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1. Formali

A undanférnum arum hefur verid uppi agreiningur milli rikisins, sveitarfélaga og
rekstraradila hjukrunarheimila um fjarmognun og rekstur slikra heimila sem
hefur leitt til pess ad nokkur sveitarfélog hafa skilad rekstri peirra til rikisins.
Uppgjor slikra mala hafa gefio tilefni til ad endurskoda adkomu rikis og
sveitarfélaga ad pjonustunni og uppbyggingu hennar. Ekki sist a petta vid um
fyrirkomulag a eignarhaldi og framkvaemdum vid byggingu hjukrunarheimila og
hvernig pvi verdur best fyrirkomid til ad studla ad markvissri og naudsynlegri
uppbyggingu i malaflokknum i samraemi vid oldrun pjodarinnar.

1jani 2022 var skipadur starfshopur sem fékk pad hlutverk ad greina eignarhald
og fjarmognun a hdsnadi hjukrunarheimila. Starfshopurinn skiladi skyrslu i
desember 2022 asamt heildstaedu yfirliti par sem farid var yfir eignarhald a
hverju hjakrunarheimili fyrir sig sem er i rekstri. Einnig var gerd grein fyrir
framlagi Gr Framkvaemdasjodi aldradra vegna uppbyggingar i upphafi og
framlaga til viohalds og endurbota til einstakra heimila eftir pvi sem unnt
reyndist.

[ peirri skyrslu kemur fram ad 64 hjakrunarheimili eru rekin vidsvegar um
landid, allt fra undir 10 rymum yfir 7 allt ad 200 a einstokum stodum. Midad vid
stoduna ijali 2023 er heildarfjoldi hjakrunarryma 2.952 en par af eru 1.684 a
hofudborgarsvaedinu. Abyrgd & fasteignum sem notadar eru fyrir rekstur
hjakrunarryma er med olikum haetti og raedst einkanlega af pvi hvenaer
viokomandi heimili var byggt og hvada fyrirkomulag um kostnadarskiptingu
vegna byggingar hjukrunarheimila var i gildi a peim tima. Af byggingarkostnadi
hjikrunarheimila sem byggd eru i dag greidir rikissjodur 85% og sveitarfélog
15% auk pess sem sveitarféelogum ber ad Gtvega 168 undir byggingarnar ad
kostnadarlausu. Rikissjoour ber hins vegar einn abyrgd a veitingu pjonustunnar
en um 90% af Gtgjoldum rikissjods til malaflokks 25.70 Hjukrunar- og dvalarrymi
fara til rekstrarins, og samkvaemt fjarlogum yfirstandandi ars nemur si fjarhaed
62,4 ma.kr.

Midad vid spar um oldrun pjodarinnar er gert rad fyrir ad fjolga purfi
hjakrunarrymum um 1.591 rymi fram til arsins 2040, sem pydir ad Gtvega purfi
um eitt 94 ryma hjikrunarheimili ad medaltali a ari. Pa er midad vid ad sama
hlutfall einstaklinga 67 ara og eldri bdi a hjukrunarheimili eins og nG er. Ljost er
ao sa fjoldi hjukrunarryma sem porf er a i framtidinni mun fara eftir annarri
bjonustu sem i bodi er fyrir pennan aldurshop og sem stydur vid busetu a
heimili folks. Fjolgun hjukrunarryma kallar a miklar fjarfestingar en
stofnkostnadur vegna byggingar eins hjukrunarrymis og annars sem pvi fylgir er
i kringum 65 m.kr. Fjarfestingarporfin gaeti pvi ad dbreyttu numid um 104 ma.kr.
fram til arsins 2040. Hlutdeild sveitarfélaga i peim kostnadi er um 15,6 ma.kr. i
samrami vid 15% logbundna kostnadarpatttoku i stofnkostnadi vegna
uppbyggingar hjukrunarheimila.



A undanférnum arum hafa naer 6ll ny hjikrunarheimili verid byggd a beinni
abyrgd rikis og sveitarfélaga. Talsverdar tafir hafa ordid a byggingu peirra um
allt land af ymsum astaedum. Erfidlega hefur m.a. gengid ad fa Gthlutad
hagkveemum [6dum undir byggingu nyrra hjokrunarheimila, einkum a
hofudborgarsvaedinu. ba eru kostir og gallar vid ad abyrgd a
uppbyggingarverkefnum af pessum toga fari i gegnum einn adila a vegum
rikisins. Faera ma rok fyrir pvi ad porf sé a meiri sveigjanleika hvernig stadio sé
ad byggingu slikra heimila. A£skilegt er ad adrir adilar, t.a.m. peir sem sérhaefa
sig i fasteignauppbyggingu, fai taekifzeri til ad bera abyrgd a uppbyggingu a
pessu svidi. Pad yrai til pess fallid ad dreifa betur ahaettu og verkefnaalagi
vegna slikra framkvaemda. Med adkomu nyrra adila veeri pvi haegt ad hrada
naudsynlegri uppbyggingu i samraemi vid paer parfir sem eru til stadar.

Til a0 haegt sé ad radast i kerfisbreytingar a fyrirkomulagi fasteignamala vegna
hjakrunarheimila er mikilvaegt ad gera breytingar a flarmognun peirra og rekstri
hisnadis og halda peim kostnadi adgreindum fra hjukrunarpjonustu.

| framhaldi af greiningu starfshopsins a naverandi eignarhaldi a
hjakrunarheimilum var akvedid i samraemi vid minnisblad sem for fyrir
rikisstjorn i jantar 2023 ad vinnuhopur yrdi myndadur med fulltrGum fra
fiarmala- og efnahagsraduneytinu og heilbrigdisraduneytinu. Hopurinn fékk pad
verkefni ad vinna ad sameiginlegri Gtfaerslu a breyttu fyrirkomulagi
fasteignamala a pessu svidi asamt pvi ad dtbda fjarhagsgreiningu og tillogur ad
lagabreytingum sem settar eru fram i pessari skyrslu.

[ vinnuhdpnum attu sati Hrafn Hlynsson, Steingrimur Ari Arason og Hlynur
Hreinsson fra fjarmala- og efnahagsraduneyti og Elsa B. Fridfinnsdottir, Gudran
Fanney Sigurdardottir og Linda Gardarsdottir fra heilbrigdisraduneyti.



2. Samantekt

bjonustuporf til framtidar

porf fyrir oldrunar- og heilbrigdispjonustu eykst hratt i samraemi vid oldrun
pjodarinnar. Hlutfall folks 67 ara og eldra af mannfjolda var 12,4% arid 2020 og
reiknad er med ad pad verdi 19,2% arid 2040. Almenn hjakrunarrymi a landinu i
mai 2023 voru 2.951. Ef midad er vid heildarfjolda ibla 67 ara og eldri bda nd um
5,86% pessa aldurshdops a hjakrunarheimili. Sé gert rad fyrir sambaerilegri
nytingu hjakrunarryma og na er parf ad fjolga hjukrunarrymum um 1.591 rymi
fram til arsins 2040, eda sem pydir ad Utvega purfi um eitt 94 ryma
hjakrunarheimili ad medaltali a ari naestu 20 ar.

Niverandi fyrirkomulag

Eignarhald a fasteignum hjakrunarheimila er med olikum haetti sem raedst
einkum af pvi hvenaer viokomandi heimili var byggt og hvada fyrirkomulag var i
gildi & peim tima. I grunninn skiptist eignarhald hjakrunarheimila i prja
meginflokka:

e Eldra fyrirkomulag par sem eignarhald fasteigna liggur hja rekstraradila
hjakrunarheimilis.

e Leiguleidin” sem komid var a fot arid 2008 par sem eignarhald liggur hja
sveitarféelogum en rikissjodur greidir hisaleigu til 40 ara sem samsvarar 85%
af stofnkostnadi. Alls voru 10 hjakrunarheimili byggd med pessari
aoferdafraedi.

e Naverandi fyrirkomulag sem byggist a sameiginlegu eignarhaldi rikis og
sveitarfélaga, p.e.185/15 hlutfollum.

Samkvaemt ndgildandi l6gum um heilbrigdispjonustu og [6gum um malefni
aldradra er gerd krafa um ad sveitarfélog taki patt i byggingu hjakrunarheimila
sem nemur ad lagmarki 15% af stofnkostnadi. pa ber sveitarfélogum einnig ad
lata i té 16dir undir byggingar hjakrunarheimila rikissjodi ad kostnadarlausu og
an greidslu gatnagerdargjalda og lodarleigu.

Naverandi fyrirkomulag a fjarmognun pjonustu og reksturs hjakrunarheimila
byggist a pvi ad rekstraradilar peirra fa daggjald greitt fra Sjakratryggingum
Islands. Staerstur hluti daggjaldsins raedst af uménnunarpjonustunni en pvi til
vidbotar er dvalarkostnadur innifalinn i daggjaldinu og akvedid hisnaedisgjald.
Naverandi hiusnadisgjald tekur til minnihattar vidhalds, umsjonar, umsyslu,
fasteignagjalda og trygginga vegna husnadis. Husnaedisgjaldinu er pannig
®tlad ad standa undir 6llu almennu vidhaldi hisnadis en ekki stofnkostnadi,
meirihattar breytingum eda endurbotum & hisnaedi. Gjaldinu er ekki heldur
®tlad ad standa undir flarmagnskostnadi eda afskriftum.

Rekstraradilar hjukrunarheimila, ad fratoldum leiguleidarheimilunum, geta sott
um Gthlutun ar Framkvaemdasjodi aldradra, sem fjarmagnadur er af rikissjodi til
ao standa undir umfangsmeiri endurbotum og breytingum a hdsnaedi



hjakrunarheimila. Rekstraradilar purfa po ad fjarmagna verulegan hluta sjalfir
vegna slikra endurbodta eda 60% af heildarframkvamdakostnadi.

Naverandi fyrirkomulag byggist i megindrattum a pvi ad akvedid
lagmarkshisnaedisgjald er greitt til rekstraradila hjakrunarheimila til ad standa
undir fostum kostnadi vegna fasteignanna og minnihattar vidhaldi. ba er
rekstraradilum jafnframt ztlad ad fjarmagna staersta hlutann af endurbotum a
fasteignum hjakrunarheimila i gegnum reksturinn med framlagi Gr
Framkvaemdasjooi aldradra. Nugildandi fyrirkomulag ytir undir pa tilhneigingu
ao lata vidhald saeta afgangi med peim afleidingum ad vidhaldsskuld myndast
og eignirnar Greldast pvi hradar.

Naverandi fyrirkomulag a fasteignarekstri hjukrunarheimila samraemist
jafnframt illa peim breytingum sem hafa verid gerdar a almennri
fasteignaumsyslu a vegum rikisins. Til ad tryggja faglega, orugga og hagkvaema
umsyslu eigna a vegum rikisins hefur verid 10gd ahersla a adgreinda umsyslu
fasteigna fra rekstraradila par sem leiga er greidd fyrir afnot af hisnaedi. Er pad
m.a. gert til ad tryggja fjarhagslegt gagnsaei vid fasteignareksturinn og ad
samraemt utanumhald gildi gagnvart vidhaldi og endurbotum. Med pvi ad faera
umsyslu fasteigna a sérhaefdan stad gefst stofnunum jafnframt aukid svigrim til
ad sinna sinum kjarnaverkefnum.

