
  

149. löggjafarþing 2018–2019 
Þingskjal 224 — 212. mál. 
Stjórnarfrumvarp. 

Frumvarp til laga 

um breytingu á lögum um skráningu og mat fasteigna, nr. 6/2001, 
með síðari breytingum (ákvörðun matsverðs). 

 
Frá samgöngu- og sveitarstjórnarráðherra. 

 
 

1. gr. 
3. málsl. 3. mgr. 22. gr. laganna orðast svo: Þjóðskrá Íslands er heimill aðgangur að 

skattframtölum og fylgigögnum þeirra, svo sem leigusamningum, til að sannreyna upplýsingar 
um fasteignir eða afla þeirra, þ.m.t. varðandi þá þætti sem lúta að ákvörðun matsverðs 
fasteigna. 
 

2. gr. 
Lög þessi öðlast þegar gildi. 
 

G r e i n a r g e r ð .  
1. Inngangur.  

Frumvarp þetta var lagt fram á 145. löggjafarþingi, 634. mál, en náði ekki fram að ganga 
og er nú lagt fram að nýju óbreytt. 

Með frumvarpi þessu er lögð til breyting á lögum um skráningu og mat fasteigna, nr. 
6/2001, með síðari breytingum, sem lýtur að því að tryggja rétta framkvæmd við ákvörðun 
matsverðs fasteigna.  

Frumvarpið var unnið í innanríkisráðuneytinu á sínum tíma í samráði við Þjóðskrá Íslands.  
 

2. Tilefni og nauðsyn lagasetningar.  
Með lögum nr. 83/2008, um breytingu á lögum nr. 6/2001, um skráningu og mat fasteigna, 

var tilhögun fasteignamats breytt og m.a. tekin upp svokölluð tekjuaðferð við mat fasteigna, 
sbr. 2. mgr. 27. gr. laganna. Þjóðskrá Íslands hefur vakið athygli á því að stofnunin hefur ekki 
aðgang að fullnægjandi upplýsingum er lúta að ákvörðun matsverðs fasteigna og er því í frum-
varpinu lögð til breyting á 22. gr. laganna er varðar aðgang stofnunarinnar að upplýsingum úr 
skattframtölum. Breytingarnar eru forsenda þess að stofnunin hafi fullnægjandi upplýsingar 
svo að hægt sé að meta rétt matsverð fasteigna með tekjuaðferð, sbr. 2. mgr. 27. gr., og þar 
með tryggja sem réttasta skráningu og samræmi við framkvæmd fasteignamats. 
 
3. Meginefni frumvarpsins.  

Við 3. mgr. 22. gr. laga um skráningu og mat fasteigna, nr. 6/2001, með síðari breytingum, 
er bætt ítarlegri skilgreiningu á heimildum Þjóðskrár Íslands til aðgangs að gögnum við 
ákvörðun matsverðs fasteigna. 

 



 2  

4. Samræmi við stjórnarskrá og alþjóðlegar skuldbindingar.  
Gerð frumvarpsins gaf ekki tilefni til þess að skoða sérstaklega samræmi við stjórnarskrá 

eða alþjóðlegar skuldbindingar. 
 

5. Samráð. 
Frumvarpið var unnið í samvinnu við Þjóðskrá Íslands. Það var birt á vef samgöngu- og 

sveitarstjórnarráðuneytisins til umsagnar og bárust tvær umsagnir. Annars vegar frá Sambandi 
íslenskra sveitarfélaga sem fagnaði frumvarpinu og gerði ekki athugasemdir við það og hins 
vegar frá Samtökum atvinnulífsins sem gagnrýndu framkvæmd við ákvörðun fasteignamats 
með sömu tekjuaðferð og er notuð  í dag og töldu ekki rétt að festa tekjuaðferð frekar í sessi 
með framlagningu frumvarps þessa. Mat þeirra var að skoða þyrfti framkvæmdina og hvort 
hún samræmdist 27. gr. laga um skráningu og mat fasteigna áður en frumvarpið yrði lagt fram.   
Ráðuneytið mun skoða gagnrýni Samtaka atvinnulífsins nánar og hefur  fundað með fulltrúum 
samtakanna. Ráðuneytið áréttar að fasteignamat skal ávallt endurspegla gangverð og  telur 
ekki rétt að fresta framlagningu frumvarpsins vegna athugasemda Samtaka atvinnulífsins enda 
kemur það ekki í veg fyrir að framkvæmd fasteignamats með tekjumatsaðferð eða öðrum 
matsaðferðum verði tekin til endurskoðunar síðar. 
 
