grundvollur fyrir gerd deiliskipulags vardandi landnotkun, tak-
markanir 4 landnotkun, samgongu- og pjonustukerfi og byggdamynstur, p.m.t. péttleika
byggdar. P4 ber sveitarstjorn abyrgd 4 gerd deiliskipulags par sem teknar eru dkvardanir um
16dir, I60anotkun, byggingarreiti, byggdamynstur, p.m.t. nytingarhlutfall, atlit mannvirkja og
form eftir pvi sem vid 4 og adrar skipulagsforsendur. Vio gerd deiliskipulags skal byggt 4
stefiu adalskipulags og hun utfzerd fyrir vidkomandi svadi eda reiti. Eru pvi sveitarstjornum
fengnar vidteekar heimildir til ad skipuleggja land innan sinna stadarmarka. Af pvi leidir ad
sveitarstjornir hafa toluvert svigram til mats um moétun skipulagsaeetlunar og vid utferslu a4
efni hennar. A pad vid hvort sem land er i eigu rikis, sveitarfélags eda einkaadila. Jafnframt
getur landeigandi gert tillogu ad deiliskipulagi 4 sinn kostnad ad fenginni heimild sveitar-
stjornar. Malsmedferd er p6 st sama og 4 almennt vid um deiliskipulagstillogur sveitarstjorna.
ba er enn fremur kvedid 4 um 1 39. gr. skipulagslaga a0 dski landeigandi eftir ad land sé gert
a0 byggingarlodum med deiliskipulagi pa skuli hann lata endurgjaldslaust af hendi vio sveitar-
félagio pa hluta landsins sem samkvamt skipulaginu eru atladir til almannaparfa. Er pvi 1jost
ag slikar almennar reglur um nytingu og radstofun lands og fasteigna i pAgu almannahagsmuna
hafa ekki verio taldar brjota gegn vernd eignarréttar i stjornarskra enda mikilvaegir almanna-
hagsmunir bundnir pvi hvernig eigandi fer med heimildir til ad nyta land og fasteign.

{ frumvarpinu felst ekki bein skerding eda takmorkun eignarréttar, heldur heimild til handa
sveitarfélogum ao setja inn i skipulagsskilmala kréfu um ad tiltekinn hluti fermetrafjolda a
skipulagssveedi verdi nyttur undir akvednar tegundir ibuda til a0 maeta 6likum porfum ibua
vid gerd deiliskipulags. Er sveitarfélogum na pegar veitt heimild i skipulagslogum og skipu-
lagsreglugerd til ad fera inn i skipulagsskilmala ymis dkvaedi sem, beint eda dbeint, setja
eignarrétti almennar takmarkanir 4 grundvelli almannahagsmuna likt og gert er i akvaeoi frum-
varpsins. I frumvarpinu felst ekki skylda til ad lata eign af hendi heldur er verid ad logfesta
heimild sveitarfélaga til ad utfera enn frekar skipulagsskilmala vid deiliskipulag innan sinna
stadarmarka og pvi i samrami vid og innan peirra marka sem stjornarskrain setur.

5. Samraao.
Frumvarpid snertir fyrst og fremst skipulagsyfirvold, p.e. sveitarfélog og rikid, og almenn-
ing. Ekki voru sett fram aform um lagasetningu i samradsgatt stjérnvalda vegna timaskorts en



frumvarp petta var lagt fram i samradsgatt stjornvalda 4 vefnum Island.is til umsagnar um
tveggja vikna skeid i oktober 2022 (mal nr. S-202/2022). Tiu umsagnir barust frd Lands-
samtokunum broskahjalp, Hagsmunasamtokum heimilanna, BSRB, Sambandi islenskra sveit-
arfélaga, Oryrkjabandalagi {slands, Skipulagsstofnun, Reykjavikurborg, ipoku ehf., Bygging-
arfélagi Gylfa og Gunnars og sameiginleg umsdgn fra Samtokum atvinnulifsins og Samtokum
idnadarins. Hefur frumvarpid tekid breytingum med tilliti til peirra athugasemda sem par
komu fram eftir pvi sem tilefni po6tti til. Gerdar voru athugasemdir vio hugtakanotkun i akveedi
par sem notast var vid hugtok sem ekki er a0 finna i skipulagslogum, t.d. vardandi visan til
byggingarmagns og skilgreiningar a tegundum husnedis. Nokkrir umsagnaradilar gagnryndu
p6 frumvarpid og téldu pad ganga of langt og mogulega stangast & vid eignarréttarakvaedi
stjornarskrar. Pvi var unnio a0 itarlegri utferslu 4 akvaoi og betri utskyringum i greinargerod
sem seinkadi framlagningu frumvarps.

