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Reykjavik, 15. nGvember 2022

Efni: Drég ad frumvarpi til laga um breytingu & skipulagslégum nr. 123/2010
(Carlsberg-akveedi)

Samtok atvinnulifsins og Samtok idnadarins (hér eftir ,samtokin®) hafa tekid til umsagnar drég
ad frumvarpi til laga um breytingu a skipulagslégum nr. 123/2010 (Carlsberg-akvaedi), mal nr.
202/2022. Samtokin hafa yfirfarid frumvarpsdrogin og kynnt félagsménnum sinum, p.e.
framkveemda- og uppbyggingaradilum. Gera samtokin alvarlegar athugasemdir vid frumvarpid,
baedi efnistok pess og undirbdning. Verda paer athugasemdir Utlistadar hér ad nedan.

I.  Carlsberg- akveedio — forsaga

i greinargerd med framlégdum frumvarpsdrégum er fjallad um addraganda frumvarpsins par
sem visad var upphaflega til tillagna atakshops um aukid frambod & ibudum og adrar adgerdir
til ad baeta stédu a husnaedismarkadi sem sidar skiladi tillogum i byrjun ars 2019 (hér eftir ,fyrri
atakshopur um husnaedismal®). | peim tilldgum hafi m.a. verid lagt til ad sett yrdi heimild i
skipulagslog fyrir sveitarfélog til ad setja skilyrdi um hlutfall ibada & vidradanlegu verdi, par
med talid almennra ibuda og félagslegra iblida sveitarfélaga, med sambaerilegum haetti og
bekkist i Danmérku, svokallad Carlsberg-akveedi. | greinargerd med frumvarpinu er svo visad
til pess ad aftur hafi verio settur a fét sambaerilegur starfshépur i byrjun ars 2022 (hér eftir
,Sidari atakshopur um husnaedismal“) sem skiladi skyrslu pann 19. mai 2022 par sem finna
meetti tillbgu ad adgerd sem lytur ad setningu Carlsberg- akvaedis. | ljosi pess ad i umraeddum
starfshopum sétu m.a. fulltrdar atvinnulifsins, ma rada af umfjollun i greinargerd ad samstada
hafi lotid ad setningu sliks dkvaedis. Samtokin vilja af peirri asteedu og med visan i umfjollun
frumvarpsins leidrétta akvedinn misskilning sem virdist hafa verid uppi vid gerd
frumvarpsdraganna.

i fyrri atakshép um husnaedismal, sem skiladi nidurstédum sinum 19. jandar 2019, var
eingongu litillega fjallad um eina af tilldgum hopsins, p.e. innleidingu a svokolludu Carlsberg-
akveedi. Beeodi i tilloguskjali hopsins sem og i vinnu hépsins var litid fjallad um tilléguna og pvi
lj6st ad enn atti eftir ad Gtfeera hana nanar og meta hvort han myndi henta islenskum
adstsedum.
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Pad sama atti vio um adrar tillogur atakshopsins sem ljost potti ad Utfeera pyrfti i morgum
tilvikum betur. Var pvi skipadur sérstakur starfshépur um tillogur atakshopsins i
hasnaedismalum vardandi skipulagsmal (hér eftir ,starfshépur um skipulagsmal®), pann 19.
febrdar 2020. Sa hépur var ad meginstefnu til skipadur fulltrdum stjérnvalda og sveitarfélaga
auk fulltrda fr& Byggingavettvangnum. Var hlutverk starfshépsins ad fjalla um fjérar tillogur fyrri
atakshops um husnaedismal, par af tilldogu hépsins um innleidingu Carlsbergar-akveedis i
skipulagslog. 1 juli 2020 skiladi starfshépurinn skyrslu med nidurstédum sinum par sem
eftirfarandi kom fram:

Ad framansogadu telur starfshdpurinn ad sveitarfélogum sé rétt og heimilt ad Gtfeera
i skipulagsskilmalum kroéfu um akvedid hlutfall byggingarmans sé varid i
ibudarhlisnaedi, td. med visan 1| hlsnaedisaeetlun og, eftir atvikum
landskipulagsstefnu. Ad mati starfshopsins er ekki ljost ad pad sé porf a ad meela
serstaklega fyrir um heimildina i skipulagsloggjof, eda ad slikt sé seskilegt.