Miklar tafir hafa einnig ordid a framkvaemdum vid byggingu nyrra
hjakrunarheimila sem hafa verid i farvatninu undanfarin ar med tilheyrandi
ahrifum. ba hefur byggingarkostnadur haekkad talsvert vegna slikra heimila. Til
ad vega upp a moti pessari proun parf ad leggja meiri aherslu a byggingu staerri
og hagkvaemari hjokrunarheimila. ba hefur einnig nokkud borid a pvi a sidustu
arum, einkum a hofudborgarsvaedinu, ad erfidlega hefur gengid ad fa Gthlutad
alitlegum 16dum undir uppbyggingu hjakrunarheimila. Mikilvaegt er ad brugdist
Sé vid pessari stodu med peim haetti ad naudsynleg uppbygging a
hjakrunarheimilum nai fram ad ganga med markvissum haetti.

Skortur a hjakrunarrymum hefur einnig aukid Gtskriftarvanda a sjukrahtsum
par sem ekki tekst ad Gtskrifa eldri sjuklinga sem purfa a almennri uménnun ad
halda sem haegt vaeri ad veita inni a hjukrunarheimili i stad pess ad lata pa
dvelja inni a legudeildum. Kostnadur vid rekstur legudeilda er umtalsvert haerri
en rekstur hjukrunarryma enda er verid veita sérhaefdari pjonustu a
sjukrahGsum.

Tillogur ad breyttu fyrirkomulagi

[ 1josi peirra vandkvaeda sem eru a naverandi fasteignafyrirkomulagi er
mikilvaegt ad gerdar séu breytingar a pvi sem lidki fyrir uppbyggingu og tryggi
fullnaegjandi vidhald a peim eignum sem nyttar eru undir pessa mikilvaegu
almannapjonustu.

Meginmarkmi® med nyju fasteignafyrirkomulagi hjukrunarheimila er ad:



e Auka hagkvaemni og framkvaemdahrada vegna fjarfestinga i
hjakrunarheimilum pannig ad adstada seé til stadar i samraemi vid
bjonustuporf hverju sinni.

e Auka sveigjanleika og sérhafingu vid byggingu og rekstur hjukrunarheimila.

e Tryggja ad fjarmunir séu til stadar til ad haegt sé ad radast i naudsynlegt
vidhald og endurbaetur til ad koma i veg fyrir ad vidhaldsskuld myndist yfir
lengri tima med tilheyrandi kostnadi.

Til ad na ofangreindum meginmarkmidum er lagt til ad eftirfarandi breytingar
verdi gerdar a fasteignafyrirkomulagi hjokrunarheimila:

e Tekid verdi upp stadlad fyrirkomulag par sem greidd er leiga i formi nys
hisnadisgjalds fyrir afnot af rymum undir eiginlega hjakrunarstarfsemi.

e Fjoldi ryma i nyjum hjakrunarheimilum byggi almennt a pjonustuporf og
rekstrarhagkvaemni par sem lagmarksfjoldi hjukrunarryma er skilgreindur og
eftirspurn er til stadar.

e Fjarmognun hjakrunarheimila byggi a skyrri adgreiningu reksturs hlsnaedis
annars vegar og hjiukrunarpjonustu hins vegar. Samningar um rekstur
bjonustu a hjukrunarheimilum verdi almennt gerdir til 10 ara i stad 5 ara til
ad auka rekstraroryggi og aztlunargerd til lengri tima.

e [stad fjarmdgnunar hisnaediskostnadar hjakrunarheimila med
stofnframlogum og lagmarks hisnaedisgjaldi verdi stadid undir
hlsnadiskostnadi med nyju hisnaedisgjaldi sem midist vid edlilega leigu
fyrir hisnaedi af pessum toga. Sérstakir leigusamningar verdi gerdir um afnot
og vidhald hisnadis hjukrunarheimila sem gildi i 20 til 30 ar.

e Fasteignafélogum og 6drum sérhaefdum adilum verdi gefid teekifaeri til ad
byggja og reka fasteignir hjukrunarheimila a grundvelli Gtboda sem leidi til
hagstaedustu Gtkomu fyrir rikid - ad teknu tilliti til gaeda og kostnadar.

e Samhlida pessum breytingum verdi samstarfi rikis og sveitarfélaga vid
uppbyggingu hjakrunarheimila haett og rikissjodur beri framvegis einn
abyrgd a fjarmognun vegna reksturs ryma undir hjakrunarpjonustu. Gegn pvi
ad létta pessum kostnadi af sveitarfélogum verdi gerdar breytingar a
tekjustofnum peirra. ba verdi jafnframt lagdar til breytingar a logum um
heilbrigdispjonustu til ad endurspegla breytt fyrirkomulag a
kostnadarskiptingu vid 6flun hdsnaedis undir hjokrunarrymi.

e Framkvaemdasjodi aldradra verdi einnig breytt og hann lagdur nidur eda
adlagadur nyju fyrirkomulagi pegar eldri hjakrunarheimili eru komin i nytt
fyrirkomulag.

Ad mati vinnuhopsins er einnig mikilvaegt ad kannad verdi med sérstokum haetti
hvort endurskilgreina purfi kostnadarpatttoku ibta a hjakrunarheimilum. Horfa
burfi til kosta og galla vid naverandi fyrirkomulag, par sem ibuar greida pegar
fyrir hisnaedispattinn, og mogulegra valkosta vid pad. Verdi tekid upp
fyrirkomulag par sem ibdar greida leigu verdi grundvollur gjaldtoku itarlega



skilgreindur m.t.t. m.a. jafnraedis og skodad ad taka upp studningskerfi vegna
hlsnadis sem lati almennum reglum.



3. bjonustuporf til framtidar

Helstu askoranir i pjonustu vid aldrada tengjast breyttri aldurssamsetningu
bjodarinnar og fjolgun aldradra. Hlutfall folks 67 ara og eldra af mannfjolda var
12,4% arid 2020 og reiknad er med ad pad verdi 19,2% arid 2040. ba verda
aldradir ordnir um 78.000 talsins i stad um 48.500 arid 2022. Midad vid aetlada
pbroun um oldrun pjodarinnar ma gera rad fyrir ad porf fyrir oldrunarpjonustu
muni aukast talsvert hér a landi a komandi arum, sbr. eftirfarandi mynd.

Folksfjolgun eftir aldurshopum
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Med haekkandi aldri ma til vidbotar gera rad fyrir ad fjolgun verdi i hopi peirra
sem glima vid aldurstengda sjikdoma af einhverju tagi. Einnig parf ad bregdast
vid aukinni sjakdomabyroi og ahaettupattum vegna lifsstilstengdra sjiakdoma. ba
hefur folki med timabundna eda varanlega faerniskerdingu fjolgad eftir veikindi,
afoll eda slys sem kallar a baett adgengi ad videigandi pverfaglegri
endurhzfingu. Mikilvaegt er ad pjonusta hverju sinni taki mid af pvi markmidi ad
folk sé stutt til sjalfsbjargar, vinnufaerni og sjalfstaedrar bisetu heima sem
lengst og ad pjonustan sé veitt a réttum tima og a réttu pjonustustigi.

[ drogum ad stefnu um heilbrigdispjonustu fyrir aldrada fra 2021 er tekid mid af
vidmidum nagrannalandanna og sett fram pad markmid ad 85% einstaklinga 80
ara og eldri geti bGio a eigin heimili med videigandi adstod. SU tala er nli 84%.

Likt og sja ma a eftirfarandi mynd mun fjoldi ibGa 80 ara og eldri rimlega
tvofaldast fra arinu i ar (2023) og fram til 2040. Ljost ma vera ad veruleg fjolgun
hjakrunarryma naegir ekki ein og sér til ad maeta porf aldradra fyrir pjonustu.
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I skyrslu fjarmala- og efnahagsradherra pjonusta vid aldrada — arangur

flarveitinga fra mai 2022 er lagt til a0 meginahersla verdi a uppbyggingu
dagdvalarryma og heimapjonustu (p.m.t. heimahjakrun) fyrir aldurshopinn 80-
89 ara. Talio er ad frestun a flutningi hvers einstaklings a hjukrunarheimili um
eitt ar med arangri i dagdvol eda heimapjonustu spari a.m.k. um 12 m.kr. a
einstakling a arsgrundvelli. Med auknum aherslum a heimapjonustu er haegt ad
draga verulega Gr porf fyrir byggingu hjukrunarryma auk pess sem pad getur
dregid Ur innlagnarporf a sjukrahis.

Afram mun po skorta hjakrunarrymi pratt fyrir ad heimapjonusta verdi aukin og
dagdvalarrymum fjolgad. Almenn hjakrunarrymi a landinu voru i mai 2023 2.951
(almenn og sérhafd). Auk bess eru 124 dvalarrymi i notkun & landsbyggdinni. Ef
midad er vid heildarfjolda ibla 67 ara og eldri bla nd um 5,86% pessa
aldurshops a hjukrunarheimili. Ef gert er rad fyrir sambaerilegri nytingu
hjakrunarryma og na er parf ad fjolga hjakrunarrymum um 1.591 rymi fram til
arsins 2040, eda sem pydir ad Gtvega parf um eitt 94 ryma hjakrunarheimili ad
medaltali a ari naestu 20 ar. Er pa midad vid ad 5,86% 67 ara og eldri bli a
hjakrunarheimili en aaetlad er ad heildarfjoldi pess hops nemi 77.479 bad ar.
Ljost er ad sa fjoldi hjukrunarryma sem porf er a i framtidinni mun fara eftir
annarri pjonustu sem i bodi er fyrir pennan aldurshop og sem stydur vid bisetu
a heimili folks. Arlega leggur heilbrigdisradherra fram framkveemdaaaetlun til
fimm ara um byggingu og endurnyjun hjikrunarryma. Akvordun um hvar skuli
byggt eda endurbaett hefur hingad til einkum helgast af tveimur pattum, p.e.
stodu mala i hverju heilbrigdisumdaemi og ahuga, og eftir atvikum frumkvaedi
sveitarfélaga til ad taka patt i uppbyggingunni. begar stadan i hverju
heilbrigdisumdaemi er metin i framkvaemdaaaetlun, er tekid mid af reiknadri
porf fyrir slik rymi i hverju heilbrigdisumdaemi sem byggist a mannfjoldaspam,
dvalartima ibGa hjukrunarheimila og lengd bidtima eftir hjakrunarrymi.

