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Umsogn

Efni: Drég ad reglugerd um hlutdeildarlan, mdl nr. 210/2020 i samrdadsgatt stiérnvalda

[ samradsgatt stjérnvalda liggja fyrir drog ad aformadri reglugerd Félagsmalardduneytisins um
hlutdeildarlan en hlutdeildarlan eru pau lan sem Husnadis- og mannvirkjastofnun mun veita peim sem
eru ad kaupa sina fyrstu ibud og peim sem ekki hafa att ibudarhdsnaedi sl. fimm ar og eru undir
akvednum tekjumorkum. Reglugerdardrog pessi er sett fram & grundvelli heimildar laga nr. 44/1998
um husnaedismal med sidari breytingum laga nr. 113/2020 um hlutdeildarlan sem sampykkt voru &
Alpingi pann 3. september sl.

e Drég ad reglugerd um hlutdeildarlan. Mdl 210/2020.

[ framlégdum drégum ad reglugerd um hlutdeildarlan er greint fra pvi ad um sé ad raeda lan sem
Hdsnaedis- og mannvirkjastofnun (hér eftir HMS) muni veita peim sem eru ad kaupa sina fyrstu ibid og
pbeim sem hafa ekki att ibudarhisnaedi sidastlidin fimm ar og eru undir akvednum tekjumorkum med
bad ad markmidi ad brua eiginfjarkrofu vid ibddarkaup fyrir pa sem pess purfa. [ reglugerdinni er kvedid
a um medferd umsodkna, uthlutun hlutdeildarlana, skilyréi fyrir kaupum & ibudarhidsnaedi med
hlutdeildarlanum ad teknu tilliti til hamarksverds og staerdar husnaedis, hagkveemni og astands svo og
um undanpagur fra almennum skilyrdum hlutdeildarlana. bpa er kvedid a um samstarf HMS vid
byggingaradila, utgreidslu og endurgreidslu hlutdeildarlana, timabundnar heimildir til Gtleigu ibddar
og gjaldfellingarheimildar HMS & hlutdeildarldni. Hin nyju 16g um hlutdeildarlan taka gildi pann 1.
november nk. og er rddgert ad fyrsta Uthlutun hlutdeildarlana fari fram pann 20. desember 2020.

Reykjavikurborg fagnar peirri breytingu sem nysampykkt frumvarp felur i sér, p.e. ad verid sé ad koma
til méts vid pa sem hyggja a fyrstu kaup hisnadis og tekjuldgra einstaklinga enda liggur fyrir ad erfitt
hefur reynst fyrir ungt félk ad komast Ur foreldrahtisum og i eigid hisnaedi. P4 hefur leigumarkadurinn
verid ungu félki pungur i skauti vegna skorts @ hlisnaedi annars vegar og harrar husaleigu hins vegar.
Oflug uppbygging heilbrigdari huisnaedismarkadar undanfarin misseri hefur medal annars falist i
uppbyggingu 6ruggs leiguhusnaedis a vidradanlegu verdi, p.e. almennra ibuda med stofnframlégum
rikis og sveitarfélaga. Mikilveegt er su uppbygging haldi 4fram. Reykjavikurborg stydur hins vegar pann
vidboétarkost ad veita hlutdeildarlan til ungs folks og fyrstu kaupenda og hefur verid brautrydjandi i
bréun slikra verkefna & undanférnum arum. A sjounda hundrad slikra ibuda er i byggingu eda
undirbuningi i borginni um pessari mundir. Pad er hid raunverulega prof a reglugerdina og 16gin um
hlutdeildarlan hvort hagkvaemt hdsnaedi falli undir markmid, fjdrhaedir og utfaerslu regluverksins. bad
er von Reykjavikurborgar ad hvort tveggja frumvarpid og reglugerdin um hlutdeildarlan nai
markmidum sinum og geri peim sem eiga erfitt med ad brua bil eiginfjarkrofu vid fasteignakaup kleift
ad eignast eigid husnaedi med raunhaefum skilyrdum. Arid 2019 voru fullgerdar nyjar ibudir &



hofudborgarsvaedinu 2.046 talsins og annar eins fjoldi var @ byggingastigi, skv. télum fra Hagstofunni.
pad virdist pvi sem framgangur i byggingu nyrra ibuda sé gédur. Hins vegar er haett vid pvi ad utfzersla
reglugerdarinnar geri pessi gédu markmid ad engu. Verdur nu vikid ad einstokum greinum
reglugerdarinnar i pvi skyni ad varpa ljési & pau skilyrdi sem gaetu verid hamlandi vaentanlegum
ibudakaupendum sem hyggjast sakja um hlutdeildarlan til hisnaediskaupa.