6. Mat a ahrifum.

Verdi frumvarpid obreytt ad 16gum er hvorki gert rad fyrir ad pad hafi ahrif 4 tekjur né
utgjold rikissjods. Frumvarpid hefur ekki ahrif a tekjur eda ttgjold sveitarfélaga. Frumvarpid
felur i sér heimild til handa sveitarfélogum ad kveda nanar 4 um skipulagsskilmala vio
deiliskipulag. Efni pess snertir fyrst og fremst almenning og atla ma ad 16gfesting pess muni
til lengri tima studla ad auknum stodugleika & hisnadismarkadi og tryggja betur fjolbreytni
busetutirraeeda fyrir almenning. b4 audveldar heimildarakveaedid einnig sveitarfélogum ad
studla ad félagslegri fjolbreytni i ibudarhverfum sinum eins og stefnt er a0 med markmidi 3.2
um sjalfbeert skipulag péttbylis 1 Landsskipulagsstefnu 2015-2026.

Um einstakar greinar frumvarpsins.
Um 1. gr.

Akvadid kvedur 4 um heimild til handa sveitarfélogum til ad gera kréfu um pad vid gerd
deiliskipulags ad allt ad 25% af heildarfermetrafjolda ibtida innan skipulagssvaedis verdi fyrir
ibudir sem falla undir 16g um almennar ibudir, nr. 52/2016, og ibudir sem falla undir VI. kafla
A og VIIL. kafla laga um htisnzdismal, nr. 44/1998. 1 16gum um almennar ibudir er fjallad um
leiguibudir 4 vidradanlegu veroi fyrir pa sem purfa 4 pvi ad halda, p.m.t. fyrir nAmsmenn, ungt
folk, aldrada, fatlad folk og folk sem ekki er faert um ad sja sér fyrir husnaedi sokum félagslegra
adstaedna eda verulegs fjarhagsvanda. I VI. kafla A 1 16gum um hisnadismal er kvedid 4 um
hlutdeildarlan sem etlud er peim sem eru ad kaupa sina fyrstu ibtid og peirra sem ekki hafa
att ibidarhtisnadi sidastlioin fimm ar og eru undir akvednum tekjuviomioum. ba neer frum-
varpid einnig til ibuda sem falla undir VIII. kafla laga um husnadismal, en par er um ad raeda
lan til leiguibida sem heimilt er ad veita sveitarfélogum, félogum og félagasamtokum, sem
ekki eru rekin i hagnadarskyni og hafa pad sem langtimamarkmio ad byggja, eiga og hafa
umsjon med rekstri leiguhusnzdis. Akvedi sveitarfélag ad beita heimildinni pa veitir akvaedio
sveitarfélaginu svigrim til ad utfera prosentuhlutfallid sem og hvernig pad deilist 4 milli
peirra ibuda sem tilteknar eru i akveedinu, p.e. hvort pad taki til einnar tegundar, tveggja eda
allra priggja.

Heimildin neer til nyrra iblidasvada, hvort sem er 1 nyjum hverfum eda 4 pegar byggdum
svaedum, svo sem 4 péttingarreitum eda pegar um breytta nytingu skipulagsreits er ad raeoa.

Til ad sveitarfélog geti proad skipulagssveedi innan sinna stadarmarka med heildarhags-
muni sveitarfélags og ibta ad leidarljosi er einnig talid edlilegt ad heimildin néi til lands { eigu
sveitarfélaga, rikis eda einkaadila.



) Um 2. gr.
Akvedid parfnast ekki skyringar.