A myndinni hér fyrir nedan ma sja fjolda hjakrunarryma a hverja 1.000 ibda 80
ara og eldri skipt eftir heilbrigdisumdamum. Sja ma ad mesta porfin fyrir
uppbyggingu a hjakrunarrymum er a Sudurnesjum og a hofudborgarsvadinu.
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https://www.stjornarradid.is/library/02-Rit--skyrslur-og-skrar/Lokask%c3%bdrsla%20-%20%c3%bej%c3%b3nusta%20vi%c3%b0%20aldra%c3%b0a-%20birt%20sk%c3%bdrsla.pdf
https://www.stjornarradid.is/library/02-Rit--skyrslur-og-skrar/Lokask%c3%bdrsla%20-%20%c3%bej%c3%b3nusta%20vi%c3%b0%20aldra%c3%b0a-%20birt%20sk%c3%bdrsla.pdf

4. Nuverandi stada

Eignarhald a fasteignum hjukrunarheimila er med olikum haetti sem raedst
einkum af pvi hvenaer vidkomandi heimili var byggt og hvada fyrirkomulag var i
gildi a peim tima. I grunninn skiptist eignarhald hjakrunarheimila i prja
meginflokka:

e Eldra fyrirkomulag par sem eignarhald fasteigna liggur hja rekstraradila
hjakrunarheimilis.

e leiguleidin” sem komid var a fot arid 2008 par sem eignarhald liggur hja
sveitarféelogum en rikissjodur greidir husaleigu til 40 ara sem samsvarar 85%
af stofnkostnadi. Alls hafa 10 hjukrunarheimili verid byggd med pessari
aoferdafraedi.

e Nuaverandi fyrirkomulag sem byggist a sameiginlegu eignarhaldi rikis og
sveitarfélaga.

132. gr. laga um heilbrigdispjonustu nr. 40/2007 kemur eftirfarandi fram sem
vardar byggingu og Gthlutun [6da fyrir hjukrunarheimili:

e Kostnadur vid byggingu og blnad sjikrahisa og heilsugaeslustodva i eigu
rikisins greidist Ur rikissjodi. batttaka sveitarfélaga i kostnadi vid byggingu og
banad hjakrunarheimila skal vera 15% af stofnkostnadi. Meirihattar vidhald
og taekjakaup teljast til stofnkostnadar. Almennur vidhaldskostnadur
fasteigna og taekja telst ekki til stofnkostnadar.

e Sveitarfélog lata i té 6dir undir byggingar skv. 1. mgr,, p.m.t. ibUdarhlsnaedi
sem atlad er starfsmonnum, rikissjodi ad kostnadarlausu og an greidslu
gatnagerdargjalda og lodarleigu.

e Eignarhlutur hvors adila um sig skal vera i samraemi vid kostnadarhlutdeild
skv. 1. mgr. Hvorugur adili & krofu & hinn um leigu vegna eignar eda
eignarhluta.

[ 4. mgr. laga um malefni aldradra nr. 125/1999 kemur eftirfarandi fram sem

vardar uppbyggingu hjakrunarheimila med adkomu Framkvaemdasjods aldradra:

e begar riki og sveitarfélog standa saman ad uppbyggingu hjakrunarheimila
skal patttaka sveitarfélaga ekki vera minni en sem nemur 15% af
stofnkostnadi og skal eignarhlutur vera i somu hlutfollum og skipting
stofnkostnadar. batttaka sveitarfélaga i greidslu leigu fyrir hjakrunarheimili
skal ekki vera minni en sem nemur 15% af leigunni. Taki sveitarfélag patt i
stofnkostnadi eda greidslu leigu vegna byggingar annarra hjukrunarheimila
skal sampykki pess fyrir greigslupatttoku liggja fyrir adur en framkvaemda-
og rekstrarleyfi er gefid Ut.

Samkvaemt ndgildandi logum um heilbrigdispjonustu og logum um malefni
aldradra er gerd krafa um ao sveitarfélog taki patt i byggingu hjukrunarheimila
sem nemur ad lagmarki 15% af stofnkostnadi. Nugildandi lagaakvaedi gera ekki
krofu um tiltekid framlag fra rikissjodi vegna uppbyggingar hjukrunarheimila en
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fyrirkomulagid hefur verid med peim haetti a undanfornum arum ad rikid
flarmagnar allt ad 85% af stofnkostnadi, m.a. med framlogum ar
Framkvaemdasjodi aldradra. Login Gtiloka hins vegar ekki ad fleiri adilar geti
komid ad fjarmognuninni, t.a.m. rekstraradilar einstakra heimila. ba ber
sveitarfelogum einnig ad lata i té [0dir undir byggingar hjukrunarheimila
rikissjodi ad kostnadarlausu og an greidslu gatnagerdargjalda og l6darleigu.
Nugildandi log um heilbrigdispjonustu kveda ekki skyrt & um pad med hvada
haetti sveitarfelog settu ad standa ad Gthlutun L6da til annarra adila en
rikissjods. bar sem l6dunum er Gthlutad undir almannapjonustustarfsemi
verdur ad telja edlilegt ad pad sama gildi po ad peim sé ekki Gthlutad med
beinum haetti til rikissjods eda stofnana rikisins.

1 ldgum um malefni aldradra er gert rad fyrir ad rikid og sveitarfélog geti stadid
saman ad uppbyggingu hjukrunarheimila annadhvort med stofnframlogum eda
leigugreidslum. Akvaedid er sett fram i samhengi vid hlutverk Framkveemdasjods
aldradra sem hefur pad hlutverk ad studla ad uppbyggingu og efla
oldrunarpjonustu um landid allt. Framlag Gr Framkvaemdasjodi aldradra telst
rikisframlag i pvi samhengi eins og fram kemur i logunum.

Log um heilbrigdispjonustu og malefni aldradra midast einkum vid nybyggingar
og hvernig greidslupatttoku rikis og sveitarfélaga skuli hattad vid uppbyggingu a
hjakrunarheimilum. Login fjalla med takmorkudum haetti um rekstur og
fiarmognun pegar byggdra hjukrunarheimila.

Naverandi fyrirkomulag a fjarmognun pjonustu og reksturs hjakrunarheimila
byggist a pvi ad rekstraradilar peirra fa daggjald greitt fra Sjukratryggingum
Islands. Staerstur hluti daggjaldsins reedst af uménnunarpjonustunni midad vid
RAI-byngdarstudulinn en pvi til viobdtar er dvalarkostnadur innifalinn i
daggjaldinu og akvedid hisnadisgjald. Fyrir hvert hjukrunarrymi er
hamarksgreidsla hisnaedisgjalds a dag 20,56 einingar eda sem nemur 3.293 kr.
(6,5% af heildardaggjaldi).

Hasnaedisgjaldid tekur m.a. til minnihattar vidhalds, umsjénar, umsyslu,
fasteignagjalda og trygginga vegna hisnadis. Hisnadisgjaldinu er pannig
@tlad ad standa undir 6llu almennu vidhaldi hisnadis en ekki stofnkostnadi,
meirihattar breytingum eda endurbotum a hisnaedi. Gjaldinu er ekki heldur
®tlad ad standa undir fjarmagnskostnadi eda afskriftum.

Rekstraradilar hjukrunarheimila, ad fratoldum leiguleidarheimilunum, geta sott
um Gthlutun ar Framkvamdasjodi aldradra, sem fjarmagnadur er af rikissjodi,
til ad standa undir umfangsmeiri endurbotum og breytingum a hsnaedi
hjukrunarheimila. Rekstraradilar purfa p6 ad fjarmagna verulegan hluta sjalfir
vegna slikra endurbota eda 60% af heildarframkvamdakostnadi.

Naverandi fyrirkomulag er pvi i megindrattum byggt upp med peim haetti ad
akvedid lagmarkshdsnadisgjald er greitt til rekstraradila hjukrunarheimila til ad
standa undir fostum kostnadi fasteignanna og minnihattar vidhaldi. pa er
rekstraradilum jafnframt aetlad ad fjarmagna steersta hluta af endurbdétum a
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fasteignum hjakrunarheimila i gegnum reksturinn med framlagi fra
Framkvaemdasjodi aldradra sem naer omogulegt er fyrir heimilin ad standa
undir til lengri tima. Nagildandi fyrirkomulag ytir undir pa tilhneigingu ad lata
vidhald szeta afgangi med peim afleidingum ad vidhaldsskuld myndast og
eignirnar Ureldast pvi hradar.

Naverandi fyrirkomulag a fasteignarekstri hjukrunarheimila samraemist illa
peim breytingum sem hafa verid gerdar a almennri fasteignaumsyslu a vegum
rikisins. Til ad tryggja faglega, orugga og hagkvaema umsyslu eigna a vegum
rikisins hefur verid 10gd ahersla a adgreinda umsyslu fasteigna fra rekstraradila
bar sem leiga er greidd fyrir afnot af hisnadi. Er pad m.a. gert til ad tryggja
fijarhagslegt gagnsaei vid fasteignareksturinn og ad samraemt utanumhald gildi
gagnvart vidhaldi og endurbotum. Med pvi ad faera umsyslu fasteigna a
sérhaefdan stad gefst stofnunum jafnframt aukid svigrim til ad sinna sinum
kjiarnaverkefnum.

Miklar tafir hafa ordid a framkvaemdum vid byggingu nyrra hjikrunarheimila
sem hafa verid i farvatninu undanfarin ar med tilheyrandi ahrifum. ba hefur
byggingarkostnadur haekkad talsvert vegna slikra heimila, ad hluta til vegna ytri
adstadna en einnig sokum pess ad verid er ad byggja litlar einingar og a
stodum par sem verktakamarkadur er takmarkadur. Til ad vega upp a moti
bessari proun parf ad leggja meiri aherslu a byggingu staerri og hagkvaemari
hjakrunarheimila. pa hefur einnig nokkud borid a pvi a sidustu arum, einkum a
hofudborgarsvaedinu, ad erfidlega hefur gengid ad fa Gthlutad alitlegum [6dum
undir uppbyggingu hjukrunarheimila. Mikilvaegt er ad brugdist sé vid pessari
stodu med peim haetti ad naudsynleg uppbygging a hjakrunarheimilum nai fram
ad ganga med markvissum haetti.

Skortur a hjakrunarrymum hefur einnig aukid Gtskriftarvanda a sjukrahtsum
bar sem ekki tekst ad Gtskrifa eldri sjuklinga sem purfa a almennri uménnun ad
halda sem haegt vaeri ad veita inni a hjukrunarheimili i stad pess ad lata pa
dvelja inni a legudeildum. Kostnadur vid rekstur legudeilda er umtalsvert haerri
en rekstur hjakrunarryma enda er verid ad veita sérhaefdari pjonustu a
sjukrahtsum. Samkvaemt upplysingum fra Landspitalanum er medalkostnadur a
oldrunarlaekningasvidi spitalans um 110 pus. kr. pr. legudag. Medalkostnadur a
legudeildum a 6drum svidum spitalans er hins vegar umtalsvert haerri eda fra
140-240 pUs. kr. pr. legudag eftir pvi um hvada svid er ad raeeda. Medalkostnadur
ryma a hjakrunarheimili er talsvert laegri eda um 50 pas. kr. pr. legudag. Med
haekkandi aldri pjédarinnar mun pessi vandi aukast enn frekar a komandi arum
takist ekki ad fjolga hjukrunarrymum til ad taka vid einstaklingum sem pessum.
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5. Breytt fyrirkomulag

Eins og adur hefur komid fram byggist naverandi fyrirkomulag pegar kemur ad
bvi ad Gtvega husnadi undir starfsemi hjukrunarheimila a pvi ad riki og
sveitarfelog standi saman ad byggingu nyrra heimila i samraemi vid
bjonustuporfina hverju sinni.