Um einstaka greinar reglugerdarinnar
Husnadi utan héfudborgarsvadisins i forgang an lagastodar?
2. mgr. 9. gr. reglugerdarinnar er kvedid ¢ um eftirfarandi:

,Dugi fjdrmagn sem til athlutunar er hverju sinni ekki til ad anna eftirspurn eftir lanunum
skal dregid ur peim umsakjendum sem uppfylla skilyrdi hlutdeildarlana. Umsaekjendur
med sampykkt kauptilbod um ibuddarhisnaedi njota forgangs ad hlutdeildarlanum
umfram pa sem ekki hafa sampykkt kauptilbod. Enn fremur skal mida vid ad ar hvert
uthluti stofnunin ad minnsta kosti 20% hlutdeildarldana til kaupa a ibudum utan
hofudborgarsveedisins. Skulu umséknir flokkadar i eftirfarandi flokka:

1. Umséknir utan hofudborgarsvaedis par sem umsaekjandi er med sampykkt kauptilbod.
2. Umsoéknir a hofudborgarsvaedi med sampykkt kauptilbod.

3. Umséknir utan hofudborgarsvaedis an sampykkts kauptilbods.

4. Umsoknir & hofudborgarsveedi an sampykkts kauptilbods.”

Setja verdur spurningamerki vid pa nalgun sem lesa ma at ur reglugerdinni ad hlutdeildarlanum er ekki
forgangsradad i pagu peirra fasteignakaupenda sem greiningar syna ad eiga erfidast med ad komast
inn & fasteignamarkadinn heldur peirra sem velja ad kaupa fasteign utan héfudborgarsveedinu. Hvergi
i frumvarpi um hlutdeildarlan, greinargerd med frumvarpinu eda 6drum gégnum malsins er ad finna
lagastod fyrir slikri forgangsréd ad veitingu hlutdeildarlana svo séd verdi.

Akvaedi reglugerdardraganna um ad minnsta kosti 20% hlutdeildarlana skuli fara til peirra sem eru med
sampykkt kauptilbod vid umsdkn & ibud utan héfudborgarsvaedisins kemur & évart. bad hlutfall getur
jafnframt ordid haerra ar hvert, midad vid ordalag greinarinnar. bar a eftir komi til dthlutunar Ian til
beirra sem eru med sampykkt kauptilbod & hofudborgarsvaedinu. | pridja lid greinarinnar komi Gthlutun
til peirra sem ekki eru med sampykkt kauptilbod i ibud utan héfudborgarsvaedisins og ad lokum peir
sem eru ekki med sampykkt kauptilbod a hofudborgarsvaedinu.

Reykjavikurborg telur edlilegra ad byggja forgangsrédun athlutunar hlutdeildarlana a greiningu a pvi
hvar ungt félk og fyrstu kaupendur eiga erfidast med ad komast inn @ husnadismarkadinn, ef rétt er
talid ad mida vid landssvaedi, hverfi eda landshluta yfir h6fud. Benda ma & ad eftirspurn eftir hlisnaedi
er umtalsvert meiri a h6fudborgarsvaedinu, einkum vegna minni ibuda, en a landsbyggdinni. Pad skytur
pvi skokku vid ad husnaedi utan héfudborgarsvaedisins sé sett i pann forgang sem greinin kvedur @ um.
Sér i lagi par sem nybyggingar eru hvad flestar a hofudborgarsvaedinu en ekki 4 landsbyggdinni og veeri
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pbvi edlilegra ad tilgreint veeri ad samskonar hlutfall veeri til uthlutunar fyrir ibadir a
hofudborgarsvaedinu i hlutfalli vio steerd pess eda 64% lagmark.

pa kemur jafnframt fram i greininni ad dugi fjarmagn sem til Gthlutunar er hverju sinni ekki til ad anna
eftirspurn eftir [Anunum skuli dregid ur peim umsaekjendum sem uppfylla skilyréi hlutdeildarlana an
pbess ad nanar sé tilgreint & hvada grundvelli su nalgun skuli vera eda vid hvad skuli mida vardandi pa
umsaekjendur sem verdi latnir sitja eftir vid athlutun. Mikilveegt er ad utskyrt sé i reglugerdinni hvernig
petta verdur framkveemt og ad malefnaleg sjénarmid radi for.

bd er kvedid a um eftirfarandi i 3. mgr. sému greinar:

»Fyrst skal uthluta til flokks 1 ad ldgmarki 20% peirra hlutdeildarldana sem til dthlutunar
eru hverju sinni en pé ad hamarki peim fjélda sem samsvarar hlutfalli umsdkna til kaupa
a ibudum utan hofudborgarsvaedisins af heildarfjolda umsékna sem uppfylla skilyrdi
hlutdeildarlana i viskomandi Uthlutun, nema slikt sé naudsynlegt til ad uppfylla dkveedi
3. malsl. 2. mgr. bvi naest skal hlutdeildarlanum dthlutad til flokks 2. Sé fjarmagn enn
fyrir hendi til dthlutunar ad pvi buanu, skal naest Uthlutad til flokks 3 en pd pannig ad
heildarfjoldi hlutdeildarlana samkvaeemt flokkum 1 og 3 samsvari ad hamarki hlutfalli
umsdkna vegna ibuda utan héfudborgarsvaedisins af heildarfjélda umsdkna sem uppfylla
skilyrdi hlutdeildarlana i vibkomandi uthlutun, nema slikt sé naudsynlegt til ad uppfylla
akvaedi 3. malsl. 2. mgr. Nemi eftirspurn eftir hlutdeildarlanum til kaupa a ibudum utan
hofudborgarsvaedisins ekki 20% af peim hlutdeildarldanum sem til rddstofunar eru hverju
sinni skal peim radstafad til flokks 2 og, eftir atvikum, flokks 4. Sé eftirspurn eftir
hlutdeildarlanum innan tiltekins flokks umfram fjolda peirra hlutdeildarlana sem til
Uthlutunar eru til hans skal dregid ur viokomandi umsdéknum.”

Greinin er illskiljanleg og utskyringar vardandi Uthlutun ruglingslegar. Erfitt er ad lesa Ut ar greininni
hvernig raunverulegri skiptingu hlutdeildarldana skuli hattad, annad en pad ad uppbygging utan
hofudborgarsvaedisins er sett i forgang. Su forgangsrédun a sér ekki lagastod.

Engin ibud til kaups 4 hofudborgarsvedinu sem uppfyllir skilyrdi?

[ 2. mgr. 14. gr. reglugerdarinnar er kvedid ¢ um eftirfarandi:

Hamarksverd hagkveemra ibuida skal midast vid fermetrafjolda ibudar og skal vera sem hér segir:

1. A hofudborgarsvaedinu:

Fermetrar Herbergjafjoldi Hdmarksverd

Fra 40 m® til allt ad 50 m? Stadiéibud 32.000.000,- kr.
Fra 51 m? til allt ad 60 m? Ad lagmarki 1 svefnherbergi 36.500.000,- kr.
Fra 61 m? til allt ad 70 m? Ad lagmarki 1 svefnherbergi 40.500.000,- kr.
Fra 71 m? til allt ad 80 m? Ad lagmarki 2 svefnherbergi 46.000.000,- kr.
Fra 81 m’ t1l allt ad 90 m? Ad lagmarki 2 svefnherbergi 49.500.000,- kr.
Fra 91 m? til allt ad 100 m? Ad lagmarki 3 svefnherbergi 54.000.000,- kr.
Fra 101 m? til allt ad 110 m? Ad lagmarki 4 svefnherbergi 58.500.000.- kr.




Hér er sett fram tafla reglugerdarinnar um staerd og hamarksfjarhaed hdsnaedis 4 héfudborgarsvaedinu
til frekari utskyringa. Ef skodad er verd a nyjum fasteignum a hofudborgarsveedinu sem uppfyllir pau
skilyrdi sem sett eru fram i toflunni hér ad framan kemur adeins upp ein fasteign sem uppfyllir skilyrdi
pess ad vera svokollud studiéibud. bad er i borpinu i Gufunesi sem hluti af samvinnuverkefni
Reykjavikurborgar um Hagkveemt hisnaedi. NU pegar séu 45 ibudir seldar og verdi paer afhentar naesta
vor. Hafnar eru framkvaemdir vié byggingu 65 ibida en sala 4 peim hefur nud pegar hafist. Ljést er ad
fatt verdur um hlutdeildarlan vegna peirra ibida sem hér um raedir enda verdur ekki opnad fyrir
umsoknir um hlutdeildarlan fyrr en 1. névember nk. og ekki er haegt ad saekja um hlutdeildarlan eftir
ad fasteign hefur verid keypt. Vid leit i flokki ibida med einu svefnherbergi kemur upp einn
valmoguleiki a8 sama svaedi og adur, i Gufunesi, einnig i verkefninu Hagkvaemt hidsnaedi. Eftir sem adur
er engin af peim ibudum sem par eru i byggingu til afhendingar innan pess ramma sem reglugerdin ber
med sér eftir ad heimild hefur verid veitt til hlutdeildarlans. Ef skodadar eru eignir sem hafa ad lagmarki
2 svefnherbergi kemur engin eign upp vid leit sem uppfyllir pau skilyrdi sem hér eru sett fram. Fram
kemur i umfjollun um reglugerdina ad azetlad sé ad fyrsta uthlutun verdi pann 20. desember nk. en
ekki verdur séd til hvada hidsnaedis su Uthlutun @ ad nd midad vid pau skilyrdi sem sett eru vardandi
verd og steerd husnaxedis og pad frambod sem héfudborgarsvaedid bydur upp a innan peirra skilyrda.

