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NEFND UM LEIGUMARKAD OG LEIGUHUSNEDI

1 Vekefni nefndarinnar

Félagsmalardoherra skipadi i agust 1998 nefnd til ad vinna ad Uttekt & leigumarkadi og
kanna porf fyrir leiguibGdir. Skipun nefndarinnar byggir & 9. bradabirgdagkvasdi i 16gum
nr. 44/1998 um husnadismal par sem kvedid er a um ofangreint verkefni nefndarinnar og
bad skuli unnid i samrédi vid fulltria sveitarfélaga, adra félagslega byggingaradila, ASI
og BSRB. A grundvelli samstarfs pessara adila skal sidan 16gd fram framkvaamdadaetiun
sem framldg rikisins og sveitarfélaga skulu taka mid af i framtidinni. Nefndinni var
adlad ad kanna adstaedur a leigumarkadi og jafnframt meta naudsyn pess ad breyta
husaleigulégum nr. 34/1994. Jafnframt var nefndinni agtlad ad gera tillbégu ad priggja ara
framkvaamdadagtiun um byggingu leiguibloda.

I nefndina voru skipud: Anna Ingvarsdottir, framkvaemdastjori, Gudjon Sivertsen,
husnadisfulltrii, Halla Katrin S, Arnardéttir, framkvaandastjori  Byggingarfélags
namsmanna, Kristjan Gunnarsson, formadur Verkalyds- og 5jémannafélags K eflavikur og
nagrennis, Steingrimur Ari Arason, adstodarmadur fijarmaarédherra, Lara Bjornsdattir,
félagsmalastjori, Vilhjdmur b. VilhjAmsson, formadur Sambands islenskra sveitarfélaga
og Ingi Vaur Johannsson, deildarstjori i félagsmdardduneytinu, sem jafnframt er
formadur nefndarinnar. Hermann Saanmundsson, deildarsérfraadingur i
félagsmalardduneytinu, var starfsmadur nefndarinnar og Jon RuUnar Sveinsson,
félagsfrasdingur hja ibudal anasj6di, starfadi med nefndinni ad kénnun nefndarinnar & porf
fyrir leiguhlsnasdi og annadist Utreitkninga. Magnus Norddahl kom flj6tlega til starfa med
nefndinni i stad Kristjdns Gunnarssonar. ba starfadi Birgir Blonda med nefndinni sem
varamadur Vilhjadms b. Vilhjdmssonar og Gunnlaugur Juliusson, deildarstjéri hagdeildar
Sambands idl. sveitarfélaga, starfadi ad hluta med nefndinni.

A vegum nefndarinnar var gerd vidamikil kénnun & leigumarkadi og leiguibidaporf allra
sveitafélaga og félagasamtaka sem dstafa a hlsna®ismarkadi. Nidurstoour
konnunarinnar eru birtar i sérstakri skyrslu undir heitinu ,Kénnun & porf fyrir
leiguhlisnasdi 1998 .

Nefndin skilar hér med sameiginlegum nidurstddum og till 6gum.
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2 Tillégur nefndarinnar

Nidurstada nefndarinnar er si ad leggja til ad riki og sveitarfélég leggi til grundvallar
breytt fyrirkomulag & adstod hins opinbera i husnadiskerfinu pegar gerdir verda
samningar milli rikis og sveitarfélaga um framtio nidurgreidslu & hisnaadiskostnadi
leigienda. Rétt er ad undirstrika ad nefndin gerir ekki réd fyrir minni pétttoku hins
opinbera heldur ad adstodin breyti um farveg svo hiin megi nytast betur.

Nefndin leggur til ad eftirffarandi adgerdir verdi hafdar ad leidarljos vid gerd
samkomulags milli rikis og sveitarfélaga um fyrirkomulag & nidurgreidslu leigugjalds.

Megintillaga:

Hid opinbera kanni hagkvaamni pess ad hverfa fra nidurgreidslu lana vegna
leiguhusnaadis og fr4 pvi ad eiga og reka leiguhlsnasdi i eigin nafni. Lanskjor til
leiguhtisnasdis taki mid af peim vaxtakjorum sem [blGdalanasiodi bydst hverju sinni med
sOlu husnaadishréfa.

[ stad nidurgreidslu & lanum til leiguhisnasdis og & rekstrarkostnadi verji hid opinbera
sambagilegu fj&rmagni & ari hverju til:

a) hakkunar & hisaleigubdtum til ad maga auknum kostnadi leigjenda,

b) stofnstyrkja sem renni til leigufélaga a vegum sveitarfélaga og til félagasamtaka,
einstaklinga og fyrirtakja sem eiga og reka sérhadt leiguhUsnaadi, t.d. fyrir
namsmenn, aldrada, fatlada og oryrkja.

Vidbotartillogur:

Sérstakar timabundnar adgerdir til ad studla ad frekari uppbyggingu leiguhlisnasdis a
hofudborgarsvadinu og a vaxtarsvasdum par sem veruleg porf er a leiguhtsnagdi (til
daamis eftirfarandi:)

a) Auknar lansheimildir ibidalénasj6ds.

b) Auknir verdi lanamoguleikar fyrir einstaklinga, félagasamtok og fyrirtaki sem eiga
og reka leiguhlisnasdi.

c) Timabundid stofnframlag fr& hinu opinbera til akvedinna adila sem eru ad
byggja/kaupa sérhadft |eiguhlisnasdi & tilteknu timabili.

P4 leggur nefndin til ad samhlida hakkun hasaleigubbta verdi  vidmidunum
husaleigubotakerfisins breytt. | pvi sambandi parf ad endurskoda 16g og reglugerdir um
hisaleigubadur sem mida ad hakkun bétanna og breyttum vidmidunum med pad ad
markmidi ad tryggja sambaeilegan leigukostnad i nyju kerfi og er i pvi eldra.

Nefndin leggur til ad skattlagning hisaleigubota og ahrif peirraverdi skodud sérstaklega.
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Nefndin leggur til ad rédist verdi i sérstakt dtak til ad adstoda sveitarfélog &
landsbyggainni til ad endurskipuleggja félagdega ibluadkerfid, m.a. med pad ad markmidi
ad koma a fét gafbaaum leigufédbgum um reksturinn. Petta verdi gert i samstarfi
félagsmdaardduneytis og Sambands islenskra sveitarfélaga.

Nefndin telur naudsynlegt ad sveitarféldgum verdi audveldad eins og kostur er ad breyta
félagsegum eignaribldum sem pau innleysa i leiguibldir kjosi pau svo. Til greina kaami
a0 huga ad samskonar adgerdum i pessu sambandi og nu gilda um nidurfaaslu verds a
solu félagdegra eignaribloa.

Nefndin telur rétt ad radgjof og leidbeiningar til handa sveitarfébgum og
félagasamtokum & leigumarkadi verdi efldar. Bent er & hlutverk félagsmaaradduneytis i
pvi sambandi sem setur leiguféldgum fyrirmyndir og hefur eftirlit med starfsemi peirra.

Nefndin leggur til ad husaeigulog verdi endurskodud med pad ad markmidi ad auka
Oryggi leigjenda og fjolskyldna peirra & leigumarkadi par sem ibudarhlsnasdi er leigt Gt i
atvinnuskyni og til pess ad auka ibuaydrasdi/réttindi leigjenda.