6. Mat á áhrifum.  

Frumvarpið varðar öflun upplýsinga um tekjur af fasteignum þar sem gangverð er ekki 
þekkt með það að markmiði að bæta grundvöll fasteignamats með tekjuaðferð. Frumvarpið 
hefur ekki áhrif á afkomu ríkissjóðs. 
 

Um einstakar greinar frumvarpsins. 
Um 1. gr. 

Frá árinu 2009 hefur Þjóðskrá Íslands verið falið að endurmeta allar fasteignir 31. maí ár 
hvert og tekur nýtt fasteignamat gildi 31. desember sama ár. Áður fór fram árlegur framreikn-
ingur fasteignamats. Aðdragandi breytinga úr framreikningi yfir í árlegt endurmat var sá að 
árið 2006 skipaði fjármálaráðuneytið starfshóp til að fara heildstætt yfir tilhögun fast-
eignaskráningar og fasteignamats á vegum hins opinbera. Í skýrslu hópsins frá 2007 segir m.a. 
að  aðferð við árlegan framreikning sé ófullkomin enda feli hún í sér að fasteignamat breytist 
jafnt um sömu prósentu á öllum eða stórum flokkum eigna á tilteknum svæðum óháð breytingu 
á gangverði einstakra eigna eða flokks eigna. Aðferðin endurspegli þannig ekki árlega 
verðþróun einstakra eigna með nægilega tryggum hætti sem aftur valdi ójafnræði milli 
fasteignaeigenda.  

Með árlegu endurmati fasteignamats er stöðugt unnið að því að bæta aðferðafræði fast-
eignamatsins. Við ákvörðun matsverðs fasteignar koma þrjár matsaðferðir helst til greina, 
markaðsaðferð, tekjuaðferð og markaðsleiðrétt kostnaðaraðferð. Misjafnt er eftir tegundum 
fasteigna hvaða aðferðir henta best til að reikna út matsverð sem telja verður sem næst gang-
verði eignanna. Við beitingu allra matsaðferðanna er horft til kaupsamninga til að fá vísbend-
ingar um gangverð. Tekjuaðferð notar leigutekjuöflunarhæfni sem grunn og er því stuðst við 
kaup- og leigusamninga til þess að meta gangverð fyrir verslunar-, og skrifstofuhúsnæði og 
léttar iðnaðareignir. Þá er miðað við kaupsamninga til þess að finna tölfræðilegar vísbendingar 
um gangverð. Markaðsleiðrétta kostnaðarmatið notar afskrifaðan byggingarkostnað sem 
grunn og miðar síðan við kaupsamninga til þess að umbreyta afskrifuðum byggingarkostnaði 
í gangverð. Markaðsaðferð styðst við kaupsamninga beint. 
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Á árinu 2009 var tekin upp ný aðferðafræði, markaðsaðferð, í fasteignamati íbúðar-
húsnæðis. Þjóðskrá Íslands hefur um langt árabil haldið kaupverðsskrá sem grundvallast á 
upplýsingum úr öllum þinglýstum kaupsamningum fasteigna en þeim kaupsamningum er 
nánast undantekningarlaust þinglýst. 

Á tímum árlegs framreiknings fasteignamats hafði gangverð eigna hjá sumum sveitar-
félögum eða svæðum innan þeirra breyst úr takti við heildarþróun í landinu og framreiknings-
aðferðin þannig myndað skekkju í mati á atvinnuhúsnæði. Því var í endurmatinu 31. maí 2014 
tekin upp tekjuaðferð, þar sem reiknað er með að tekjuöflunarhæfni fasteignar gefi 
vísbendingu um gangverð hennar, fyrir þær atvinnueignir þar sem er virkur leigumarkaður.  

Tekjuaðferðin grundvallast á breytingu á 2. mgr. 27. gr. laganna frá árinu 2008 en þá var 
sett inn heimild til að nýta upplýsingar um tekjur af fasteignum til ákvörðunar fasteignamats 
þegar gangverð væri ekki þekkt. Þjóðskrá Íslands heldur leiguverðsskrá sem stuðst er við í 
þessum tilgangi. Sú skrá þjónar ekki hlutverki sínu til fulls þar sem ekki er fyrir hendi 
lagaskylda til þinglýsingar á leigusamningum og fasteignaeigendur eru oft tregir til þess að 
láta stofnuninni í té upplýsingar um leigu eða leigutekjur. Embætti ríkisskattstjóra berast 
leigusamningar á grundvelli reglugerðar nr. 577/1989 sem heimilar lögaðilum að fá endur-
greiddan virðisaukaskatt af byggingu og endurbótum húsnæðis. Því er lagt til að Þjóðskrá 
Íslands verði veittur aðgangur að upplýsingum úr skattframtölum og þeim leigusamningum 
sem ríkisskattstjóri hefur í vörslu sinni. Gögnin yrðu ávallt vistuð hjá ríkisskattstjóra en nálgast 
mætti upplýsingar úr leigusamningum með skönnun þeirra og skráningu upplýsinga í 
leiguverðsskrá. 
 