[ 1josi peirra vandkvaeda sem eru a naverandi fasteignafyrirkomulagi er
mikilvaegt ad gerdar séu breytingar a pvi sem lidki fyrir uppbyggingu og tryggi
fullnaegjandi vidhald a peim eignum sem nyttar eru undir pessa mikilvaegu
almannapjonustu.

Pa liggur einnig fyrir ad leysa parf akvedinn fortidarvanda sem vardar
naudsynlegar endurbaetur og vidhald a pegar byggdum hjiakrunarheimilum, en
hann verdur ekki leystur med godu moti nema skyrt sé hvert almennt framtidar-
fyrirkomulag eignarhalds, forraedis og fjarmognunar skuli vera.

Med adkomu fleiri adila ad uppbyggingu hjikrunarheimila er haegt ad hrada
naudsynlegri uppbyggingu og gera hana i senn sveigjanlegri og hagkvaemari.
Adilar & markadi taekju pa ad sér ad byggja hisnaedi i samraemi vid paer krofur
sem gerdar eru til hjukrunarryma med moguleika a ad vera med rymi undir
vigbotarpjonustu a eigin abyrgd sem talid er ad eftirspurn sé eftir.

Meginmarkmid med nyju fasteignafyrirkomulagi hjikrunarheimila er ad:

e Auka hagkvaemni og framkvaemdahrada vegna fjarfestinga i hjukrunarheimil-
um pannig ad adstada se til stadar i samraemi vid pjonustuporf hverju sinni.

e Auka sveigjanleika og sérhaefingu vid byggingu og rekstur hjakrunarheimila.

e Tryggja ad fjarmunir séu til stadar til ad haegt sé ad radast i naudsynlegt
vidhald og endurbaetur til ad koma i veg fyrir ad vidhaldsskuld myndist yfir
lengri tima med tilheyrandi kostnadi.

Med breyttu fyrirkomulagi vegna fasteignamala hjukrunarheimila er einnig porf
a ad endurskoda nagildandi akvaedi um greidslupatttoku rikis og sveitarfélaga i
byggingu eda leigu slikra heimila sem koma fram i logum um
heilbrigdispjonustu og l6gum um malefni aldradra svo ad pau endurspegli
betur paer breyttu aherslur sem verid er ad na fram med nyju fyrirkomulagi.

Eftirfarandi aherslur verdi lagdar til grundvallar nyju fyrirkomulagi:

1) Fjarmégnun hjakrunarheimila byggi a skyrri adgreiningu reksturs
hiasnaedis annars vegar og hjukrunarpjonustu hins vegar.

e [stad flarmognunar hasnadiskostnadar hjikrunarheimila med
stofnframlogum og husnaedisgjaldi verdi stadid undir ollum hus-
naediskostnadinum med nyju hisnaedisgjaldi.
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e Sérstakur samningur verdi gerdur um afnot og vidhald husnaadisins.
Pannig verdi tryggt ad pad uppfylli sett skilyrdi allan samningstimann,
svo 0g um radstofun hisnaedisins i lok samningstimans eda ef
rekstraradilinn haettir starfsemi.

Med pessum haetti verdi horft til mikilvaegis pess ad pjonustuporf og frambod a
hjakrunarpjonustu séu i forgrunni og ad haegt sé ad studla ad skilvirkum rekstri
0g bjonustugaedum med Utfaerslu hdsnaedisins i samstarfi milli adila.

Aztlad er ad hisnaediskostnadurinn sé um 15-20% heildarkostnadar
bjonustunnar. Sérstakur samningur um hasnadid gefur kost a 6drum (lengri)
samningstima en vegna pjonustunnar og audveldar nyjum adilum ad koma ad
bjonusturekstrinum. Med sérstokum samningi um hlsnadid ma adgreina
fiarmognun vegna pjonustu og hisnadis, svo og ovissu eda ahaettu vegna
rekstrar.

2) Fasteignafélégum og 6drum sérhaefdum adilum verdi gefid taekifaeri til
ad byggja og reka fasteignir hjukrunarheimila a grundvelli atboda sem
leidi til hagstaedustu utkomu fyrir rikid — ad teknu tilliti til geeda og
kostnadar. Eftir atvikum gaetu sveitarfélog att samstarf vid rikid og
rekstraradila um petta verkefni a somu forsendum og adrir.

e Fyrir tilstudlan rikisins verdur leigusamningi komid a vid fasteignafélog
eda adra sérhaefda adila um framkvaemdir og eignarhald hlsnadisins
sem rekstur hjakrunarheimilis krefst. Midad verdi vid ad leigutaki verdi
midlaegur adili a vegum rikisins eda eftir atvikum rekstraradili
hjakrunarheimilis eftir ad samningi hefur verid komid a.

e Umsaminni leigu verdi fyrst og fremst xtlad ad taka til kostnadar vegna
eignarhalds, fjarbindingar og Gtgjalda til ad maeta vidhaldi/endurbotum.
Fyrirkomulag annarra kostnadarpatta sem falla undir hisnaedisgjaldio
radist af breytilegum adstaedum adila og hvad hagkvaemt teljist med tilliti
til umsyslu og abyrgdar vegna almenns reksturs fasteignarinnar, t.d. er
vardar umhirdu l6dar, husvorslu, rekstur oryggiskerfa o.s.frv.

Almennt verdur gert rad fyrir ad rekstraradili hjakrunarheimilis og eigandi
hlsnadis séu sitthvor adilinn og ad verkaskiptingu verdi komid a milli peirra.
Sérstaklega ma gera rad fyrir ad verkaskiptingin sé eftirsoknarverd pegar um
framkvaemdir og nybyggingar er ad reda, en einnig til ad adskilja ahaettu sem
vardar rekstur a hjukrunarheimili fra ahaettu sem tengist fjarmognun
framkvaemda og eignarhalds.

Nyju hisnaedisgjaldi til hiseiganda er aetlad ad standa undir dllum kostnadi
sem fylgir fostum blnadi sem umsamin hjakrun krefst, sbr. vidmid um skipulag
hjukrunarheimila. bvi er pannig aetlad ad standa undir stofnkostnadi, almennum
rekstri hGsnaedis, vidhaldi og endurbotum pannig ad hisnaedid geti uppfyllt sett
skilyrdi 0t samningstima. Mikilvaegt er ad rekstraradili og huseigandi hafi
svigrim til ad skipta med sér verkum hvad pessa peetti vardar med tilliti til
adstaedna og moguleika peirra til ad saekja samlegd i annan skyldan rekstur.
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3) Tekid verdi upp stadlad fyrirkomulag par sem greidd er leiga i formi nys
hasnaedisgjalds fyrir afnot af rymum undir eiginlega hjakrunarstarfsemi.

e Fyrirkomulagid verdi med peim haetti ad auglyst verdi eftir rekstraradila
fyrir ny hjukrunarheimili sem koma a fyrir a tilteknu svaedi a naestu 5
arum. bjonustusamningar viod rekstraradila gildi i allt ad 10 ar fra pvi ad
rekstur heimilis hefst med mogulegri framlengingu.

e [ framhaldinu verdi auglyst eftir langtimaleigu a hisnaedi undir
hjakrunarrymi a tilteknu svaedi. Um nybyggingu geti verid ad raeda eda
adlogun eldra husnaedis. Midad verdi vid hisnaedissamninga til 20-30 ara.

e Rekstraradila og byggingaradila verdi jafnframt heimilt a eigin abyrgd eda
i samstarfi vid riki og sveitarfélog ad koma annarri tengdri starfsemi fyrir
i eda vid hisnadid, t.a.m. pjonustumiostod, dagdvol, pjonustuibtdoum,
apoteki, heilsugaeslu o.p.h.

Med pvi ad auglysa eftir rekstraradila med godum fyrirvara er ytt undir
samkeppni i rekstri nyrra hjukrunarheimila m.a. at fra peirri heildarpjonustu
sem adilar eru tilbUnir ad veita umfram grunnvidmid. Med markvissum
undirblningi hvad vardar mat a pjonustuporf og kostnadi, aetlanagerd og
fiarmognun til langs tima ma stytta undirbdningstimann i 3-4 ar. Einnig er margt
sem melir med gerd pjonustusamninga til lengri tima en til 5 ara eda a.m.k. til
10 ara, shr. azetladan endurnyjunartima sérhaefds bunadar sem reksturinn krefst
(afskriftartimi almennt 10-15 ar).

Pad ad rekstraradili hjukrunarheimilis komi ad ryni a honnun eda utfaerslu a
innra fyrirkomulagi eignarinnar er til pess fallid ad tryggja gedi og hagkvaeemni
vaentanlegrar starfsemi. Mikilvaegt er ad timalengd hlsnzadissamninga taki mid
af krofum um sérhaefdan adbinad og reglulegt vidhald eda endurnyjun, sem
aftur kallar a akvedid skipulag og eftirlit. Fyrirkomulag samningsloka skiptir
jafnframt miklu mali. RGmur fyrirvari a framlengingu eda endurnyjun samninga
og skyr akvaedi um radstofun eignarinnar vid lok samnings dregur Ur mikilvaegi
langs samningstima.

Daggjold og greidslupatttaka rikisins tekur til skilgreindrar pjonustu og
hlsnadisins sem hun krefst. Medal annars er eftirsoknarvert til ad auka
svigrim og baeta rekstrarskilyrdi rekstraradila ad peir geti sott samlegd i adra
skylda starfsemi.

4) Fjoldi ryma i nyjum hjakrunarheimilum byggi almennt a pjonustupérf og
rekstrarhagkvaemni par sem lagmarksfjoldi hjukrunarryma er
skilgreindur og eftirspurn er til stadar.

e Midad vid axtlada fjolgun landsmanna 80 ara og eldri parf ad 6dru
Obreyttu ad tvofalda frambod hjakrunarryma fram til arsins 2040. Maeta
verdur pessari porf med nyjum hjukrunarheimilum, en einnig med skil-
virkri notkun hjakrunarryma sem i bodi eru og frambodi sambaerilegrar
bjonustu fyrir aldradra i sjalfstaedri busetu.
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Askilegt er ad aldradir eigi kost a hjukrunarpjonustu i sinni heimabyggd og ad
bad sé tryggt med skilvirkri forgangsrodun takmarkadra fjarmuna. I nyju
fyrirkomulagi parf afram ad taka sérstakt tillit til pessa, sbr. smaedaralag
Sjukratrygginga Islands. Jafnframt parf skilgreindur lagmarksfjoldi
hjakrunarryma ad taka tillit til moguleika rekstraradilans til hagraedingar med
samrekstri grunnpjonustu og annarrar skyldrar pjonustu.