Nefndin leggur til ad sérstakt kynningaratak verdi sett i gang til ad upplysa amenning og
leigjendur um leigumarkad, réttindi og skyldur adila & leigumarkadi, hisaleigubdtakerfid
og skattlagningu leigutekna.

Ad lokum leggur nefndin leggur til ad unnid verdi ad endurgerd ibudaspér og gerd
heildarkbnnunar um  hasnadismarkadinn i  samvinnu  félagsmadaraduneytis,
ibudalénas6ds, Hagstofu og Byggdastofnunar. Vinnu vid gerd heildarkénnunar &
husnasdismarkadi verdi lokid fyrir érslok 2000.
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3 Nefndarstarfio

[ starfi nefndarinnar vard strax augljés naudsyn pess ad afla upplysinga um
leigumarkadinn. L& beinast vid ad gera konnun medal félagslegra framkvaamdaadila, p.e.
sveitafélaga og félaga sem eiga og reka leiguibudir. bPessum adilum var sendur
spurningalisti med éskum um upplysingar um stédu og horfur i leiguibudamaum asamt
spurningum um pad hvernig ny 16g nr. 44/1998 um husnagdisma yrou notud vardandi
leiguibldir. Leitad var eftir adstod Husnasdisstofnunar/ibidalénasjods og var Jon Runar
Sveinsson, félagsfragdingur, fenginn til ad vinna med nefndinni ad gerd Uttektar a
félagsegum leigumarkadi. Um midjan oktdber 1998 sendi nefndin 6llum sveitarfélGgum
landsins spurningaskrana med 6sk um svor fyrir 15. desember sama &. Reyndin vard sl
ad toluvert lengri tima tok ad safna svérum saman. Um midjan névember var fél6gum og
félagasamtokum, sem eiga og reka leiguibldir send sérstok spurningaskra i sama
augnamidi. Nidurstoour konnunarinnar eru birtar i sérstakri skyrslu undir heitinu:
»Konnun & porf fyrir leiguhlsnaadi 1998 og samantekt i kafla 3.3.2. Helstu nidurstodur
ar kénnuninni voru pessar:

1. Samkvaamt konnun a porf fyrir leiguibldir telja sveitarfél 6gin ad um 1200 leiguibudir
vanti til ad taama bidlista eftir leiguhlsnasdi.

2. Félagasamtok sem eiga og reka leiguhisnasdi telja ad um 680 ibudir vanti til ad teema
bidlista eftir leiguhtsnasdi.

3. Taka verdour med fyrirvara upplysingar um bidlista. Hugsanlegt er ad peir sem eru a
bidlistum hafi pegar fengid vidunandi Urraadi eda séu skrédir a fleirum en einum stad.
Upplysingar um bidlista gefa hins vegar mikilvasgar upplysingar um stédu méla a
leigumarkadi. Einnig ber ad hafa i huga ad bidlistar geti gefid ranga mynd af
eftirspurn par sem faari skréi sig par en ella vegna vidvarandi og pekkts skorts a
leiguibudum.

4. Sidastlidin 5 & voru ad medaltali byggdar um 1500 ibadir. iblidaspa gerdi réd fyrir
byggja pyrfti um 1300 ibudir.

5. Heildarfjoldi ibada i landinu er rimlega 100 pusund. Almennar leiguibUdir eru um
12% og félagsegar leiguibldir um 5%.

Nefndin var sammala um ad enn fremur vaai naudsynlegt ad fa heildaryfirlit yfir stdduna
a husnadismarkadi og ad porf vaai & sérstakri kdnnun a husnaadismalum. Nefndin leitadi
eftir samstarfi vid [budalanasj6d, Byggdastofnun og Hagstofu islands um gerd hennar.
Viobrogd vid peirra malaeitan voru jakva®d og i svari Byggdastofnunar kom fram ad
naudsynlegt vaai ad gera konnun & hasnasdismarkadi a landsbyggdinni i sambandi vid
byggdabréun og blsetu. | vidrasdum vid Hagstofu kom fram ad undirblningur fyrir
vidtaka konnun a husaleigumarkadi vaai langt kominn vegna visitblu neysluverds.
Upplyst var ad konnunin fagi fram i april 1999 og var nefndinni syndur spurningalisti og
bodid ad koma med tillégur um spurningar. Akvedid var ad hverfa fra frekari &ormum
um koénnun a hisnagdismalum ad sinni og mida vid ad geta notad nidurstddur Ur kénnun
Hagstofunnar. Greint er fra nidurstédum konnunar Hagstofu i kafla 3.3.1.

Bls. 6



NEFND UM LEIGUMARKAD OG LEIGUHUSNEDI

Nefndinni var einnig falid ad meta naudsyn pess ad gera breytingar & hiisaleigulgum. |
pvi skyni sendi nefndin i september 1998 bréf til leigjendasamtakanna,
hiuseigendafédagsins, ASI, BSRB, kagunefndar hisaleiguméla, sveitarfélaga og
félagasamtaka sem eiga og reka leiguibloir. Svor barust frA 10 adilum.  Sif
Gugjonsdottur, logfresdingi hja Husnadisstofnun rikisins, sem hafdi umgén med
malefnum tengdum hasaleigulégum nr. 36/1994 og var ritari keerunefndar hiisaleigumal a,
var falio ad yfirfara umsagnirnar og gefa dit sitt. Umsogn hennar er birt i kafla 4.8.

Nefndin fékk & sinn fund fulltrda fra samtokunum Félagsstofnun stddenta og bak yfir
hofudid sem eru helldarsamtok 8 félaga og samtaka eigenda leiguhlsnasdis. Pa gerdi
fulltrdi  hiss68s Oryrkjabandalagsins grein fyrir starfsemi §6dsins, en hann hefur yfir ad
rada meira en 500 leiguibidum. Einnig gerdi fulltrdi Reykjavikurborgar i nefndinni grein
fyrir st6ou mala hja borginni og stefnumétun i hisnagdismaum.

Umfjolluninni hér a eftir er pannig ad i fyrstu er leitast vid ad gera grein fyrir stoédu mala
a leigumarkadi amennt, m.a. med tilliti til upplysinga um ibudapréun og byggdaproun.
P4 verda kynntar nidurstodur Ur kénnun medal sveitarfélaga sem og nidurstédur Ur
neyslukénnun Hagstofunnar. | fjorda kafla er leitast vid ad gera grein fyrir studningi hins
opinbera vid hisnasdisma og leigumarkad sérstaklega. | pvi sambandi eru syndir
Gtreikningar & ahrifum peirra tillagna, sem nefndin leggur fram i greinargerdinni. bvi
naest er vikio ad rekstrarfyrirkomulagi sveitarfélaga a leiguibidum og ad endingu er vikid
ad umfjollun nefndarinnar um hisaleigul 6gin.

3.1 Ibudaspar

I flestum proudum rikjum tidkast pad ad leggja med reglubundnum haetti mat & porf fyrir
ibtdabyggingar til lengri eda skemmri tima. Slikt skipulegt mat, [bidaspa, er mikilvagur
grundvollur fyrir margskonar adila sem med einum eda 6drum hadti koma ad hlsnasdis-
og skipulagsmdum. Slik spa um ibudabyggingar er ekki sist mikilvagy fyrir ala
aadlanagerd vegna lansfjarmognunar hisnasdisméla. Leggja parf sem best faglegt mat a
heildarfjdlda ibuda sem porf er @ ad byggja, hvad vardar staad og gerd, dreifingu eftir
landshlutum og medal hvada pjéofélagshdpa kann ad vera ad finna sérstaka porf fyrir
virkar adgerdir hins opinbera.