Medal annars med visan i framangreinda umfj6llun lagdi starfshépurinn til tveer tilldgur ad
adgerdum i tengslum vid Carlsberg-akvaedid. | fyrsta lagi ad sveitarfélog nyti adal- og
deiliskipulag eftir atvikum til ad dkveda og Utfeera blondun ibudagerda, sbr. husnaedisdeetlun
vidkomandi sveitarfélags og landskipulagsstefnu. | 6dru lagi ad kannadar verdi forsendur fyrir
lagaheimild i samreemi vid nefnda tilldgu um innleidingu Carlsberg-akvaedis med hlidsjéon af
l6ggjof um husneediséeetlanir af hélfu félagsmalaraduneytisins i samradi vido umhverfis- og
audlindaraduneytid og Samband islenskra sveitarfélaga. EkKki liggur fyrir ad su greining hafi att
sér stad né heldur er visad til hennar i framldgdum frumvarpsdrogum.

Fjallad var svo aftur um Carlsberg-akvaedid i nidurstédum sidari starfshops um hasnaedismal.
Fimm undirhépar stérfudu med umraeddum starfshépi til ad greina betur afmarkada peetti
verkefnisins og eftir atvikum gera tillégur ad nanari Gtfaerslum. Einn af peim undirhépum fjalladi
um skipulags- og byggingarmal og visadi sidari starfshopurinn um hdsnaedismal i tillégum
sinum til pess ad hopurinn vaeri sammala pvi ad leggja tillégur undirhépsins til grundvallar i
tillégugerd sinni um einféldun regluverks i skipulags- og byggingarmalum. Samantekt ar vinnu
pessa undirhéps er ad finna i fylgiskjali nr. 7 med tilldigum starfshdpsins. bar segir:

[ tillogum atakshops um hasneedismal i tengslum vid Lifskjarasamningana arid
2020 var ad finna tillogu sem nefnd hefur verid Carlsberg dkvaedid og er pad byggt
a danskri fyrirmynd. Hépurinn telur edlilegt ad pessari tillégu verdi haldid til
haga pott ekki hefur verid unnid markvisst ad Gtfaerslu pess a undanférnum
misserum. Til nanari skyringar skal tekid fram ad slik lagaheimild getur verid til
pess fallin ad studla ad uppbyggingu almennra iblda, félagslegra ibuda eda
annarra leiguibtuda. Komid hafa fram sjonarmio um ad slik lagaheimild skapi betri
samningsstodu fyrir sveitarfélogin til ad fylgja eftir félagslegum markmidoum
hisneedisstefnu sinnar. Forsendur fyrir lagaheimild i samreemi vid
nedangreinda tillogu verdi kannadar nanar med hlidsjon af 16ggjof um
hisneaediséeetlanir. (feitletrun hof.)

Ljost er af framangreindri umfjollun undirhépsins ad greina purfi betur umreedda lagaheimild
og var pannig tekid undir nidurstédur adurnefnds starfshops um skipulagsmal. Er pvi stadan
su ad fra arinu 2019, pegar tillagan um logfestingu Carlsbergar-akvaedisins var fyrst 1690 til,
hafa ekki verid kannadar nanar hverjar forsendur sliks akveedis séu.
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A pvi ad mati samtakanna enn eftir ad framkvaema edlilega greiningu & forsendum akvaedisins,
likt og bent var & i skyrslu starfshops ario 2020 og svo i tillogum starfshéps undirh6ps arid
2022. Leggja samtokin til ad svo verdi gert, med adkomu hagadila, &dur en lengra er haldid
med malid.

Il.  Akvaedid mun hamla uppbyggingu ibGadarhlsnaedis

Til vidbotar vio framangreint telja samtokin slika annmarka vera a akvaedinu ad verdi pad ad
l[6gum er fyrirsjdanlegt ad pad muni ganga gegn markmidum stjérnvalda og sveitarfélaga um
hrada uppbyggingu ibudahlsnaedis. Verda asteedur pess utlistadar hér ad nedan.

Skerding & eignarrétti I6dareigenda

Akvaedi frumvarpsins er, samkvaemt greinargerd pess, aetlad ad adstoda sveitarféldg og hvetja
pau til ad skipuleggja ibudabyggd pannig ad gert sé rad fyrir fjdlbreyttri byggd innan sveedis og
studla ad pvi ad lagmarki 25% af byggingarmagni svaedis samkvaemt nyju deiliskipulagi veroi
fyrir hagkveemar ibadir og adrar ibudir sem njota annars konar studnings stjérnvalda. Er lagt
til pessar heimildir ndi til fasteigna 6had eignarhaldi.