5) Heimahjakrun verdi efld auk pess sem fjolgad verdi taekifaerum peirra
adila sem veita hjakrunarpjonustu til ad bjoda upp a slika pjonustu i
heimahasum i nagrenni vid hjakrunarheimili eda starfsstod.

e Afram verdi markvisst unnid ad sampeettingu heimapjonustu, sbr. Gott ad
eldast, fjolgun dagdvalarryma og auknu adgengi ad hjakrunarrymum til
ad koma i veg fyrir langvarandi innlogn aldradra i sjakrarymum.

e Rekstraradilum hjakrunarheimila verdi gert kleift ad veita oldrudum i
sjalfstaedri blsetu heimahjakrun (sem i dag er skv. interRAI-matskerfinu),
ef peir eru ekki komnir med faerni- og heilsumat.

Sampeettri heimapjonustu er atlad ad studla ad skilgreindri félags- og
heilbrigdispjonustu sem riki og sveitarfélog bera abyrgd a. Logd er ahersla a ad
bjonustulrradin stydji vid blsetu eldra folks heima og ad eitt pjonustulrraedi
taki vio af 0dru pegar pjonustuporf eykst. Pannig er tlunin ad gera folki kleift
ad lifa sjalfstaedu lifi pratt fyrir miklar og floknar parfir, sbr. pingsalyktun
Alpingis 10. mai sl. um adgerdarazetlun um pjonustu vid eldra folk fyrir arin
2023-2027.

[ framhaldi af gerd samninga um nytt pjonustutrraedi fyrir eldra folk med faerni-
og heilsumat verdi lokid vid endurskodun reglna um faerni- og heilsumatio, svo
og greidslukerfi hjakrunarheimila og fyrirkomulag maelinga a hjakrunarpyngd
(sbr.vinnuhop a vegum heilbrigdisraduneytis um endurskodun a mats- og
greidslukerfi hjakrunarheimila). Nyja Grraedinu er samtimis atlad ad fela i sér
baetta pjonustu og draga Ur kostnadi hins opinbera vegna hjakrunarrymis-
bjonustu sem og faekka legudogum eldra folks inni a sjakrahdsum. pad er til
bess fallid ad stytta bidlista og auka moguleika hins opinbera a ad maeta
fyrirsjaanlegri porf og aukinni spurn eftir heildstaedri stofnanapjonustu
(hjakrunarrymispjonustu sem kallar a basetu inni & hjakrunarheimili).

6) Framkvaemdasjodi aldradra verdi breytt og hann lagdur nidur eda
adlagadur nyju fyrirkomulagi pjonustunnar pegar eldri hjakrunarheimili
eru komin i nytt fyrirkomulag.

e Par blid verdur ad gera endanlegar breytingar a Framkveemdasjodi
aldradra parf ad adlaga fjarmognun, umfang og starfsemi sjodsins ad
nyju fyrirkomulagi.

e Stefnt verdi ad pvi ad ljuka gerd samninga vid rekstraradila allra
hjakrunarryma i rekstri innan tveggja ara um greidslur til ad standa undir
hlsnaediskostnadi a eldri heimilum. Samningarnir verdi til 20-30 ara
vegna heimila sem nytast eiga til framtidar undir somu starfsemi. Til
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greina kemur ad leita eftir samstarfi vid Samtok fyrirtaekja i
velferdarpjonustu vid Gtfaerslu a samningum vid rekstraradila
hjakrunarheimila. Ad lokinni innleidingu a nyju fyrirkomulagi verdi
starfsemi Framkvaemdasjods aldradra haett.

e Vidmidunarhisnaedisgjald, sbr. fylgiskjal 1, fyrir hjukrunarrymi verdi lagt
til grundvallar i samningum vid hdseigendur ad teknu tilliti til hlutleegs
mats a pjonustuporf, astands og gada hlsnaedisins. Naist ekki
samkomulag um breytt fyrirkomulag parf ad skoda hvernig
bjonustuporfin verdi leyst med 6drum haetti.

e Vi0 yfirfaerslu eldra husnadis yfir i nytt fyrirkomulag ma gera rad fyrir ad
haegt verdi ad radast i tilteknar breytingar a hisnadinu og/eda pad
staekkad (hjukrunarrymum fjolgad). Vid mat a greidslum verdi fyrst og
fremst horft til hisnaedisgjaldsins sem farid er fram a fyrir
hjakrunarrymin sem 1 bodi eru. I samningum um hisnaedid verdi kvedid a
um krofur sem pad parf ad uppfylla, skipulag viohalds og radstofun
hisnadisins i lok samningstimans eda ef rekstraradili haettir starfsemi.

Naverandi hjakrunarrymi eru almennt i umsja rekstraradila, en hiisnaedid getur
verid i eigu annarra ad hluta eda ollu leyti. Samningsgerd vegna hjukrunarryma
sem pegar eru 1 rekstri krefst pannig adlogunar ad olikum adstaedum og pvi er
naudsynlegt ad gera rad fyrir ad pad geti tekid eitt til tvo ar ad ljuka henni. Med
bvi ad fjarmagna hisnadisrekstur hjakrunarheimila alfarid med nyju
hisnaedisgjaldi, og haetta patttoku rikisins i stofnframlogum til nybygginga,
gefst tilefni til ad endurskoda eignarhald ndverandi hisnaadis, svo og
verkaskiptingu rekstraradila og hiseigenda.

Ohad eignarhaldinu munu rekstraradilar vera vidsemjendur rikisins um
hisnaedisgjaldid, svo og um réttindin og skyldurnar sem pvi fylgja. Ad pvi gefnu
ad hisnzdid sé i eigu annars adila en rekstraradilans er jafnframt gert rao fyrir
sérstokum leigusamningi, hadum sampykki rikisins, par sem kvedid er a um
leigufjarhaed, skiptingu kostnadar og fyrirkomulag verkefna.

Nyja fyrirkomulaginu er a&tlad ad taka til allra hjakrunarryma hvort sem pau eru
i eigu eda rekstri sjalfsteett starfandi adila, sveitarfélaga eda rikisins og 6had
naverandi fyrirkomulagi a greidslupatttoku rikisins. bannig maelir margt med pvi
a0 sama fyrirkomulag gildi um hjokrunarrymi heilbrigdisstofnana rikisins og
sjalfsteett starfandi stofnana, svo og ad gildandi samningar um hisnadis- og
leigugreidslur (sbr. leiguleidarheimili sveitarfélaga) verdi endurskodadir adur en
pbeir renna Ut og akvaedi um réttindi og skyldur leigusala l6gud ad nyja fyrir-
komulaginu.

Ekki er gert rad fyrir eiginlegu Utbodi vegna hjukrunarryma sem pegar eru i
rekstri, heldur ad husnaediseiganda verdi bodid tiltekid hdsnaedisgjald par sem
tekid er tillit til adstaedna hvers og eins. Meginatridid er ad 6had eignarhaldi og
byggingarkostnadi er hinu nyja hdsnzadisgjaldi xtlad ad standa undir rekstri og
fullu vidhaldi hdsnaedisins allan samningstimann. Eigendur hisnadisins fa
hisnaedisgjald sem aetlad er ad gera peim kleift ad vidhalda eigninni 0t fra
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beirri pjonustu sem par er veitt. Nytt fyrirkomulag felur pannig i sér ad poknun

fyrir umsamda hisnadispjonustu kemur i stad stofnframlagafyrirkomulags og

styrkveitinga Ur framkvaemdasjodi sem gildir i dag.

1 1josi uppbyggingarparfarinnar sem vid blasir verdur ad teljast eftirsdknarvert

ad kanna mogulega fjolgun hjakrunarryma a vegum niverandi rekstraradila

samhlida gerd samninga um leigu a hisnadi hjukrunarheimila sem pegar eru i

rekstri. Ad pvi gefnu ad pad samrymist skipulagskrofum ma pannig aetla ad betri

nyting a adstodu og mannafla sem pegar er til stadar geti i mogum tilvikum leitt

til hagkvaemari nidurstodu en uppbygging heimila fra grunni a nyjum stodum.

7)

Samhlida 6drum breytingum verdi samstarfi rikis og sveitarfélaga vid
uppbyggingu hjukrunarheimila haett og rikissjodur beri framvegis einn
abyrgd a flarmognun vegna reksturs ryma undir hjakrunarpjonustu.

Samstarf rikis og sveitarfélaga vid uppbyggingu hjakrunarheimila hefur
ekki gengid sem skyldi & undanfornum arum. Med pvi ad faera abyrgdina
a uppbyggingu hjukrunarheimila a einn stad verdur haegt ad radast i
fjarfestingar sem pessar med skilvirkari og markvissari heetti.

Samkvaemt nigildandi [ogum ber sveitarfélogum ad bera 15% af
stofnkostnadi vegna byggingar hjukrunarheimila. Meirihattar vidhald og
taekjakaup teljast einnig til stofnkostnadar i pvi samhengi. ba ber
sveitarféelogum jafnframt ad lata i té (00ir undir hjakrunarheimili
rikissjodi ad kostnadarlausu, an greidslu gatnagerdargjalda og l6darleigu.
Azetla ma ad gatnagerdargjald fyrir um 100 ryma hjikrunarheimili nemi
um 180 m.kr.

Talid er ad fjarfestingarporf vegna uppbyggingar hjukrunarheimila fram
til arsins 2040 geti ad dbreyttu numid um 104 ma.kr. Hlutdeild
sveitarfélaga i peim kostnadi er um 15,6 ma.kr. i samraemi vid 15%
logbundna kostnadarpatttoku i stofnkostnadi.

Samkvaemt [0gum um malefni aldradra geta riki og sveitarfélog skipt med
ser leigu af hlsnadi hjakrunarheimila standi pau ekki ad byggingu peirra
sjalf. Sé midad vid medalleigu um 3 pis.kr. a fermetra vegna eldra
hasnadis myndi heildarleigukostnadur hjakrunarheimila nema um 9,7
ma.kr. & ari m.v. naverandi fjolda ryma. Hlutdeild sveitarfélaga i peim
kostnadi m.v. 15% hlutdeild vaeri um 1,5 ma.kr. & ari.

Lagt er til a0 gerdar verdi breytingar a akvaedum um kostnadarskiptingu milli

rikis og sveitarfélaga i lé6gum um heilbrigdispjonustu og logum um malefni

aldradra til ad endurspegla pad fyrirkomulag sem lagt er til i skyrslu pessari.

Jafnframt er mikilvaegt ad breytingar verdi gerdar a tekjustofnum sveitarfélaga

gegn pvi ad létta kostnadi af sveitarfélogum vid uppbyggingu hjakrunarheimila

fra pvi sem na gildir.
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8) Skyrt verdi hvernig fjarmognun a taekjabinadi og 68rum banadi verdi
hagad i nyju fyrirkomulagi.

e  Gertverdirad fyrir ollum kostnadi vegna naudsynlegs binadar i nyju
hisnaedisgjaldi og ad akvaedi um bldnad og vidhald hans (skv. akvedinni
krofulysingu) verdi i 6llum samningum um gjaldid og rekstur
hlsnadisins.