Hér &landi hafa privegis verid gerdar formlegar ibldaspar & vegum stjérnvalda og einnig
er um ad ragda nokkur fleiri tilvik dikrar dadlunargerdar an pess ad um formlega ibludaspa
hafi verid ad rasda.

Nyjasta iblUdaspdn a radur ad rekja til pess, ad i febriar 1991 sampykkti
husnasdismélastjorn ad setja & stofn sérstakan starfshop er hafa skyldi pad hlutverk ad
gangast fyrir og annast um gerd ibldaspéa i landinu. Med pvi méti vaai unnt ,ad fylgjast
med breytingum a ibudaporf milli &ra, baadi i einstékum byggdarlégum og landinu dllu,
jafnt i félagslegum geira sem a amennum markadi”. Starfshopur sem skipadur var til ad
vinna verkid skiladi i arslok 1993 af sér , ibudaspa til arsins 1998”, sem tok til fimm éra
timabilsins 1994-1998, ad badum arum medtdldum.
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Meginnidurstada sparinnar var dregin saman med eftirfarandi hati:

A naestu fimm &rum parf ad byggja um 6.400 ibudir & landinu 6llu eda 1.200-1.300 ibudir &rlega.
Hvernig porf fyrir nybyggingar skiptist a milli landshluta reedst & miklu leyti &f
buferlaflutningum innanlands. Haldi flutningur fra landsbyggdinni til héfudborgarsvagisins &fram
i sama madi og & &runum 1990-1992, parf ad byggja tegolega 1.000 ibidir a héfudborgarsvasdinu
arlega en taglega 300 & landsbyggainni allri. I fjorum landsbyggdakjordaamanna: Vesturlandi,
Vestfjoréum, Nordurlandi vestra og Austurlandi parf adeins ad byggja 12-14 ibladir 4 ari.

Skyringarmyndin hér ad nedan synir rauntélur um ibldabyggingar &rin 1980-1998.

Mynd 1 Fjéldi fullgerdra ibGda 1980 til 1998

A\
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'\foq/ /\'\r 4\(00% 0’5 © &b — :\ﬁob Y NQN ‘_000 ‘-00 '\/\ ‘_°r19
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Gloggt ma g4 ad byggingarstarfsemin & spétimabilinu for téluvert fram Ur ibddaspanni
ofugt vid pad sem gerdist & nasstlidnum aratug. Arin 1994-1998 var pannig ad medaltali
lokid vid 1485 ibudir en eitt & spatimabilsins, arid 1995, for fjoldi ibuda sem lokid var
Vid nidur i um 1200 ibudir. Raunar voru rauntélur um ibadabyggingar hér & landi mjog
stodugar alar gotur fra 1981 og til 1995, p.e. 1600-1800 nyjar ibudir ar hvert, med
fremur faum undantekningum, svo sem g& ma i toflunni hér & eftir. Fra og med 1995
gadir hins vegar nokkurs samdréttar nybygginga, sem ekki er Oliklegt ad tengist
minnkandi umsvifum i félagslega ibudal anakerfinu.

Pegar tolur um nybyggingar eru athugadar med tilliti til skiptingar peirra eftir

landshlutum pa getur ad lita mjog dOlika préun & sudvesturhorninu annars vegar og
landsbyggdinni hins vegar. betta er sy4nt i eftirandi toflu og skyringarmynd.
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Tafla 1 Framkveamdir (m®) vid ibidabyggingar 1990-1998 (hlutfallsl. skipting)

1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998

Reykjavik 40,1 32,6 29,6 35,6 41,9 34,4 34,6 37,2 38,4
Grannbyggdir Rv. 30,0 38,0 41,6 35,9 31,8 40,4 43,9 44,7 44,7
Hofudb.svasio | 70,1 70,6 71,2 71,5 73,7 74,8 78,5 81,9 83,1

Sudurnes 4,4 52 4,7 2,9 4,4 3,8 2,8 18 18
Vesturland 2,0 4,7 2,7 3,7 24 25 31 2,2 19
Vestfirdir 1,4 0,8 19 0,9 1,2 15 0,6 15 0,9

Nordurland vestra 19 1,6 1,7 21 2,2 1,2 25 05 05
Nordurland eystra 9,6 6,2 8,1 9,2 6,1 7,4 59 6,9 6,5

Austurland 4,4 32 34 3,7 4,0 1,7 18 1,0 1,0
Sudurland 6,2 7,6 6,2 59 59 7,1 4,9 4,3 4,3
Allt landid 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0

Taflan synir arlegt ,, framkvaamdamagn” vid ibldabyggingar madt i rammetrum. Eins og
ga ma hefur mjog hallad undan fadi fyrir nybyggingum ibudarhlsnasdis alls stadar a
landsbyggdinni. Athygli vekur ad & sidustu &um a petta einnig vid um Sudurnes.
Hofudborgarsvaadid hefur ad sama skapi aukid hlut sinn i nybyggingum og hefur st
préun verid stodug alan tiunda ératuginn. | byrjun &atugarins var hlutur
hofudborgarsvasdisins rim 70% af heildinni en hefur d. tvo ér farid yfir 80 af hundradi.
Eftir 1995 hafa ibludabyggingar a landsbyggdinni fallid nidur i pad sem liklega ma kalla
sogulegt |agmark.

Tafla 2 ibudaspa 1994-1998 og rauntdlur um ibidabyggingar 1994-1998,

arsmedaltol

Spa Rauntolur  Fravik Fravik

1994-1998 1994-1998 %

Hofudborgarsvasdi o 988 1139 151 +13,3
Sudurnes 61 53 -8 -15,1
Vesturland 12 37 25 +67,6
Vestfirdir 13 19 6 +31,6
Nordurland vestra 14 26 12 +46,2
Nordurland eystra 87 92 5 +5,4
Austurland 12 35 23 +65,7
Sudurland 88 83 -5 -6,0
Landio allt 1275 1484 209 +14,1

Tafla 2 synir annars vegar spatdlur ibudaspar 1994-1998 og hins vegar rauntdlur um
byggingarstarfsemi & sama timabili, hvorar tveggja skipt eftir landshlutum. Medal fravik
rauntalna fra spatélum er um +14 %. Einu landssvasdin par sem rauntolur eru laggri en
spétolur eru Sudurland og Sudurnes. Ef hlutfallstélurnar i toflunni eru athugadar pa sést
greinilega ad & sidari hluta spatimabilsins eru ibudabyggingar & landsbyggdinni ordnar
jafnvel enn minni ad voxtum en hinar lagu spatdlur [bldaspér 1994-1998 gerdu rad fyrir.
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Samkvaamt Utreikningum Prounarsvids Byggdastofnunar & préun adursskiptingar
mannfjéldans pa mun fjélgunin fram til arsins 2003 verda mest medal félks & aldrinum
50-65 ara. barna er um ad ra®a aldurshdpa félks sem yfirleitt byr nG pegar i eigin
husnasdi pannig ad bein nybyggingarporf eykst ekki sem neinu nemur vid hlutfallslega
stakkun pessa hops. Hins vegar fara heimiliseiningarnar minnkandi & pessum adri vegna
brottflutnings uppkominna barna, sem &dti ad kalla & aukna porf fyrir minni ibddir og
einnig a &framhaldandi uppbyggingu ibuda fyrir aldrada.