Samtokin telja ad 6hjakveemilega felist i sliku akvaedi breyting fra naverandi st6ou par sem
ekki ma eetla ad i dag sé sveitarfélogum heimilt ad gera slikar kvadir vid uppbyggingu a
eignarlédum. Eru slikir samningsskilmalar, sem ad mestu eda 6llu leyti eru bundnir vid
uppbyggingu i Reykjavik, eingbngu ad finna a uppbyggingarreitum a 166um i eigu
sveitarfélagsins. Er af peirri astaedu brynt ad meta med fullneegjandi og itarlegum haetti hvernig

slikt lagadkvaedi, sem felur i sér toluverdar kvadir a l6darhafa og -eigendur, samrymist
eignarréttarakveedi stjornarskrarinnar.

i 4. kafla greinargerdar frumvarpsins er petta mikilvaega alitamal afgreitt i einni efnisgrein og
er par med engu moéti gerdur greinarmunur & beitingu akveedisins a eignarlédum og
leigulodum, p.e. l6dum i eigu sveitarfélaga. Er fyrirsjdanlegt ad slikar kvadir i
skipulagsskilmalum feli i sér takmorkun & eignarréttindum og p6 vidurkennt sé ad skilmalar i
deiliskipulagi geti eftir atvikum skert eignarréttindi pa er full astaeda til stiga varlega til jardar
vid setningu akveedisins og meta med heildsteedum haetti umfang og takmork pess.

Hagkvaemar ibudir ekki skilgreindar

[ akveedinu er tiltekid ad heimilt sé ad gera pa krofu vid gerd deiliskipulags ad allt ad 25 prosent
byggingamagns verdi fyrir hagkveemar ibadir en i greinargerd med frumvarpinu er hvergi
skilgreint hvad felist i hagkveemum ibudum. P& er lj6st ad ef midad er vid skilgreiningu a
hagkveemum ibadum samkveemt I[6gum um hisnaedismal nr. 44/1998, og reglugerdar nr.
1084/2020, getur pad verid nser 6mogulegt ad byggja hagkveemt hisnaedi & tilteknum
svaedum, t.d. péttingarreitum i Reykjavik. Uppbygging & hagkveemu husnaedi sem falla undir
skilyrdi hlutdeildarlana parf jafnframt ad fara fram i takti vid eftirspurn & sliku hdsnaedi og er
reyndin su, samkvaemt upplysingum fr& HMS sidan i agust sl., ad mun feerri kaupendur hafa
nytt sér Urreedio en aeetlanir gerdu rad fyrir. Er pvi ljost ad hér er full asteeda til ad skilgreina
betur hvagd felist i hugtakinu ,hagkvaemar ibudir‘ og @ sama tima meta i samradi vid hagadila
hvort gera eigi breytingar & hlutdeildarlana-trraedinu sem sett var a laggirnar arié 2020.
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Leigukv6d ipyngjandi

P& er samkveemt akvaedinu gert raod fyrir ad heimilt sé ad gera pa krofu vid gerd deiliskipulags
ad 25% byggingamagns verdi fyrir leiguibtdir. Enn @ ny er ekki gerd tilraun til ad Gtskyra né
tilgreina hvada ahrif slikur skipulagsskilmali geeti haft & paer ibudir sem byggdar eru. | dag hefur
Reykjavikurborg gert slikan askilnad i samningsskilmalum vid uppbyggingaradila sem hefur i
reynd verid Utfeerdur pannig ad leigukvod er pinglyst & tilteknar eignir. Hefur petta neikveed
ahrif & s6lu umreeddra eigna enda kaupendamarkadur fyrir leiguibidir téluvert smaerri en
kaupendamarkadur fyrir eignaribudir.

Ennfremur er 6ljost hvada ahrif umreedd leigukvdd hefur & eignarrétt kaupanda eignarinnar
sem eftir atvikum hefur, pegar fram i seekir, ahuga & ad bla i eigninni sjalfur, sé t.d. um
einstakling ad raeda, eda pegar leigufélg telja astaedu til ad selja umraedda eign. Veeri i slikum
tilvikum 6heimilt ad f& umraeddri kvod aflétt af eigninni, pratt fyrir ad eftir atvikum séu ekki
forsendur fyrir Gtleigu hennar. Telja samtokin augljésa annmarka & sliku akveedi sem edlilegt
er ad meta, m.a. med tilliti til heimilda fasteignaeigenda til ad breyta afnotaheimild & eigninni.