I ndverandi fyrirkomulagi getur naudsynlegur banadur hjikrunarheimila ad
hluta tilheyrt byggingarkostnadi, sem stadio er undir med stofnframlogum, og
ad hluta kallad a sérstaka fjarmognun. T badum tilvikum er eigendum hdsnaedis-
ins &tlad ad annast innkaup bunadarins og deila kostnadinum i samrami vid
hlutdeild peirra i eigninni. Skipan mala i framhaldinu, p.e. pegar kemur ad pvi
ad endurnyja banadinn, er a hinn boginn 6ljos hvort sem litid er til abyrgdar a
sjalfri endurnyjuninni eda kostnadarins sem henni fylgir.

Framkvamdasyslan - Rikiseignir (FSRE) hefur tekid saman lista yfir binad
hjakrunarheimila sem fram ad pessu hefur kallad a sérstaka fjarmognun
eigenda hjukrunarheimilanna, p.e. til vidbotar hefdbundnu stofnkostnad-
arframlagi. Medal taekja og banadar a pessum lista eru t.d. hjukrunarram og
sjukralyftur og er azetlad ad heildarkostnadur banadarins geti numid rimum 3
m.kr. & hvert rymi eda sem samsvarar um 5% af annars aztludum stofnkostnadi.

9) Aaetladar fijarfestingarheimildir vegna byggingar nyrra hjikrunarheimila
verdi faerdar yfir i leiguheimildir a malaefnasvidi heilbrigdisraduneytis.

e Nytt hisnaedisgjald til hjukrunarheimila verdi daggjaldagreidslur i umsja
Sjakratrygginga islands, sbr. malaflokk 25.10 - fjarlagalid 08-403-101, og
fjarmognun pess akvedin m.t.t. umfangs hjukrunarrymispjonustunnar og
aforma stjornvalda um aukningu hennar.

e Lokid verdi vio aformadar nybyggingar og fjolgun hjakrunarryma sem
begar eru hafnar skv. stofnframlagaleid, en jafnframt kannad hvort ekki
sé grundvollur fyrir flarmognun hluta framkvaemdanna skv. nyju fyrir-
komulagi og pa ekki sist peirra sem skemmst eru a veg komnar i undir-
baningi.

e Reynist ekki porf a ad nyta til fulls azetladar fjarfestingarheimildir skv.
fiarlogum 2023 og fjarmalaaaetlun 2024-2028 til uppbyggingar
hjukrunarheimila verdi umframheimildirnar notadar til ad fjarmagna nyja
hlsnaedisgjaldid med breytingum a hagranni skiptingu heimildanna.

Med hlidsjon af azetladri pjonustuporf og kostnadinum sem henni fylgir fram til
arsins 2040 ma aetla ad nyja husnaedisgjaldid kalli arlega a sambaerilegar fjar-
veitingar af halfu hins opinbera og stofnframlagaleidin myndi gera, b.e. ef afram
yrdi byget a henni. Azetlud Gtgjold vegna hasnaedisgjaldsins eru um 15-20% af
heildarkostnadi pjonustunnar (samanlégdum daggjoldum til rekstraradilanna)
og pbvi mikilvaegt ad samhlida nyju fyrirkomulagi verdi Gtgjaldaproun
hjakrunarrymispjonustunnar akvordud til framtidar med tilliti til
bjonustuparfarinnar og mogulegra leida til ad maeta henni.
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Uppbygging allra nyrra hjukrunarryma skv. framkvaemdaaaetlun heilbrigdis-
radherra midast vio pad ad eigendur hlsnaedisins séu rikid og sveitarfelog. Pad
ad pessir adilar ljaki tilteknum framkvaemdum skv. stofnframlagaleidinni bindur
bannig fjarmuni sem annars gaetu nyst til ad hrada innleidingu nyja hisnadis-
gjaldsins, ekki sist m.t.t. hjukrunarryma sem pegar eru i notkun. A moti kemur ad
med nyja hlsnadisgjaldinu verdur reglubundid vidhald eignanna fjarmagnad,
sem aftur er til pess fallid ad vidhalda notagildi peirra.

Ekki er talid ad gera purfi breytingar a fjarlogum fyrir arid 2024 til ad hefja
innleidingu a nyju fasteignafyrirkomulagi par sem talsvert er af onyttum
fjarheimildum fra fyrri arum. Vid gerd naestu fjarmalaazetlunar parf hins vegar
a0 gera breytingar a hagraenni skiptingu vegna fjarfestingarframlaga til
malaflokksins sem verda pa faerdar yfir i rekstrarheimildir vegna leigu.

10) Kannad verdi hvort endurskilgreina purfi kostnadarpatttéku ibaa i
fasteignarekstri hjakrunarheimila.

e Horfa parf til kosta og galla vid naverandi fyrirkomulag, par sem iblar
greida pegar fyrir hisnaedispattinn, og mogulegra valkosta vid pad.

e Verditekio upp fyrirkomulag par sem iblar greida leigu verdi grundvollur
gjaldtoku itarlega skilgreindur, medal annars m.tt. jafnraedis, og skodad
aod taka upp studningskerfi vegna husnadis sem LGti almennum reglum.

Hjukrun i sjalfstaedri basetu sem valkostur vid sambaerilega hjukrun inni a
hjakrunarheimili leidir af sér olika kostnadarpatttoku skv. gildandi logum, po
somu skilyrdi gildi um adgengi og inntak pjonustunnar. I badum tilvikum er
hjakrunin ibGunum ad kostnadarlausu, en olikt basetuform leidir & hinn boginn
til gjorolikra reglna um adra pjonustupaetti og kostnadarpatttoku. Einstaklingar i
sjalfstaedri busetu purfa pannig sjalfir ad bera kostnad af hdsnaedi og
heimilishaldi, en njota i stadinn réttinda sem sjukratryggdir utan stofnana,
halda almennum lifeyrisréttindum i almannatryggingakerfinu og geta att rétt a
heimilisadstod og annarri félagsadstod sveitarfélaga. Einstaklingar sem dvelja
inni a hjakrunarheimili njota a hinn boginn heildstaedrar dvalar- og laeknispjon-
ustu, eiga rétt a manadarlegum framfaerslueyri fra Tryggingastofnun rikisins og
taka patt i dvalarkostnadi med tilliti til tekna.

Mikilvaegt er ad unnid verdi afram ad mogulegum breytingum a kostnadar-
patttoku ibla fra pvi sem gildir i dag.
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6. Fjarhagsgreining og
leigumodel

6.1 Inngangur

NOgildandi hisnaedisgjaldi er tlad ad standa undir hisnadiskostnadi
hjakrunarheimila og er i samningum Sjukratrygginga Islands skilgreint sem
daggjald fyrir veitta pjonustu. Grunnur hisnadisgjaldsins er a hinn boginn
takmarkadur sem m.a. kemur fram i pvi ad ekki er tekid tillit til kostnadar vegna
fijarbindingar og afskrifta. Ad teknu tilliti til pessara patta er aztlad ad hlutdeild
hisnadis 1 heildarpjonustukostnadi hjakrunarheimila sé a bilinu 15-20%.

Um leid og nyju husnaedisgjaldi er aetlad ad taka fullt tillit til kostnadar vegna
fiarbindingar og afskrifta er Ut fra pvi gengid ad eigendur hisnadisins fjarmagni
stofnkostnad pess med eigin fé. Fjarmognun hluseignarinnar er med 6drum
oroum flokkud sem fjarfesting og telst ekki til kostnadar vegna afnota eda
notagildis hisnadisins. Svo daemi sé tekid er nyja husnaedisgjaldinu ekki setlad
ao fela i sér sérstaka poknun til ad standa undir afborgunum af teknum lanum
vegna byggingarframkvaemda eda kaupa a hisnadi.

Med sérstokum samningum um afnot af hdsnaedi hjukrunarheimila og nyju hds-
naedisgjaldi er atlunin ad stadid verdi undir ollum kostnadi vegna hlsnadisins
og jafnframt tryggt ad pad uppfylli sett skilyrdi (sbr. krofulysingu) hvad vardar
umgjord og adblnad allan samningstimann. Nyja hlsnadisgjaldid kallar pvi
ekki adeins a ad tekid sé tillit til fjarbindingar og afskrifta heldur einnig ad lagt
sé serstakt mat a vidhaldsporf og kostnadinn sem pvi fylgir. Markmidio er ad
hlsnaedisgjaldid geri peim sem fjarfesta i hisnaedi hjukrunarheimila samtimis
kleift annars vegar ad veita umsamda pjonustu og hins vegar ad vardveita og
avaxta fjarbindinguna a asaettanlegum kjorum.

6.2 Nuverandi greidslufyrirkomulag

Tillit rikisins til husnaediskostnadar og husnaedispjonustu hjakrunarheimila er
med fernum haetti i dag:

Hlsnaedisgjald skv. samningum vid Sjakratryggingar Islands (SI).
Hisaleiga eda leigugjald skv. sérstokum samningum vid sveitarfélog,
sbr. svokollud leiguleidarheimili.

c. Daggjald fyrir hGsnaedi skv. samningi vid Oldung hf. um rekstur
hjakrunarheimilisins Soltins.

d. Hlutdeild i fastri fjarveitingu a fjarlogum til heilbrigdisstofnana sem
veita hjakrunarrymispjonustu.

Markmigio er ad fyrirkomulag pessara greidslna verdi samraemt pannig ad vero-
maeti hdsnaedispjonustunnar verdi i ollum tilvikum metid og lagt til grundvallar
greidslum, 6had eignarhaldi og akvordunum eda samkomulagi um skiptingu
kostnadarins. Leita parf eftir endurnyjun samninga vid sjalfsteett starfandi
hjakrunarheimili a pessum grunni til ad tryggja markvissa pjonustu og uppbygg-
ingu hjikrunarheimila a naestu arum (sbr. a-1id). Akveda parf hvernig tillit til
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verdmaetis hlsnaedispjonustunnar verdur best tryggt vegna fasteigna sem eru
ad fullu 7 eigu eda a abyrgd rikisins (sbr. d-1id) og kanna hvort astaeda er til ad
laga greidslur til leiguleidarheimila (sbr. b-1i®) ad nyju fyrirkomulagi. Samningur
vid Soltan (sbr. c-lid) rennur Gt arid 2027 og timabaert ad huga ad endurnyjun
hans og adlogun ad pvi almenna fyrirkomulagi sem ztlunin er ad gildi um
sjalfsteett starfandi adila.

Hdsnaedisgjald ST

Samkvaemt samningum hjikrunarheimila vid Si er hisnaedisgjaldinu atlad ad
standa undir kostnadi vid umsjon og umsyslu, fasteignagjoldum og tryggingum
vegna hdsnadisins, svo og ollu almennu vidhaldi, en ekki stofnkostnadi,
kostnadi vegna fjarbindingar, vidhalds og endurbota. Daglegur
rekstrarkostnadur, t.d. vegna rafmagns, hita, oryggiskerfa og prifa, fellur a hinn
boginn undir annan gjaldalid sem xtlad er ad maeta almennum dvalarkostnadi
ibGanna (p.e. 68rum kostnadi en vegna heilbrigdispjonustu).