I lj6si pessarar umfjollunar er eftirfarandi lagt til:

A3 unnid verdi ad endurgerd ibldaspar og gerd heildarkdnnunar um hlsnagdismarkadinn
i samvinnu félagsmalaraduneytis, [bludalanas6ds, Hagstofu og Byggdastofnunar. Vinnu
vid gerd heildarkdnnunar & hlsnasdismarkadi verdi 1okid fyrir arslok 2000.

3.2 Byggdaproun

Miki® hefur verid ragt um byggdaproun aislandi & sidustu &rum og pau mal béru einnig &
gébma i nefndinni, enda er byggdapréun mikill ahrifavaldur a ibudaporf og
fasteignamarkad.

I naestu toflu eru teknar saman upplysingar um breytingar & iblafjolda sveitarfélaga eftir
landshlutum fr4 1988 til 1998. bar kemur gloggt fram ad félksfjdlgunin &
hofudborgarsvaadinu er nokkud stédug a timabilinu og er par folksfjolgun um rum 18% &
pessu tiu &ra timabili. Mest hlutfallsleg faskkun er & Vestjoroum en par fagkkar ibdum um
tagp 15% & timabilinu en einnig er um fagkkun ad ragda & Vesturlandi, Nordurlandi vestra
og Austurlandi.

Tafla 3 Mannfjéldaproun & islandi 1988 til 1998
1988 1993 1997 1998 Breyting Breyting

88-'98 ‘97-98

Allt landio 251.690| 264.919| 272.069| 275.264) 9,4% 1,2%
Hofudborgarsvasdi 141.938| 154.232| 164.360| 167.959| 18,3% 2,2%
b.a. Reykjavik 96.220| 102.326| 107.155| 108.351| 12,6% 1,1%
Sudurnes 14949 15548 15.678| 15.823| 5,8% 0,9%
Vesturland 14.817) 14.513| 13.943| 13.950| -5,9% 0,1%
Vestfirdir 10.097 9.602 8.644 8.601 -14,8% -0,5%
Nordurland vestra 10.551| 10.445 9.796 9.581| -9,2% -2,2%
Nordurland eystra 26.075| 26.752| 26.595] 26.501 1,6% -0,4%
Austurland 13.167] 13.035| 12.549| 12.285| -6,7% -2,1%
Sudurland 20.096| 20.792| 20.504| 20.564| 2,3% 0,3%

Heimild: Hagstofa Ilands
Prounin hefur pvi verid nokkud samfelld & sidustu &um og i stefnumétandi dadlun

Byggdastofnunar 1998 til 2002 kemur fram ad haara hlutfall islendinga byr &
hofudborgarsvaadinu en & vid um négrannal énd okkar.
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Ekkert l1at virdist p6 vera a straumi félks utan af landi til héfudborgarsvaesdisins og
upplysingar um mannfjolda 1. des. 1999 synir enn verulega félksfjolgun &
hofudborgarsvadinu medan fakkar i flestum 6drum landshlutum, ad Sudurlandi og
Reykjanes undanskildu. Milli éranna 1998 og 1999 fjdlgar um 1,3% ibla i Reykjavik og
a hofudborgarsvasdinu um 2,1% (ram 5% i Kopavogi), medan folksfagkkunin er veruleg a
Vestfjoroum (3,4%), Nordurlandi vestra (1,4%)og eystra, og & Austurlandi (1,3%). bessi
préun hefur ad 6llum likindum haft veruleg ahrif & porfina fyrir ibidamarkadinn almennt,
einnig &leigumarkad.

3.3 Leigumarkadur & idandi

islenski leigmarkadurinn er i meginatridum tviskiptur: Annars vegar er um ad rasda litinn
félagdegan geira sveitarfélaganna og félagasamtaka og hins vegar staari, frjdlsan hluta,
sem einkennist af smaum rekstrareiningum. Félaga og amannasamtok hafa a
undanférnum arum i auknum madi sett svip & leigumarkadinn, p6 umfangid sé langtum
minna en pekkist i flestum négrannal &ndum okkar.

[ érsbyrjun 1998 gaf Hagstofa [slands Ut nidurstédur neyslukénnunar par sem m.a. kemur
fram ad 81% fjolskyldna byr i eigin hisnasdi. Fyrri kannanir gafu til kynna ad hlutfallid
vagi um 83% og pvi ma adla ad hlutur annarra eignarforma hafi aukist eitthvad
sidastlidin &r. Eins og nanar er fjallad um hér & eftir pa gerdi Hagstofan sérstaka kénnun a
leigumarkadinum i mars 1999. Studst er vid pad konnun svo og upplysingar fra
[budal anasi6di vid gerd eftirfarandi toflu par sem adtlud er skipting ibudarhtisnasdis eftir
eignarhaldi.

Tafla 4 Eignarhald & hisnasdismarkadi
Aaladur fjoldi Hlutfallsleg

Eignarform ibuoa skipting
Eigid hlusnasdi 76.700 76,5%
Fél.l. eignaribldir 6.500 6,5%
Leigaaam.mark. 8.500 8,5%
Fé. leiguibuo 5.200 5,2%
Leiga hja edtingjum,

vinum eda vinnuv. 3.000 3,0%
BUseturéttur 400 0,4%
Samtals 100.300 100.0%
Heimildir: Hagstofa Islands — Husal eigukénnum 1999.

Félagsibudaskra Husnasdi sstofnunar/Ibudal &nasj 63s

Samkvaamt téflunni nag hinn almenni fasteignamarkadur til um 77% af 6llum ibadum a
islandi. Félagslegar eignaribldir eru um 6,5% og félagslegar leiguibudir eru rim 5% af
hisna®di landsmanna. Leigumarkadur naar samkvaamt henni til 17% ibudanna, p.e um
17.000 ibuda.
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3.3.1 Leigumarkadskénnun Hagstofunnar

[ mars 1999 gerdi Hagstofa [slands sérstaka hiisaleigukdnnun vegna Gtreiknings & leigu i
hisnadidlid visitdlu neysluverds. Konnunin var umfangsmikil, nadi til tsglega 700
leigienda og fékkst itarlegri vitneskja en adur um leigumarkadinn. Samkvaamt
nidurstbdum konnunarinnar  virdist leiga hafa hakkad talsvert umfram amenna
verdproun. Sidustu manudi hafa borist frekari fréttir af leiguhaskkunum og skorti a
leiguhtsnaadi. Leigiendur sem koma nyir inn & leigumarkadinn purfa liklega ad greida
leigu sem er haari en leigan sem madd var i kénnuninni.

Helstu nidurstédur ur kénnuninni voru pessar: Af leigiendum bla 46% i fjolbyli, um 29%
i einbyli og radhisum og um 22% i 2-5 ibuda hisum. Medalleiga reyndist vera tagplega
31 pusund krénur a manudi og greida riflega 32% leigjenda leigu sem er a bilinu 30-40
pusund. Rétt er ad undirstrika ad leigufjarhasdir eru ad fradregnum hisaleigubdtum en
husaleigubagur voru greiddar til 27% peirra sem toku pétt i kdnnuninni og namu ad
medaltali a manudi 10.415 kronur fyrir skatta.