Verda adeins veitt lan til verkefna sem eru ekki ennpa farin af stad?
Um 22. og 23. gr. reglugerdarinnar

[ 1. mgr. 22. gr. reglugerdarinnar er kvedid 4 um ad byggingaradilar sem hyggjast byggja ibudir sem
heimilt verdi ad fjdrmagna med hlutdeildarlani skuli gera samning vid Hisnaedis- og mannvirkjastofnun
um samstarf. | samningi Hdsnaedis- og mannvirkjastofnunar og byggingaradila skuli m.a. fjallad um
reglulegt samrdd og gagnkveema upplysingagjof um byggingarframkvaemdir, notkun markadsefnis
hlutdeildarlana, veitingu forsampykkis skv. 23. gr. og fl. Pa er i 1. mgr. 23. gr. kvedid 4 um ad Husnadis-
og mannvirkjastofnun veiti forsampykki til byggingaradila sem gert hefur samstarfssamning vid skv. 22.
gr. reglugerdarinnar um ad ibud sem byggingaradili hyggst hefja byggingu & eda hefur byggt uppfylli
skilyrdi reglugerdar pessarar um hagkveemni. ba kemur ennfremur fram ad Husnaedis- og
mannvirkjastofnun leggi mat a hvort ibud uppfylli skilyrdi um hagkveemni & grundvelli gagna fra
byggingaradila um byggingarkostnad og aaetlad soluverd og geti kallad eftir frekari upplysingum fra
byggingaradila telji stofnunin porf 4. Pa sé heimilt ad afturkalla forsampykki sem veitt hefur verid
byggingaradila vegna einstakra ibuda uppfylli paer ekki skilyrdi um hagkveemni.

Ma skilja 22. og 23. gr. sem svo ad veentanlegir kaupendur fasteigna geti ekki, ad uppfylltum skilyrdum
um stzerd, verd og hagkveemni skv. reglugerd, fest kaup a ibid med hlutdeildarlani nema hja par til
barum byggingaradilum efa peim sem Husnadis- og mannvirkjastofnun hefur gert
samstarfssamninga vid og veitt forsampykki & grundvelli pess samstarfssamnings um solu eigna med
hlutdeildarlani. Ad pessu gefnu dregur pad enn frekar ur pvi markmidi sem baedi breyting & frumvarpi
ad 16gum um husnaedismal, med sidari breytingum, og peirri reglugerd sem hér er til umfjollunar er
2tlad ad na til handa einstaklingum og fjolskyldum sem hyggja & fyrstu kaup og/eda getur ekki fest
kaup a@ husnaedi an sliks adgengis ad fjarmagni til hdsnaediskaupa. bPad pydir i raun ad vaentanlegir
kaupendur ibuda geta ekki valid Ur pd peim fasteighnum sem eru 4 hinum frjalsa fasteignamarkadi
heldur einungis hja fyrirfram akvednum byggingaverktokum. [ 1. mgr. 12. grein reglugerdarinnar kemur
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fram ad adeins sé lanad til kaupa @ nyjum ibudum sem hafa verid sampykktar af Hidsnaedis- og
mannvirkjastofnun sem hagkvaemar ibudir & grundvelli samnings byggingaradilans vié stofnunina.
Skilyrdid um ad einungis sé unnt ad fa hlutdeildarlan vegna kaupa 4 nyju hisnaedi er afar strangt
einkum i ljési pess ad nytt hisnzedi er almennt dyrara en eldra husnadi. Til ad geeta jafnraedis vid
landsbyggdina veeri rétt ad somu skilyrdi giltu um notad husnaedi 4 hofudborgarsvaedinu.

Hagkvaemt hisnadi en 6hagkveemur samgéngukostnadur?