EKkki allir I66arhafar sem njota studnings rikis og/eda sveitarfélaga

P& er i &kveedinu ad finna heimild sveitarfélaga til ad gera péa kréfu vio gerd deiliskipulags ad
allt ad 25% présent byggingamagns verdi fyrir ibldir sem njéta stuonings rikis og/eda
sveitarfélaga. Hvers konar studningur um raedir er ekki fjallad i frumvarpinu né skilgreint hvad
hér sé att vid. Sé att vid uppbyggingu ibuda a grundvelli stofnframlaga er ljost ad pad er
minnihluti uppbyggingaradila sem njota slikra framlaga. Er pvi med 6llu 6ljést hvernig beita eigi
sliku akvaedi & sveedi par sem eigandi l6dar er annar en sveitarfélag sem og I6darhafi er annar
en stofnframlagshafi. Faeli slik skipulagskv6d pvi i reynd i sér eignaupptdku par sem tilteknum
hluta 166arinnar sé hreinlega afhent 68rum uppbyggingaradila. Telja samtokin slik akveedi
varhugaverd og full astaeda til ad ryna vel hvort pad standist akvaedi stjornarskrarinnar.

Framkvaemd sveitarfélaga vardandi byggingamagn 6hagkvaem

Ad lokum vilja samtokin benda a ad astseda er til ad ryna og endurskoda framkveemd
sveitarfélaga a akvoroun byggingamagns en framkvaemdin hefur verid ad nokkru dsveigjanleg.
Er pad svo ad uppbyggingaradilum hefur verid gert ad greida gjold af sampykktu
byggingarmagni samkvaemt skipulagi, &n sveigjanleika t.d. til ad byggja hagkvaemari eignir. |
sumum tilvikum veeri hagkveemara fyrir uppbyggingu & sveedinu ad fullnyta ekki sampykkt
byggingarmagn eda gera breytingar a fjolda ibuda innan uppgefins og sampykkts
byggingarmagns. Sveigjanleiki sveitarfélaga i gard uppbyggingaradila ad pessu leyti er
mikilveegur til ad auka hagkveemni i uppbyggingu og er edlilegt ad skoda pad med hlidsjon af
pvi ad akveedid midar vid akvedid hlutfall af byggingarmagni.

lll.  Mat & &hrifum frumvarpsins liggja ekki fyrir

| &kveedinu er gert rad fyrir ad tryggja sveitarfélogum heimild til ad gera krofu um ad allt ad
25% byggingarmagns samkveemt nyju deiliskipulagi fyrir tilgreint sveedi skuli vera fyrir tilteknar
tegundir ibada, eins og fyrr greinir. Samtokin benda & ad ekkert mat liggur fyrir & ahrifum pessa
akveedis m.a. 4 fasteignaverd, né visad i greiningu & peirri porf ad mida hlutfallid vid 25% en
ekki t.d. 10% eins og midad er vid i London. Mikilveegt er ad slik greining liggi fyrir adur en
lengra er haldid.
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Ennfremur eru ekki metin ahrifin af pvi ad setja slikar skipulagskvadir & einstaka fasteignir, t.d.
mead tilliti til endurséluverds. Reynslan synir ad slikar eignir, t.d. paer sem bera svokalladar
leigukvadir, eru erfidar i endursdlu og eru pvi mun verdminni eignir. Pa er mérgum spurningum
enn Osvarad vardandi ahrif skipulagskvada akveedisins a ibudauppbyggingu, eins og fyrr
greinir, og full asteeda til ad framkveema pad mat & ahrifum frumvarpsins sem &skilid er i
sampykkt rikisstjornarinnar um undirbaning og fragang stjérnarfrumvarpa og stjérnartillagna,
sbr. 10. og 11. gr.