Eftirfarandi tafla synir skiptingu ibudarhtisnasdis i leigukénnun eftir eigendum husnaadis,
svo og medalleigu ad teknu tilliti hisaleigubbta.

Tafla 5 Yfirlit yfir skiptingu hisnasdis eftir eigendum.
Medalmanadarleiga er leiga ad fradr. husaleigubétum

Skipting M edal -
i % manadarleiga kr.

Einkaadili 49,7 36.384
Sveitarfélag 14,5 25.087
Félagasamtok 10,4 27.522
Skyldmenni eda vinaf6lk 154 23.557
Rikisstofnun 57 23.742
BUseti 2,2 -
Vinnuveltandi 2,1 19.818
Alls 100 30.846

Medalleiga var sem vamta métti haest hjé einkaadilum & amennum markadi eda rumlega
36 pusund kronur & manudi. Leigiendur hja 6drum adilum, sveitarféddgum
félagasamtokum, skyldmennum og vinnuveitendum, njéta i reynd nidurgreiddrar leigu
sem er mun lagri en & amennum markadi og dregur pvi talsvert nidur medalleiguna.
Rumlega 20% leigjenda greida leigu sem er 20-30 pusund kr. og taplega 19% greida
leigu sem er 40-50 pusund kr. a manudi. Adeins um 2% leigienda greida leigu sem er
haarri en 60 pasund krénur a manudi.

ibudir félagasamtaka eru & vegum Félagsstofnunar stidenta, Oryrkjabandalagsins,
Styrktarféags vangefinna og annarra Séfsteddra féagasamtaka. | ibudum
skyldmennalvinaflks er leigusali tengdur leigutaka (fjolskyldu- eda vindttubdndum) eda
einhverjum sem byr i htsnadinu. [budir rikisstofnana eru til deamis embadtisblstadir
lackna og presta eda ibudir i skélum. [budir vinnuveitanda eru i eigu fyrirtakis sem
heimilismadur vinnur hja Nokkur munur e a eigendum leiguhlsnadis &
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hofudborgarsvaedi og i 6drum landshlutum. A héfudborgarsvasdinu eru 55% ibida &
leigumarkadi i eigu einkaadila en samsvarandi hlutfall Gti & landi er 39%. [budir i eigu
opinberra adila, einkum sveitarfélaga eru hlutfallslega mun fleiri Gti a landi (46%) en a
hofudborgarsvasdinu (23%).

3.3.2 Nidurstddur ur kénnun medal sveitarfélaga og félagasamtaka

| sérstakri skyrsu sem nefndin hefur unnid (Koénnun & porf fyrir leiguhtisnaedi.
Félagsméa araduneytid. [budalanasiédur. April 2000) er ad finna nidurstddur Gr kénnun
sem nefndin framkvaandi medal sveitarfélaga og félagasamtaka um frambod a
leiguhtsnaadi og porf fyrir adgerdir & pvi svidi. Hér er gerd grein fyrir helstu nidurstédum
kénnunarinnar, en visad er i skyrdunavardandi ndnari upplysingar um kénnunina.

3.3.2.1 Konnun medal sveitarfélaga

Spurningakonnun var send til allra sveitarfélaga en svor barust fra 71 sveitarfélagi sem er
58% svarhlutfall m.v. iblafjélda. Helstu nidurstodur ad mati nefndarinnar eru
eftirfarandi:

1) Mikil porf er talin vera & eflingu leigumarkadar & hofudborgarsveedi og i steerri
sveitarfé6gum i nagrenni pess.

I kénnuninni kemur fram ad mikil porf er fyrir leiguhtsnagdi i hinum staari
sveitarfélogum & hofudborgarsvasdinu  (tafla 3). Oll  sveitarféogin - &
hofudborgarsvaadinu telja ad veruleg porf sé & ad efla eda drva leigumarkadinn i
viokomandi sveitarfélgum en adeins eitt telur enga porf veraapvi.

Pa er talsverd eda veruleg porf fyrir eflingu leigumarkadar i steari sveitarfél6gum
i nagrenni vid hofudborgarsvasdid, p.e. & Reykjanesi, Akranesi og i Arnessyslu.

A 68rum svasdum er mun minni porf fyrir eflingu leigumarkadar og pvi famennari
sem sveitarfé 6gin eru pvi minni er porfin.

2) Vantar um 1.250 leiguibudir til ad teema bidlista eftir leiguibGdum hja
sveitarfélégum.

Langflestar leiguibudir vantar & hofudborgarsvaedid eda rimlega 1.100 ibudir svo
bidlistar eftir leiguhlsnasdi verdi teemdir ad mati sveitarfélaganna. A Sudurnes
vantar um 50 ibudir.

A Vestfjordum og Nordurlandi vestra vantar enga ibud, p.e. enginn bidlisti er eftir
leiguhUsnaadi.

3) Helst er pad lagtekjufdlk, einstasdir foreldrar og adrar barnafjélskyldur sem eru
a bidlistum eftir leiguhtisnasdi sveitarfélaga.

4) Sveitarfélog telja ad aukid frambod & hagsteedum leiguibudalanum geti studlad
ad lausn vandans.
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5)

Sveitarfélogum var gefin kostur a ad forgangsrada nokkrum valmoégulelkum sem
gadu komid til greina til eflingar a leigumarkadi. Langflest sveitarféldg telja ad
auka beri frambod & hagstasdum leiguibudal &num.

Pa telja sveitarféltgin ad studla beri ad pvi ad efla amennan leigumarkad og
einnig ad fjolga leiguibloum sveitarfélaga, sem hvort tveggja getur verio
afleiding a auknu frambodi a hagstesbum [&hum og  eflingu
hisaleigubotakerfisins en pad var einmitt s vamdogulelki sem sveitarfé6gin
bentu einnig atil eflingar leigumarkadar.

porf fyrir leiguhUsnaedi a ad mati sveitarfélaga ekki eftir ad minnka pegar horft
er til naestu priggja ara.

3.3.2.2 Konnun medal félagasamtaka

Spurningakonnun var enn fremur send til allra félagasamtaka sem vitad var um ad stesdu
fyrir leigu ibada. Alls var um 15 féagasamtok ad raeda, par af skiludu svérum 12
félagasamtok. Helstu nidurstodur ad mati nefndarinnar eru eftirfarandi:

1)

2)

3)

4)

5)

Langsteerstu leigufé6gin a héfudborgar svasdinu.

Langmesti fjoldi leiguiblda a vegum félagsamtaka (husnadissamvinnufélog) er a
hofudborgarsvaadinu eda yfir 80% ibuda. bar er porfin fyrir vidbotar |eiguhisnasdi
einnig mest.

Mismikil porf & (vidbotar) leiguhtsnaedi eftir leigufélgum og stadsetningu. 679
leiguibldir vantar til ad teema bidlistana.

Mest er porfin fyrir vidbotar leiguhisnasdi hja stearstu leigufédgunum, p.e.
Oryrkjabandalaginu, Félagsstofnun stidenta og hisnasdissamvinnufélaginu
Buseta, en Buseti upplysti ad allt ad 20 umsoknir séu um hverja ibud sem losnar.

Mest vantar af einstaklings- og tveggja herbergja ibidum til ad taama bidlistana
eftir leiguibloum hja félagasamtokum.