Reykjavikurborg hélt pvi sjonarmidi & lofti vid undirblining hisnaedismala i tengslum vid
lifskjarasamningana ad hugsa pyrfti baedi um hagkvaemni hdsnadis og hagkvaemar samgongur pegar
horft veeri til hagsmuna heimilanna. Rétt hefdi verid ad eitt skilyrda um hagkveemt husnaedi veeri
audvelt adgengi ad gédum almenningssamgéngum. Ahersla 4 forgang hlutdeildarlana vegna hisnaedis
utan hofudborgarsvaedisins getur haft hvetjandi ahrif 4 ad einstaklingar og fjolskyldur festi sér ibud
utan hofudborgarsvaedisins en saki vinnu @ hofudborgarsvaedinu. Ferdist vidkomandi akandi @ milli
Eftirfarandi
samgongukostnadi var lagdur fram i husnaedishépi vegna lifskjarasamninganna.

minnkar  hagkveemni  hldsnaedisins vegna samgongukostnadar. greining 4

,Vid utreikning @ samgodngukostnadi ad dzetladri pyngdarmidju vinnusdknar & hofudborgarsvaedinu er
gerd su einfoldun ad félk ferdist med einkabil til vinnu og horft til breytilegs aksturskostnadar (eldsneyti,
vidhald og vidgerdir) og ver@mats & tima einstaklinga likt og tidkast i kostnadar-/dbatagreiningu.

Nidurstodur ma sja eftirfarandi toflu.”

Arlegur aksturskostnadur einstaklings vegna vinnuséknar — einkabifreid.
Fiarlaegd ) ;:":::;:r Timi { umferd Timavirdi kot:r;;
1km 13.000 kr 21 klst 27.000 kr 40.000 kr
3 km 40.000 kr 62 kist 80.000 kr 120.000 kr
5 km 67.000 kr 103 kist 134.000 kr 201.000 kr
10 km 134.000 kr 206 kist 268.000 kr 402.000 kr
15 km 201.000 kr 243 klst 316.000 kr 517.000 kr
20 km 268.000 kr 280 klst 364.000 kr 632.000 kr
30 km 401.000 kr 354 kist 461.000 kr 862.000 kr
40 km 535.000 kr 429 klst 558.000 kr 1.093.000 kr
50 km 669.000 kr 503 kist 655.000 kr 1.324.000 kr
60 km 803.000 kr 577 kist 751.000 kr 1.554.000 kr
70 km 937.000 kr 652 kist 848.000 kr 1.785.000 kr

Samantekt

Reglugerdardrogin eru a heildina litid fremur dskyr um til hvada einstaklinga og fj6lskyldna henni er
2tlad ad na. Ad Ollu dbreyttu liggur fyrir ad faar dthlutanir verdi 4 hlutdeildarlanum til einstaklinga og
fiolskyldna & hofudborgarsveedinu @ naestu misserum enda er erfitt ad uppfylla skilyrdin sem
reglugerdin setur um staerd og verd fasteigna ad teknu tilliti til pess frambods sem er & eignum 3
hofudborgarsvaedinu. Forgangsrédun sveeda og verkefna eftir landshlutum virdist ekki eiga sér



lagastod. Med markmidinu um péttingu byggdar og fjdlgun nybygginga 4 hofudborgarsvaedinu a
sidustu arum aettu ibudakaupendum ad standa til boda nybyggingar sem geetu uppfyllt skilyrdi um
hagkveemni med rymkun & 68rum skilyrdum reglugerdarinnar. Einkum & peim sveedum par sem
tryggdar verdi afkastamiklar og gddar almenningssamgdngur. Hagkveemt husnaedi og hagkvaemar
samgongur verda ad fara saman til ad hagkveemnin ndi markmidum sinum i lifskjorum fjolskyldna og
einstaklinga. Akvaedi um samstarfssamninga vid akvedna og fyrirframgefna byggingaverktaka eru afar
takmarkandi og gefa tilefni til ad setla ad faar nybyggingar verdi tilbunar til kaups/s6lu & naestu
misserum enda adeins faeinir adilar sem nu pegar taka patt i verkefninu um Hagkveemt hidsnadi og
margar af peim byggingum eru skammt a veg komnar. Hlutdeildarlan settu 68ru fremur ad vera vidboét
vid énnur Urraedi sem nu pegar eru komin til framkveemda. Utfaera parf mun betur einstakar greinar
reglugerdarinnar ef markmidid um ad koma til méts vid fyrstu kaupendur og tekjuldga & ad raungerast.
Reykjavikurborg lysir sig reidubuna til samtals um breytingar og Utfeerslu peirra akvaeda
reglugerdarinnar sem athugasemdir borgarinnar IGta ad og vinna pannig markvisst ad farsaelum
framgangi og byggingu hagkvaems husnaedi fyrir ungt folk og fyrstu kaupendur.

Halldora Karadottir,
svidsstjori figrmdla- og dheettustyringarsvids Reykjavikurborgar