Fullt hisnaedisgjald midast vid ad einkarymi, sameiginlegt rymi og stodrymi ad
baki hverju hjakrunarrymi sé 65 m?2 a ibda, sbr. vidmid heilbrigdisraduneytisins.
Gjaldid er greitt manadarlega 6had nytingu ryma og uppfaert a.m.k. einu sinni a
ari 1 samraemi vid launa- og verdlagsforsendur fjarlaga (laun 80% og almennt
verdlag 20%).

HOsnzaedisgjaldio tekur ekki til hjukrunarheimila sem fa greidslur a grundvelli
samninga um byggingu og patttoku 1 leigu (svokalladri leiguleid), sbr. hér ad
nedan.

Hasaleiga skv. leiguleid

Rikissjoour i gegnum Framkvaemdasjod aldradra greidir sveitarfélogum sem
eigendum hjakrunarheimilanna husaleigu i 40 ar eftir ad rekstur heimilanna
hefst. Leigugjald rikisins er 85% af fullri leigu og er pannig umsamid ad
hlutdeild sveitarfélaganna midad vid fullt leigugjald sé 15%. Fullt leigugjald
midast vid ad 65 m?2 séu ad baki hverju hjakrunarrymi og ad sveitarfélagio leggi
til 160 fyrir heimilid. Fullt leigugjald tekur einnig mid af fjolda ryma a hverju
heimili og eru staerdarflokkarnir prir:

- 51rymi eda fleiri (0% alag/m?)
- 41-50 rymi (3,7% alag/m?)
- 40 rymi eda faerri (7,4% alag/m?)

Hlsaleiga rikisins er greidd manadarlega 6had nytingu. Virdisaukaskattur
reiknast ekki a hasaleiguna.

Sveitarféelogin sem eigendur heimilanna bera abyrgd a ¢llum kostnadi vegna
hlsnadisins, svo sem vegna opinberra gjalda, vidhalds innan- og utanhiss og
rekstrarkostnadar. Leiguverdid er reiknad Gt fra vidmidunarkostnadi (sbr. 1.-3. tl.)
og felur i sér eftirtalda kostnadarlidi:

1. Kostnad vid honnun og undirbuning framkvaemda.

2. Verktakakostnad vegna byggingar hisnaedis asamt fjarmagnskostnadi a
byggingartima.

3. Kostnad vid leyfisgjold, tengigjold, umsjon, eftirlit o.fl. & verktima.

4. Vaxtagjold og afborganir af jafngreidslulani (vidmidunarkostnadi) i alls
40 ar (4,2% vextir 1jani 2014).
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5. Vidhald, umsjon og umsysla i 40 ar, 1,5% af vidmidunarkostnadi a ari.
6. Fasteignagjold og tryggingar i 40 ar, 1,45% af viomidunarkostnadi a ari.

Viomidunarkostnadurinn er tilgreindur sem aaetladur stofnkostnadur
hisnaedisins pegar pad er tilbdid til notkunar (vid upphaf leigutimans). Eftir pad
skal hann og leigugjaldid uppfaert manadarlega, sbr. VNV til verdtryggingar.
Stofnkostnadur vegna eldhistaekja og gluggatjalda fellur undir leigugjaldid, en
jafnframt ad riki og sveitarfélog leggi til og geri sérstakt samkomulag um
sérhafdan blnad, s.s. sjukrarim og lyftubrautir, og almennan hisbinad.

Daggjald til Soltins

Sérstakur samningur var gerdur vid Oldung hf. T april 2000 um hlsnadi og
rekstur hjakrunarheimilisins Soltlns i Reykjavik. Samningurinn var til 27 ara og
tekur mid af tveggja ara framkvaemdatima og 25 ara rekstrar-/leigutima. A
heimilinu eru 92 hjukrunarrymi og 75 m? ad baki hverju rymi skv. peim
vidmidum sem pa giltu.

Rikid greidir fyrir pjonustu heimilisins med daggjoldum, en daggjald skv. samn-
ingnum er skilgreint sem heildargjald fyrir einn heimilismann i einn sélarhring.
Meginskiptingin er i daggjald fyrir hisnadi og daggjald vegna rekstrar. Daggjald
vegna hlsnadisins er verdbaett med VNV til verdtryggingar, en rekstrarhluti
daggjaldsins tekur jafnframt mid af launaproun.

[ arslok 2020 gerdi Oldungur hf. leigusamning um hisnadi hjikrunarheimilisins
vid sérstakt féelag samhlida pvi ad breytingar voru gerdar a eignarhaldi
fasteignarinnar og samsvarar leigugjald samningsins umsomdu daggjaldi fyrir
hlsnaedid. Leigugjaldid stendur undir kostnadi vegna fjarbindingar, afskrifta og
meirihattar vidhalds (sbr. azetlun arid 2000), svo og kostnadi vegna bruna- og
hiseigendatryggingar, holraesagjalds, vatns- og fraveitugjalda.

Oldungur hf. sem leigutaki greidir fasteignagjold, p.e. fasteignaskatt og (6dar-
leigu. Einnig allan rekstrarkostnad af husnadinu, p.m.t. vegna vatns, rafmagns,
hitunar, sorphirdu, raestingar, snjomoksturs og umhirdu lodar, svo og vegna
reksturs, eftirlits og profana oryggiskerfa, brunavidvorunarkerfis og
loftraestikerfis.

Allt almennt vidhald innanhiss er & abyrgd Oldungs hf. og skal leigusalinn
eingdngu sja um vidhald, vidgerdir og endurnyjun a lyftum og blnadi sem
tilheyrir stofnkerfi hissins. Leigusalinn sér um allt almennt vidhald utandyra
fyrir utan umhirdu lodar.

6.3 Kostnadargrunnur hasnadispjonustunnar

Kostnadi vegna hlsnadispjonustunnar, sbr. umfjollunina hér ad framan, ma
skipta i fjora meginpaetti:

a. Reiknud husaleiga

b. Fasteignagjold og skyldutrygging

c. Viohald og endurbaetur

d. Daglegur rekstrarkostnadur

Skilin milli framangreindra kostnadarpatta eru nokkud skyr en vidhaldskostnad-
urinn og daglegi rekstrarkostnadurinn kalla p6 a nanari Gtlistun, sbr. til deemis
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gerdan leigusamning vegna hisnadis hjakrunarheimilisins Soltdns. A
sambaerilegan hatt parf ad draga markalinu milli daglegs rekstrarkostnadar sem
getur fallid undir hisnaedisgjaldio eda gjald fyrir veitta pjonustu i hisnadinu,
sbr. til deemis hasvorslu og kostnad vid prif.

Mergur malsins er ad prir fyrstu kostnadarpaettirnir (sbr. a.-c.) verda best
akvardadir m.t.t. verdmaetis fasteignarinnar eda stofnkostnadar pegar um nytt
hisnaedi eda nyframkvaemdir er ad raeda. Fjordi kostnadarlidurinn (sbr. d.) hefur
einnig med verdmaeti hlsnaedisins ad gera en samtimis ma faera rok fyrir pvi ad
hann sé ekki sidur hadur edli og umfangi starfseminnar sem fram fer i hlsnad-
inu. Med hlidsjon af greidslufyrirkomulaginu sem algengast er i dag (sbr. hjakr-
unarheimili sem fa greitt hisnaedisgjald fra Si) er lagt til ad prir fyrstu kostn-
adarpaettirnir verdi adgreindir fra peim fjorda og ad poknun vegna peirra verdi
felld undir sérstakan leigusamning vid eigendur hjukrunarheimilanna. Hus-
naedisgjaldi til rekstraradila verdi pannig fyrst og fremst xtlad ad standa undir
daglega rekstrarkostnadinum.

6.4 Husaleiga sem greidsla fyrir veitta pjonustu

Ad bvi gefnu ad gerdur sé greinarmunur a hdsnadisgjaldi til ad standa undir
daglegum rekstrarkostnadi og leigugjaldi til ad standa undir reiknadri husaleigu,
vidhaldi og logbundnum kostnadi, sbr. kaflann hér ad framan, er mikilvaegt ad
fjalla nanar um:

a. stofnkostnad eda virdi hisnaedis (grunnvidmid leigunnar)

b. vidhald og endingartima husnadis

c. avoxtunarkrofu vegna fjarbindingar i hisnaedi

d. ahrif eignarhalds a hasaleigu
Framkvaemd og vidmid vegna pessara atridi hafa t.d. mikla pydingu fyrir Gt-
feerslu leiguskilmala um vidhald og eftirlit, samningstima svo og um mogulega
framlengingu eda radstofun hisnaedisins vid lok samnings.

Einnig og ekki sidur parf ad hafa hugfast ad po ad kostnad
hlsnadispjonustunnar eigi ad leggja til grundvallar hisaleigunni er stor hluti
kostnadarins ,reiknud steerd” sem sjalfkrafa kallar hvorki a greidslu né bok-
haldslega gjaldfaerslu. Eignarhald eda hlutdeild rikis og sveitarfélaga i stofn-
kostnadi hjukrunarheimila krefst t.d. sjalfstaedrar akvoréunar um pad hvort og
ba hvernig gjaldfeera a ,reiknudu hisaleiguna“.

Stofnkostnadur eda virdi husnaedis hjukrunarheimila

Gengid er 0t fra pvi ad grundvollur leigugreidsina verdi nybyggingar- eda
stofnkostnadur hisnadis hjukrunarheimilanna. Husaleigan verdi tilgreind sem
akvedio hlutfall af verdmaeti eignarinnar og sem poknun i kr. @ m2/manuad.
Verdmat fasteignar vid gerd leigusamnings taki jafnframt mid af asetludum
endingartima hasnaedisins (allt ad 80 arum) og pad uppfaert i samraemi vid
breytingar a VNV med sama haetti og leigugreidslurnar.

Adur en gengid er til samninga leggi FSRE mat & grundvoll leigugreidsina hvort
sem um er ad reda eldra hisnaedi (6breytt/endurbaett) eda nybyggingar. FSRE
tilgreini einnig akvedin dvissu- eda vikmork og vié pad midad ad umsamin
husaleiga samraemist peim.
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Vidhald og endingartimi hlsnaedis

Gengid er Gt fra pvi ad hlutdeild greidslna til vidhalds fasteigninni i hisaleig-
unni taki mio af fyrir fram akvedinni aaetlun um vidhald/endurbatur a samn-
ingstimanum. Einnig ad sérstakri greidslu vegna vidhalds verdi dreift jafnt yfir
samningstimann. bannig verdi tryggt ad umsamin hasnaedispjonusta (sbr.
krofulysingu) geti verid til stadar allan samningstimann og komid i veg fyrir pa
bjonustuskerdingu sem ofullnaegjandi vidhald getur haft i for med sér, sbr. til
daemis stodu mala a Akureyri.

Markvisst viohald er til pess fallid ad lengja endingartima hdsnaedis hjukr-
unarheimila, en a einhverjum timapunkti kann eftir sem adur ad vera
skynsamlegt eda hagkvaemt ad haetta notkun pess. Kostnadi sem stafar af
ryrnun hisnaedis eda takmorkudum endingartima pess er maett med afskriftum
sem eftir atvikum getur gefid eigendunum kost a endurbotum eda endurnyjun
upphaflegu fjarfestingarinnar. Fjarhaed sérstakrar greidslu til vidhalds aetti
bannig ad vera haod pvi ad han studli ad lengri og hagkvaemari endingartima
hlsnadisins.