Folk med minna en 1,5 mkr. i arstekjur er helst ad finna & bidlistum eftir
leiguhlsnadi & vegum félagasamtaka.

Félagasamtok reikna ekki med ad eftirspurn eftir leiguhtdsnaadi muni minnka &
komandi arum, frekar aukast.

Aukid frambod hagsteedra lana til leiguhtsnadis er talin veenleg leid til ad efla
leigumarkadinn frekar ad mati félagasamtaka.

Konnun meda sveitarfélaga og félagasamtaka synir svo ekki verdur um villst ad mikill
munur er & landshlutum hvad snertir porf & leiguhUsnaadi. Mest er porfin &
hofudborgarsvasdinu og i staari péttbylisstédum en vidast annars stadar er porfin a ad efla
leigumarkad dveruleg eda engin. P4 kemur fram ad & nokkrum landsvasdum er um
offrambod & hlusnaadi ad rasda, félagdegar leiguibldir sveitarfélaga standa audar og
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markadsverd peirra iblda er langt undir upprelknudu kostnadarverdi peirra. Pad skapar
sérstaktakan vanda fyrir ymis sveitarfél6g a landsbyggdinni sem parf ad huga ad.

Nanar er vikio ad pessum vanda og tillogur settar fram i pvi sambandi i kafla 4.7.
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4 Studningur hins opinbera vid hisnaedismal og
leigumar kad

4.1 Studningur rikisinsvid husnasdiskerfid

HuUsnasdi er stor péttur i velferd hvers einstaklings. Vidast & Vesturléndum hafa riki og
sveitarfél6g med ymsu maéti adstodad einstaklinga vid 6flun hisnagdis, bagdi med beinum
og 6beinum hadti. Daani um hid fyrrnefnda er lanveitingar & vegum rikisins og ibudir a
vegum rikis og sveitarfélaga. Skattafdattur eda nidurgreidsla vaxta fyrir milligbngu
skattkerfisins eru daemi um Gbeina adstod.

Pau stjorntaki sem notud eru til ad né fram stefnu og markmidum i hisnasdismalum eru
mismunadi eftir [6ndum og timaskeidum. Segja ma ad fyrstu opinberu adgerdirnar i
hisnadismdum hér alandi hafi verid setning laga um hisaleigu i Reykjavik &rid 1917.

Opinber lanafyrirgreidsla vegna ibludabygginga héfst med 16gum um Byggingars6d
verkamanna érid 1929 og byggingu verkamannabulstada. Fyrstu storfelldu lanveitingar til
leiguiblda attu sér stad i tengslum vid uppbyggingu Breidholtshverfisins sem var &
vegum Framkvaamdanefndar byggingaréaglunar a timabilinu 1968-80. Samkvaamt
pessari dadlun voru reistar 1253 ibudir og par af voru 200 leiguibldir. Eftir ad
verdtrygging var tekin upp voru vextir til leiguibida fastbundnir, en é&rid 1984 urdu vextir
i husnaadiskerfinu breytanlegir og i valdi rikisstjérnarinnar ad ékveda pa. Pa voru vextir
til leiguiblida &kvednir 1% og hafa verid svo fram undir 1999 (er svo ad hluta enn). Til ad
fja&rmagna pessi Utlan hefur Byggingarsj6dur verkamanna og na ibudalénasjodur purft ad
aflafjar sem ber margfalt meiri vexti.

Almennt ma skipta adstod vid husnasdisoflun i tvennt; annars vegar adgerdir er snlia ad
aukningu frambods og hins vegar adgerdir er tengjast eftirspurnarpadti
hisnadismarkadar. Su fyrrnefnda er hlutbundin, p.e. tengist ibudinni og sidarnefnda er
personubundin og tengist adstasdum einstaklinga.

A [dandi hefur studningur vid leigiendur lengst af verid folginn i pvi ad lakka leigu med
nidurgreiddum lanum og Oafturkrasfum framlégum sveitarfélaga sem fela i sér lakkun
husnasdiskostnadar, p.e. adstod sem tengist frambodshlidinni. Leigjendur attu pess kost
um tima ad draga helming greiddrar leigu fra skattskyldum tekjum. Sa heimild var felld
nidur med upptdku stadgreidslu skatta.

Med |6gum um hlsaleigbagur sem toku gildi 1995 var nytt fyrirkomulag innleitt fyrir
studning vid leigjendur. Husaleigubagur tengjast einstaklingnum og adstaedum hans
hverju sinni. Skemmst er fra pvi ad segja ad hlsaleigubadur & islandi hafa synt sig vera
skilvirka leid til ad jafna husnasiskostnad og hafa paa nad til peirra sem adlad var ad
styrkja og adstoda a leigumarkadi (sbr. Skyrslu nefndar um husaleigubegtur,
félagsméardduneytid, ndvember 1995). Taid er ad hentugra sé fyrir sveitarfélog ad
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greida husaleigustyrki en ad leigja ibudir gegn gjaldi sem er undir kostnadarverdi,
samanber stofnun Félagsblstada i Reykjavik.

Pegar litid er yfir proun husnadisméla & Vesturlondum kemur i ljés si breyting ad
studningur vid husnaadisoflun er nl naa eingdngu tengdur einstaklingum i stad pess ad
vera bundinn vid akvedin his eda ibudir. bessi préun tengist auknu vasgi husaleigubéta
sem stjérntaeki i hlsnasdismalum.

I nylegu frasdiriti eftir professor Peter Kemp par sem gerd er grein fyrir samanburdi &
fyrirkomulagi husaleigubdta i Evropu er pessari proun lyst vel. Heildarnidurstodur eru
birtar a bls. 1 en par segir m.a.: ,,Housing alowances [husaleigubagur] have become
more important policy instrument as governments have sought to shift the emphasis away
from bricks and mortar and below market rents and towards the demand side and market
level rents' (A comparative study of housing allowances. Utg. Department of social
security: Bretland, 1997).

Nanar er fjallad um husaleigubdtakerfid hér alandi i kafla 4.3.
Nefndin afladi sér upplysinga um framlég hins opinbera til hisnadisméla. | eftirfarandi

toflu getur ad lita sundurlidad yfirlit yfir framlég rikisins til nidurgreidslu a
hisnagdiskostnadi.

Tafla 6 Yfirlit yfir nidurgreidslur i hisnaadiskerfinu 1991—1998. Fast verdlag i agust
1999 i millj. kr.