Um 2. gr. 
Greinin þarfnast ekki skýringa. 
 
 

 
 



<<
  /ASCII85EncodePages false
  /AllowTransparency false
  /AutoPositionEPSFiles true
  /AutoRotatePages /None
  /Binding /Left
  /CalGrayProfile (Dot Gain 20%)
  /CalRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CalCMYKProfile (U.S. Web Coated \050SWOP\051 v2)
  /sRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CannotEmbedFontPolicy /Error
  /CompatibilityLevel 1.4
  /CompressObjects /Tags
  /CompressPages true
  /ConvertImagesToIndexed true
  /PassThroughJPEGImages true
  /CreateJobTicket false
  /DefaultRenderingIntent /Default
  /DetectBlends true
  /DetectCurves 0.0000
  /ColorConversionStrategy /CMYK
  /DoThumbnails false
  /EmbedAllFonts true
  /EmbedOpenType false
  /ParseICCProfilesInComments true
  /EmbedJobOptions true
  /DSCReportingLevel 0
  /EmitDSCWarnings false
  /EndPage -1
  /ImageMemory 1048576
  /LockDistillerParams false
  /MaxSubsetPct 100
  /Optimize true
  /OPM 1
  /ParseDSCComments true
  /ParseDSCCommentsForDocInfo true
  /PreserveCopyPage true
  /PreserveDICMYKValues true
  /PreserveEPSInfo true
  /PreserveFlatness true
  /PreserveHalftoneInfo false
  /PreserveOPIComments true
  /PreserveOverprintSettings true
  /StartPage 1
  /SubsetFonts true
  /TransferFunctionInfo /Apply
  /UCRandBGInfo /Preserve
  /UsePrologue false
  /ColorSettingsFile ()
  /AlwaysEmbed [ true
  ]
  /NeverEmbed [ true
  ]
  /AntiAliasColorImages false
  /CropColorImages true
  /ColorImageMinResolution 300
  /ColorImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleColorImages true
  /ColorImageDownsampleType /Bicubic
  /ColorImageResolution 300
  /ColorImageDepth -1
  /ColorImageMinDownsampleDepth 1
  /ColorImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeColorImages true
  /ColorImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterColorImages true
  /ColorImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /ColorACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /ColorImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000ColorACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000ColorImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasGrayImages false
  /CropGrayImages true
  /GrayImageMinResolution 300
  /GrayImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleGrayImages true
  /GrayImageDownsampleType /Bicubic
  /GrayImageResolution 300
  /GrayImageDepth -1
  /GrayImageMinDownsampleDepth 2
  /GrayImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeGrayImages true
  /GrayImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterGrayImages true
  /GrayImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /GrayACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /GrayImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000GrayACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000GrayImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasMonoImages false
  /CropMonoImages true
  /MonoImageMinResolution 1200
  /MonoImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleMonoImages true
  /MonoImageDownsampleType /Bicubic
  /MonoImageResolution 1200
  /MonoImageDepth -1
  /MonoImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeMonoImages true
  /MonoImageFilter /CCITTFaxEncode
  /MonoImageDict <<
    /K -1
  >>
  /AllowPSXObjects false
  /CheckCompliance [
    /None
  ]
  /PDFX1aCheck false
  /PDFX3Check false
  /PDFXCompliantPDFOnly false
  /PDFXNoTrimBoxError true
  /PDFXTrimBoxToMediaBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXSetBleedBoxToMediaBox true
  /PDFXBleedBoxToTrimBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXOutputIntentProfile ()
  /PDFXOutputConditionIdentifier ()
  /PDFXOutputCondition ()
  /PDFXRegistryName ()
  /PDFXTrapped /False