Avoxtunarkrafa vegna fiarbindingar

Avoxtunarkrafan sem (0gd er til vid Utreikning reiknudu leigunnar a ad jafngilda
beim raunvoxtum sem notadir eru vid mat a langtimaskuldbindingum og getur
m.a. byggst a peirri avoxtunarkrofu sem gerd er til markadsbréfa til langs tima.
Stada Utgefenda, timalengd bréfanna og almennt efnahagsastand veldur pvi a
hinn boginn ad petta viomid er ekki einhlitt og getur verid breytilegt fra einum
tima til annars.

Fra sjonarholi rikissjods er avoxtunarkrafan m.a. spurning um pa krofu um
lagmarksardsemi sem gerd er til eigin hisnaedis eda hdsnaedis sem pjonusta a
bess vegum krefst. A peim grunni er vidmid vid markadinn einnig rokrétt, p.e. ad
ekki sé gerd minni krafa til framkvaemda a vegum rikisins en i atvinnulifinu
almennt m.t.t. arésemi og par med tillits til 6vissu og ahaettu. Pau lanskjor sem
0drum en rikissjodi byast til ad fjarmagna stofnkostnad hjakrunarheimila eru
bvi rokrétt grunnvidmio vid akvoroun poknunar vegna fjarbindingar, svo og
hlutdeildar hennar i leigugreidslum rikisins. Ef avoxtunarkrafa mogulegra
hiseigenda eda leigusala er harri ma pvi draga pa alyktun ad annadhvort eigi
ao fresta framkvaemdinni eda rikid sjalft fjarmagni hana a fjarlogum.

Ahrif eignarhalds & hdsaleigu

Ef eigendur hGsnaedis hjukrunarheimila eru adrir en rikissjoour er gengid Gt fra
bvi sem meginreglu ad hlsaleigan eigi ad standa undir 6llum kostnadi vid
hlsnadispjonustuna, p.e. hvort sem hann er vegna fjarbindingar og afskrifta
(reiknud stzerd) eda vegna patta sem eiga ad endurspegla Gtlagdan kostnad,
sbr. vidhald, fasteignagjold og tryggingar. Reiknada hisaleigan rennur pannig til
eigandans sem poknun fyrir fjarbindingu og mogulega ryrnun eignarinnar og er
almenn forsenda pess ad ytri adili sé reidublinn ad fjarfesta i hdsnaedinu.
Jafnframt og ekki sidur er hin forsenda pess ad hann sjai sér hagi pvi ad
annast byggingu og/eda rekstur pess.

Pegar rikissjodur hefur stadid undir stofnkostnadi hjakrunarheimila aé fullu
og/eda er eigandi husnadisins vaknar st spurning hvernig taka a tillit til
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reiknudu hiusaleigunnar. Fleiri en ein leid koma til alita, en ef markmidio er
hagkvaem radstofun fjarmuna kalla paer allar a vandada krofulysingu fyrir
hlsnaedid og a heildstaett mat a verdmaeti hisnaedispjonustunnar. Mergur
malsins er ad ef ekki er talin astaeda til ad einn rikisadili innheimti hisaleigu af
6drum rikisadila (og gera pannig formlegan greinarmun a eiganda og notanda
hlsnadisins, sbr. FSRE, er eftir sem adur mikilvaegt ad reiknada husaleigan sé
feerd sem rekstraratgjold i bokhaldi rikissjods.

A grundvelli reiknadrar hisaleigu vegna hjakrunarheimila er eftirsoknarvert ad
FSRE, sem midlaegur umsjonaradili fasteigna rikisins, innheimti hisaleigu af
stofnunum rikisins sem veita hjakrunarrymispjonustu i eigin hisnadi. bannig
verdi tryggt ad rekstrargrunnur peirra sem eiga og reka hjukrunarheimili sé
sambaerilegur og 6hadur pvi hvernig eignarhaldi og rekstrarformi er hattad.

6.5. Aetlud hisaleiga

Med hlidsjon af framangreindum forsendum raedst aztlud hisaleiga af vero-
maeti hisnaedispjonustunnar, sem aftur tekur mid af asetludu stofnverdi og
mogulegum endingar- eda notkunartima hisnadisins. Til ad Gtlista leigu-
modelid 1 sinni einfoldustu mynd fylgja hér a eftir tvo deemi til ad varpa ljosi a
mogulegar nidurstodur leigumodelsins m.tt. stofnverdmaetis og azetlads
endingar- eda notkunartima husnaadisins vio gerd eda undirritun leigusamn-
ings.

Dami - nytt hisnaedi - aetladur endingartimi 80 ar

800.000 kr./m2 Stofnkostnadur -verdmaeti hisnadis vid undirritun
leigusamnings

3,74% Reiknud leiga m.v. 3,5% avoxtun og igildi jafngr.lans til 80 ara
2,50% Arsgreidsla vegna vidhalds, fasteignagjalda, trygginga o fl.
6,24% Samtals leigugreidsla/ar

Samkvaemt pessu er kostnadarmat hldsnadispjonustunnar 49.920 kr./m?/ar eda
4160 kr./m2 & manudi. Stofnkostnadi ad fjarhaed 800.000 kr./m? er xtlad ad
endurspegla hisnadi i samraemi vid fyrirliggjandi krofulysingu

heilbrigdisraduneytisins par sem gert er rad fyrir samtals 65 m? a hjakrunarrymi.
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7. Yfirfaersla eldri heimilai
nytt fyrirkomulag

Vid yfirfaerslu pegar byggdra hjukrunarheimila i nytt fyrirkomulag par sem leiga
eda husnadisgjald er greitt fyrir afnotin verdur lagt mat a gadi hvers
hjukrunarheimilis fyrir sig Ut fra peim vidomidum sem gilda um byggingu
hjakrunarheimila, sbr. Skipulag hjakrunarheimila sem gefid var Gt af
heilbrigdisraduneytinu i ferbriar 2022.

Midad er vid ad Framkvaemdasyslan - Rikiseignir fai pad hlutverk ad leggja mat
a pad ad hve miklu leyti eldra hisnaedi uppfyllir almenna gaedastudla og pau
viomid sem gilda um ny hjakrunarheimili. Hverju hisnaedi fyrir sig verdur
samkvaemt pessu radad i gedaflokka med fyrirfram skilgreindu leiguverdi eftir
bvi ad hve miklu leyti pad uppfyllir gedastudla.

Eigendum hdsnadisins verdur jafnframt gefinn kostur a ad radast i endurnyjun
eda endurbaetur a hisnaedinu til ad komast upp um gaedaflokka sem leida til
haerra leiguverds fyrir viokomandi hlisnaedi. Midad er vid ad eigandi husnaedis i
samstarfi vid rekstraradila leggi fram azetlun um endurbaetur a eldra hisnadi
sem lagt er fyrir Framkvamdasyslu rikisins eda eftir atvikum Sjakratryggingar
Islands. Eigandi hisnadisins getur pa i framhaldi radist i verulegar endurbaetur
a grundvelli pess ad leiguverdid muni hakka eftir ad endurbotum lykur. Liggi
fyrir ad greitt verdi haerra leiguverd fyrir afnot af viokomandi eign ad
framkvaemdum loknum zetti eigandi hdsnaedisins ad geta sott um
framkvaemdafjarmognun a markadi ef porf krefur. PO er [jost ad eldra hisnaedi
mun ad ollum likindum ekki geta uppfyllt allar paer krofur sem gerdar eru til
nybygginga og pvi er oliklegt ad haegt verdi ad faera slikar eignir upp i efstu
gaedastadla, sbr. fylgiskjal 1.

Gengid verdur fra langtimaleigusamningum um afnot af peim eignum sem gert
er rad fyrir ad nyta afram undir rekstur hjokrunarheimila. Styttri samningar
verda gerdir um heimili sem pyrfti ad afleggja par sem pau uppfylla ekki
gaedaviomio eda oliklegt pykir ad pau munu geta uppfyllt naudsynleg viomid
med endurbotum. Leigusamningar um hdsnadi verda adskildir fra
pjonustusamningum um rekstur heimilanna po ekki sé verid ad Gtiloka ad um
somu logadila sé ad reda sem fara med framkvaemd beggja samninga vegna
eldri heimila. T leigusamningum verdur kvedid skyrt a um skyldur leigusala og
leigutaka sem tekur mid af peim rekstri sem fer fram a hjukrunarheimilum auk
framlengingarheimilda til somu nota. Einnig er mikilvaegt ad fyrir liggi
fullnaegjandi vidhalds- og endurbotaaaetlun a hverri eign fyrir sig til ad komai
veg fyrir ad vidhald geti safnast upp med tilheyrandi afleidingum.

Med upptoku a nyju fyrirkomulagi med leigugreidslum verda framlog fra
Framkvamdasjodi aldradra til vidhalds og endurbota aflogd. Arlegar
fjarheimildir Framkvaemdasjods aldradra til ad standa undir vidhaldi og
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endurbotum nema um 1,4 ma.kr. NGverandi hisnadisgjald sem Sjukratryggingar
Islands greida til rekstraradila sem hluta af daggjaldi sem atlad er ad standa
undir fastakostnadi eigna og minnihattar vidhaldi nemur alls um 1,2 ma.kr.
Heildarfermetrafjoldi sem nyttur er undir hjakrunarheimili nemur um 268 pus.
fermetrum, sbr. skyrslu vegna greiningar a eignarhaldi og fjarmognun
hjakrunarheimila sem gefin var Gt i desember 2022. Sé midad vid medalleigu um
3 pas.kr. a fermetra vegna eldra hisnadis myndi heildarleigukostnadur
hjakrunarheimila nema um 9,7 ma.kr. a ari. Ad teknu tilliti til fyrirliggjandi
fiarheimilda a malefnasvidi aldradra ma gera rad fyrir ad veita purfi
vidbotarframlag sem nemur 7,17 ma.kr. til ad standa undir arlegum kostnadi
vegna nys leigufyrirkomulags a eldri hjakrunarheimilum. Med nyju fyrirkomulagi
verdur hins vegar tryggt ad hisnaedi sem nytt er undir pennan malaflokk verdi
vidhaldid og endurbaett med fullnaegjandi haetti pannig ad nyta megi eignirnar
undir starfsemina an verulegrar roskunar a peirri starfsemi sem par fer fram.

Nytt leigufyrirkomulag mun jafnframt byggjast a pvi ad hid opinbera leigir
adeins pa fermetra eda rymi sem parf undir rekstur hjaokrunarheimila i
samrami vid pau viomid sem liggja fyrir um skipulag peirra. Adrir fermetrar sem
tilheyra viokomandi hlsnaedi eda dnnur rymi pess verda hins vegar a abyrgd
eiganda hisnadisins sem getur pa leigt pa beint til rekstraradilans sé talin porf
a peim rymum til ad baeta pjonustuna eda rekstur hjukrunarheimilisins med
einhverjum haetti eda til annarra adila sem veita vidbotarpjonustu innan
hjakrunarheimilisins.
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