1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998
Beint framlag rikisins 1.102| 1.268] 1.048| 1.025 586 509 316 285
V axtamunur 109 830 1.115 967 813 842 1.122| 1.173
HUsnasdi shagtur 777 724 622 0 0 0 0 0
V axtabagur 2.150] 2594 2.825| 3.078] 3.320] 3.545| 3.798| 3.943
Husaleigubedur alls 0 0 0 0 220 334 361 434
Samtals 4138 5.416| 5.611] 5.071] 4.939 5.230] 5.597| 5.836
Magnvisitala 100 131 136 123 119 126 135 141
Hlutfall af landsframl. % 085 1,15 1,20, 104 100 1,000 1,00 0,96

Samkvaamt toflunni hafa heildarnidurgreidslur i hisnadiskerfinu verid svipadar arin
1991-1998 fr4 5,2 til 5,9 milljordum krona, ad undateknum arunum 1991 og 1994. baa
hafa po farid lakkandi sem hlutfall af landsframleidslu sem skyrist m.a. med 6rum vexti
landsframleidslunnar eftir 1995. bPad sem i toéflunni er kallad beint framlag rikisins
Husnagdisstofnunar/ibidal anasjods hefur farid stodugt minnkandi allt timabilid. Hins
vegar hafa vaxtabagur aukist haagt og sigandi & fra ari og fra 1995 eru husaleigubagur
einnig komnar til sdgunnar. Husnaadisbotakerfid, sem tekid hafdi verid upp 1987, var
hins vegar lagt nidur 1993. bess ber ad geta ad sveitarfddg borga um 42% af
husaleigubdtum i dag sbr. kafli 4.3, en i téflunni hér ad ofan er um helldargreidsur
husaleigubota ad resda (p.e. einnig hlut sveitarfélaga) an tillitstil skattlagningar peirra.
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A &rinu 1996 var hlutur hiisaleigubdta i studningi hins opinbera vid &flun ibudarhlsnaedis
6,4% en vaxtabsgur voru umfangsmestar eda 68%. Arid 1998 var hlutur vaxtab6ta
svipadur en husaleigubagur hagkka um 1% stig.

[ neestu tolu getur ad lita ndnari sundurlidun & vaxtamun byggingarsi6danna & sama

timabili.

Tafla 7 Yfirlit yfir vaxtamun byggingarsjédanna 1991—1998. Fast verdlag i agust 1999 i
millj. kr.

1991 1992 1994 1995 1997

A verdlagi hversérs: mkr.| mkr., mkr.] mkr.| mkr] mkr. mkr. mkr.
Husbréfadeild 174,3] 217,8] 2064 2986/ 3813 357,7] 5191 5401
Byggingars. rikisins 499 -186,1] -497,1] -199,3] 433 1801 -431] 14,0
Byggingarg. verkam. -313,3| -735,4| -693,3] -965,5| -1165,2| -1321,9| -1539,8| -1684,3
Samtals -89,1| -703,6/ -984,0 -866,3] -740,7] -784,1|-1063,8|-1130,2
A verdl. i &gust 1999:

Husbréfadeild 2133 257,00 234,00 333/4| 418,7) 384,1] 547,6| 5604
Byggingars. rikisins 61,1] -2195| -5635| -222,6] 475 1934 -454] 145
Byggingarg. verkam. -383,4| -867,7| -785,9|-1078,3| -1279,5| -1419,6| -1624,3| -1747,7
(bar af vegna (-330)| (-370)| (-470)| (-520)| (-590)| (-650)| (-660)| (-675)
leiguiblda)

Samtals -109,0] -830,2-1115/4| -967,5] -813,3| -842,1 -11222|-1172,8

Tafla 7 synir pann neikvagda vaxtamun sem ordid hefur til i hiusnasdislanakerfinu arin
1991-1998. Neikvasdur vaxtamunur hja Byggingar§odi rikisins hefur farid minnkandi
sem rekja ma til hakkunar Utldnsvaxta §06dsins 1993. Husbréfakerfio hefur fra upphafi
synt jAkvagdan vaxtamun sem m.a. er adlad ad standa undir kostnadi vegna hugsanlegs
Utlanataps. Pad er hins vegar lanasédur félagsega husnasdiskerfisins, Byggingars odur
verkamanna, sem rekin hefur verid med vaxandi neikvaedum vaxtamun allan tiunda
aratuginn. Var svo komid &rid 1998 ad nelkvagdur vaxtamunur §03sins nam um 1.750
m.kr. &verdlagi 1999.

Ljost er ad verulegur hluti ofangreindrar vaxtanidurgreidsiu félagslega kerfisins hlaust af
lanveitingum Byggingars 6ds verkamanna til byggingar leiguiblida a undanférnum arum.
Kemur par bagdi til vaxandi hlutur leiguibida i UtlAnum sj6dsins og einnig su stadreynd
a0 vextir til leiguibida voru mun lagri en til félagdegra eignariblda, p.e. 1%,
samanborid vid 2,4% & eignaribidal dnunum. [budal dnasjodur dadlar ad um 675 miljonir
krona (af um 1750 m.kr.) neikvagds vaxtamunar Byggingarg6ds verkamanna hafi &rid
1998 komid til vegna lana til leiguiblda sveitarfélaga og félagasamtaka. bessi tala hefur,
eins og helldarvaxtamunur félagsega kerfisins, farid stigvaxandi ar fra ari d. ératug.
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4.2 Framlog sveitarfélaga

421 Almennt

A timabilinu fra 1980 til 1990 |6gdu sveitarfddg fram oOafturkredt framlag vegna
félagdegra eigngariblida er nam 10% byggingarkostnadar. Framlag petta var i raun lagt i
Byggingarg 68 verkamanna sem sidan lanadi Ut 80% byggingarkostnadar. begar |6gunum
var breytt &id 1990 var pessu fyrirkomulagi breytt. | stad dafturkrad's framlags var tekid
upp framlag sem var i formi lans til Byggingar§0ds verkamanna. Var pad gert med pvi
a0 svetarfélog keyptu skuldabréf af Husnadisstofnun sem hdn  endurgreidir
sveitarfélbgum a 15 &rum en vextir eru peir somu og a lanum til eignariblida. Ef midad er
vid ibud i félagdega kerfinu sem kostar 7,2 m.kr. pa er |an sveitarfélagsins kr. 694,8 pus.

Samkvaamt 42. gr. laga nr. 97/1993 var sveitarfélgum einnig gert skylt ad leggja fram
serstakt Oafturkradt framlag vegna hverrar félagslegrar ibldar sem byggda var a vegum
sveitarfélagsins. Markmidid med pessu fyrirkomulagi var ad lakka verd félagdegra iblida
en petta pyadir ad soluverd peirraer 3,5% laggra en ella. Midad vid medaliblo var framlag
sveitarfélagsins um 250 pusund kr. Pa var einnig gert r&d fyrir greidslu framlagsins pegar
um adra framkvaandaadila en sveitarfélag var ad ra@da, en med [6gum nr. 58/1995 var
greioda framlagsins had sampykki sveitarstjornar.

Skodad var lausega hve mikid félagslega husnasdiskerfid kostar sveitarféldgin a hverju
ari. Teknar voru nidurstodur tekna og gjalda yfir arin 1996-1998 Ur rekstrarreikningum
sveitafélaga og faat upp til verdlags &sins 1999. Skodadar voru sérstaklega
nidurstooutolur fyrir Reykjavik par sem borgin vegur pungt i heildardtkomunni. Adkoma
sveitarfélaganna er adallega af tvennum toga. | fyrsta lagi gegnum félagsmél astarfsemi
sveitarfélaganna og i 6dru lagi par sem hlsnaadi & vegum sveitarfélagsins er gert upp i
sérreikningum sem verdur sealgengara. Nidurstédur pessa koma fram i eftirfarandi toflu.
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Tafla8 Kostnadur sveitarfélaganna vegna félagdegs hlsnasdis a arunum 1996-1998 i

m.kr.