IV.  Skyran ramma parf um heimildir sveitarfélaga til alagningu kvada

Ljost er ad sveitarféldg virdast telja sig hafa, samkvaemt framkveemd, rGmar heimildir til ad
leggja kvadir & l6darhafa um uppbyggingu & tilteknum eignum. Hafa slikar kvadir, eins og &dur
greinir, fyrst og fremst verid settar a uppbyggingu i Reykjavik & 166um i eigu sveitarfélagsins.
[ vinnu &durnefndra starfshépa var pad avallt skilningur og afstada samtakanna ad komi til
setningu sliks akvaedis feeli pad i sér skyran ramma um heimildir sveitarfélaga til ad setja slikar
kvadir, hvort heldur i skipulagi eda i samningsgerd. [ greinargerd med frumvarpi er sérstaklega
flallad um heimildir sveitarfélaga til ad semja um kvadir & uppbyggingaradila til ad byggja
hagkveemar ibudir & vidrddanlegu verdi. Er pad enn og aftur ekki skilgreint hvad i pvi felist en
pad virdist mega radda af frumvarpinu ad verdi akveedio logfest pa purfi sveitarfélog ekki ad
semja um uppbyggingu sem heimildardkveedi frumvarpsins kvedur & um, p.e um 25%
byggingarmagns, en pad komi ekki i veg fyrir ad sveitarfélog semji um meira. Mun akveedid
pvi, ad pvi er virdist, ekki meaela fyrir um skyran ramma um heimildir sveitarfélaga til ad leggja
kvadir & uppbyggingaradila um byggingu & tilteknum tegundum ibuda. Heldur séu heimildir
sveitarfélaganna rymri en svo enda geti pau i samningum vid uppbyggingaradila, sem i
morgum tilvikum eru einhlida akvardanir sveitarfélaga, gert rikari kréfur en heimild laganna
gerir rao fyrir. Er pad ad mati samtakanna Gteekt og ljost ad forsenda fyrir sliku dkveedi er ad
pad sé teemandi fyrir heimildir sveitarfélaga, ad pessu leyti.

V. Adrar leidir til ad na sama markmidi

Eins og fyrr greinir pa er markmid frumvarpsins ad stydja vido pau markmid stjénvalda og
sveitarfélaga um uppbyggingu fjélbreyttrar byggdar innan hvers deiliskipulagssveedis. Ljost er
ad frumvarpid felur i sér mjog ipyngjandi kvadir a l6darhafa og -eigendur par sem eignarréttindi
adila eru fyrirsjdanlega skert. Ekki liggur fyrir i frumvarpinu ad skodadar hafi verid adrar og
vaegari leidir til ad na sama markmidi, t.d. med gerd fjarhagslegra hvata fyrir uppbyggingaradila
til ad byggja tilteknar tegundir eigna sem stydja vid markmid stjérnvalda. | pvi skyni vilja
samtdkin benda 4 tillogur atakshépa um samreemdar gjaldskrar sveitarfélaga i skipulags- og
byggingarmalum auk skodunar a alagningu innvidagjalda. P& er ad mati samtakanna edlilegt
ad meta, samhlida setningu kvada a uppbyggingaradila af halfu sveitarfélaga, hvort
sveitarfélogum beri ekki jafnframt ad koma til moéts vid uppbyggingaradila t.d. med afsleetti af
hinum ymsu gjoldum sem sveitarfélég innheimta vegna uppbyggingarinnar. [ 6llu falli telja
samtokin mikilveegt ad metid sé hvort haegt sé ad fara adrar og veegari leidir ad sama markmidi
sem og hvort moétveegisadgerdir, i formi afslatta af gjaldtoku sveitarfélaga, séu ekki
naudsynlegar sé pessi leid farin.
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VI. Lokaord

pad er sameiginlegt verkefni allra adila ad tryggja ibudauppbyggingu i samreemi vid porf og
liost er ad aform rikis og sveitarfélaga um uppbyggingu 35 pusund ibuda naestu 10 arin er
mikilvaegt skref i pa att. Framangreint akveedi frumvarpsdraganna mun ad mati samtakanna
pvi midur vinna gegn pvi gbda markmidi. Ber i pvi samhengi ad nefna ad midad vid reynsluna
af slikum akveedum i samningsskilmalum a milli Reykjavikurborgar og uppbyggingaradila mun
akveedid i frumvarpsdrégunum Ohjakveemilega hafa i for med sér ad s& kostnadur sem
landeigendur og framkveemdaadilar muni purfa ad bera vegna pessarar kréfu verda ad hluta
eda ad dllu leyti velt yfir a hin 75% byggingarmagns sem byggd verda. bannig muni frumvarpid,
verdi pad sampykkt ébreytt, leida til haekkunar a fasteignaverdi. bPa er ljést ad dkvaedid mun
fyrirsjaanlega valda deilum vardandi skerdingu & eignarrétti landeigenda, eins og fyrr greinir,
sem mun jafnframt haegja a ibudauppbyggingu.

Med visan til framangreinds leggja samtokin & pad aherslu ad frumvarp rddherra um
breytingu & skipulagslégum verdi dregid tilbaka og vinnuhdpur skipadur i samraemi vid
tillogur adurnefnds starfshdéps sem verdi falid ad meta forsendur akvaedisins og
utfeerslu. Lysa samtdkin sig viljuga til ad koma ad peirri vinnu.

Virdingarfyllst,

—eler R furxbe ey Cj/ . e

Halldor BenjaFm’n Dorbergssdn, Siguré'ur Hannesson,
framkveemdastjori SA framkveemdastjori Sl
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