  /CreateJDFFile false
  /Description <<

    /BGR <>
    /CHS <FEFF4f7f75288fd94e9b8bbe5b9a521b5efa7684002000410064006f006200650020005000440046002065876863900275284e8e9ad88d2891cf76845370524d53705237300260a853ef4ee54f7f75280020004100630072006f0062006100740020548c002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee553ca66f49ad87248672c676562535f00521b5efa768400200050004400460020658768633002>
    /CHT <FEFF4f7f752890194e9b8a2d7f6e5efa7acb7684002000410064006f006200650020005000440046002065874ef69069752865bc9ad854c18cea76845370524d5370523786557406300260a853ef4ee54f7f75280020004100630072006f0062006100740020548c002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee553ca66f49ad87248672c4f86958b555f5df25efa7acb76840020005000440046002065874ef63002>
    /CZE <>
    /DAN <>
    /DEU <>
    /ESP <>
    /ETI <>
    /FRA <>
    /GRE <>

    /HRV (Za stvaranje Adobe PDF dokumenata najpogodnijih za visokokvalitetni ispis prije tiskanja koristite ove postavke.  Stvoreni PDF dokumenti mogu se otvoriti Acrobat i Adobe Reader 5.0 i kasnijim verzijama.)
    /HUN <>
    /ITA <>
    /JPN <FEFF9ad854c18cea306a30d730ea30d730ec30b951fa529b7528002000410064006f0062006500200050004400460020658766f8306e4f5c6210306b4f7f75283057307e305930023053306e8a2d5b9a30674f5c62103055308c305f0020005000440046002030d530a130a430eb306f3001004100630072006f0062006100740020304a30883073002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee5964d3067958b304f30533068304c3067304d307e305930023053306e8a2d5b9a306b306f30d530a930f330c8306e57cb30818fbc307f304c5fc59808306730593002>
    /KOR <FEFFc7740020c124c815c7440020c0acc6a9d558c5ec0020ace0d488c9c80020c2dcd5d80020c778c1c4c5d00020ac00c7a50020c801d569d55c002000410064006f0062006500200050004400460020bb38c11cb97c0020c791c131d569b2c8b2e4002e0020c774b807ac8c0020c791c131b41c00200050004400460020bb38c11cb2940020004100630072006f0062006100740020bc0f002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e00300020c774c0c1c5d0c11c0020c5f40020c2180020c788c2b5b2c8b2e4002e>
    /LTH <>
    /LVI <>
    /NLD (Gebruik deze instellingen om Adobe PDF-documenten te maken die zijn geoptimaliseerd voor prepress-afdrukken van hoge kwaliteit. De gemaakte PDF-documenten kunnen worden geopend met Acrobat en Adobe Reader 5.0 en hoger.)
    /NOR <>
    /POL <>
    /PTB <>
    /RUM <>
    /RUS <>
    /SKY <>
    /SLV <>
    /SUO <>
    /SVE <>
    /TUR <>
    /UKR <>
    /ENU (Use these settings to create Adobe PDF documents best suited for high-quality prepress printing.  Created PDF documents can be opened with Acrobat and Adobe Reader 5.0 and later.)
  >>
  /Namespace [
    (Adobe)
    (Common)
    (1.0)
  ]
  /OtherNamespaces [
    <<
      /AsReaderSpreads false
      /CropImagesToFrames true
      /ErrorControl /WarnAndContinue
      /FlattenerIgnoreSpreadOverrides false
      /IncludeGuidesGrids false
      /IncludeNonPrinting false
      /IncludeSlug false
      /Namespace [
        (Adobe)
        (InDesign)
        (4.0)
      ]
      /OmitPlacedBitmaps false
      /OmitPlacedEPS false
      /OmitPlacedPDF false
      /SimulateOverprint /Legacy
    >>
    <<
      /AddBleedMarks false
      /AddColorBars false
      /AddCropMarks false
      /AddPageInfo false
      /AddRegMarks false
      /ConvertColors /ConvertToCMYK
      /DestinationProfileName ()
      /DestinationProfileSelector /DocumentCMYK
      /Downsample16BitImages true
      /FlattenerPreset <<
        /PresetSelector /MediumResolution
      >>
      /FormElements false
      /GenerateStructure false
      /IncludeBookmarks false
      /IncludeHyperlinks false
      /IncludeInteractive false
      /IncludeLayers false
      /IncludeProfiles false
      /MultimediaHandling /UseObjectSettings
      /Namespace [
        (Adobe)
        (CreativeSuite)
        (2.0)
      ]
      /PDFXOutputIntentProfileSelector /DocumentCMYK
      /PreserveEditing true
      /UntaggedCMYKHandling /LeaveUntagged
      /UntaggedRGBHandling /UseDocumentProfile
      /UseDocumentBleed false
    >>
  ]
>> setdistillerparams
<<
  /HWResolution [2400 2400]
  /PageSize [612.000 792.000]
>> setpagedevice