Félagdlegt ibudarhtsnasdi Gjold Tekjur Mismunur
1996 381.839 261.849 -119.990
1997 362.442 154.270 -208.172
1998 324.527 55.366 -269.161

-597.323
Félagslegt ibudarhisnasdi, Reykjavik Gjold Tekjur Mismunur
1996 319.790 260.759 -59.031
1997 325.803 153.256 -172.547
1998 298.473 54.053 -244.420

-475.998
Husnaadi i sérreikningum Gjold Tekjur Mismunur
1996 761.398 642.884 -118.513
1997 859.677 699.090 -160.587
1998 970.609 785.003 -185.606

-464.706
Husnaadi i sérreikningum, Reykjavik Gjold Tekjur Mismunur
1996 165.833 133.930 -31.903
1997 170.356 143.458 -26.898
1998 169.359 135.536 -33.824

-92.625
Arin 1996-1998 Nidur stada rekstrar -1.062.029

Nidurstddur pessa er ad & arunum 1996-1998 greida sveitarfélogin i landinu riman
milljard kréna med félagslegu leiguhlsnasdi a vegum sveitarfélaganna eda um 350
milljonir 4 ari ad jafnadi.

4.2.2 Féagsbustadir hf.

Félagsbustadir hf. voru stofnadir i april arid 1997 og pa yfirtdk félagid 827 leiguibudir af
Reykjavikurborg en i dag rekur félagid 1016 leiguiblidir og greiddi borgin & dl. &ri um
175 millj. kréna med rekstri pess eda sem svarar um 15.500 kr. & hverja ibid a manudi.

Skodad var seérstaklega hvernig utreikningur Félagsblstada hf. er & peirri medgjof sem
Reykjavikurborg greidir med fyrirtaskinu. Utreikningur & medgjof borgarinnar fer fram &
eftirfarandi hétt:

Raunleiga ibudanna er reiknud Gt fré stofnverdi medalibudar og 16ga til grundvallar i
rekstraréaglun félagsins til pess ad standa undir kostnadi vid eignarhald og rekstur
ibGdanna.

Reiknud leiga er si leiga sem innheimt er hja leigiendum. Leigan er reilknud sem
4,43% aof stofnverdi ad vidbagtum husaleigub6tum ad frédregnum skatti, sem er i
samraami vid sampykkt borgarrdds fra 6. mars 1998 um nytt botakerfi i félagslegu
leiguhlsnaadi & vegum borgarinnar, sem midadi ad pvi, ad greiddubyrdi leigu i
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félagdegu leiguhlisnasdi & vegum borgarinnar skyldi vera vera breytt hja félki undir
skilgreindum tekjumorkum.

Péttur hisaleigubdtanna i leigunni er &kvedinn Ut fra herbergjafjolda ibudar, p.e.
grunnbagur kr. 8.000 fyrir tveggja herbergja ibud, grunnbadur + greidsla med enu
barni fyrir 3ja herb. ibud, grunnbagur + greidsla med tveimur bornum fyrir 4ra herb.
ibud og grunnbagur + greidsla med premur bornum fyrir 5 herb. ibGd og steari. Auk
pess badast vid framangreindar badur 15% af peirri leigufjarhased sem fer yfir 20.000
kr.

Framlag Reykjavikurborgar er mismunur raunleigu og reiknadrar leigu.

Sja daami um Utreikning leigu & eftirfarandi toflu par sem syndur er Gtrelkningur a
reiknadri leigu fyrir mismunandi ibldastaadir svo og hvernig framlag borgarinnar er

reiknad Ut.
Tafla 9 Utreikningur & reiknadri hisaleigu og framlagi Reykjavikurborgar med rekstri
Félagsbustada hf.

2jaherb. ibld 3jaherb. iblid 4raherb. ibad 5 herb. iblid
Stofnverd 5.500.000 7.000.000 8.500.000, 9.500.000
Raunleiga 40.800 51.000 61.000 68.000
Reiknud leiga 25.263 35.626 45.373 50.478
Framlag Rvk. 15.537 15.374 15.627 17.522
Reiknud leiga:
Stofnverd 5.500.000 7.000.000 8.500.000, 9.500.000
4,43% 20.304 25.842 31.379 35.071
Hsal eigubagtur 8.046 15.876 22.707 25.000
Stadgreiosla -3.087 -6.092 -8.713 -9.593
Hdlb. e.skatt 4,959 9.785 13.994 15.408
Reiknud leiga 25.263 35.626 45.373 50.478
Hdlb. e.skatt -4.959 -9.785 -13.994 -15.408
Greidslubyrai 20.304 25.842 31.379 35.071

Athygli vekur ad framlag borgarinnar haskkar ekki mikid med aukinni ibudarstaad.

4.3 Husaleigubaetur

HusaleigubGtakerfi hefur fengid aukid vesgi | husnssdisadgerdum flestra rikja &
Vesturlondum. Par hefur verid horfid fra ad veita nidurgreidd lan en i stad pess hefur
adstodin verid fagd yfir i husadeigubadur. Morg rok er haggt ad fegra fyrir dikum
breytingum en sérstaklega felur hin i sér sveigjanlegra fyrirkomulag og betri nytingu &
framlogum hins opinbera til velferdarméla. Rannsdknir leida i 1jés ad husaleigubagur
duga betur en nidurgreiddir vextir til ad na fram makmidum um j6fnun
husnasdiskostnadar, auk pess adstodin nytist fleirum. ,,Morover, for a given budget, more
households can be assisted using housing allowances than by construction subsidies’
(Shussheim, 1989; Kemp, bls. 18).
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Med fyrstu |6gum um husaleigubagur hér alandi var sveitarfégum i gafsvald sett hvort
pau greiddu husaleigubagur, en félagslegar ibudir sveitarfélaga voru undanskildar sem og
ibuoir i eigu rikisins. Fyrsta &rid toku 28 sveitarfélog upp husaleigubagur en pau voru
ordin 39 &id 1997. Aadlad er ad &id 1997 hafi husaleigubotakerfid nad til 80%
leigumarkadar.

Loégunum var breytt arid 1998 i pa veru ad dllum sveitarféldgum var gert skylt ad greida
hisaleigubagur og enn fremur nadi kerfid nu til félagslegs leiguhtsnasdis. Rikissodur
greidir samkvaamt |6gunum é&rlega 280 millj. krénur i Jofnunarg6d sveitarfélaga sem
sidan endurgreidir sveitarféldgum allt ad 58% af kostnadi vegna husaleigubdta. Fjarhasir
hudeigubdta og Utreikningsreglur voru ébreyttar fra pvi ad 16g um hisaleigubagur toku
gildi &rid 1995 og fram i arsbyrjun 1999 en pa var sl breyting gerd ad grunnstofn var
haskkadur um 1.000 kr. og tekjuskerding laekkud ar 2% i 1% (sbr. reglug. nr. 4/1999).

Umfang husaleigub6takerfins hefur aukist jafnt og pétt fra arinu 1995 i samraami vid
breytingar & umgjord peirra og aukin viofangsefni. Fjoldi bétapega var um 1.250 i &gust
1995 en var kominn i rim 3.700 i mai &id 1999. Tafla 10 gefur mynd af préun maa
vardandi husaleigubadur.

Tafla 10 Utborgun hiisaleigubdta 1995—1999.

1995 1996 1997 1998 1999

Utborgun htsaleigubdta verl.

hvers 4rs 215 311 319 419 517
Utborgun hsaleigubdta, verl.

feb. 2000 242 342 345 445 530
Fjoldi sveitarfélaga 28 35 39 50 85
Fjoldi botapega 1.249 2414 2.434 2.744 3.737

Samkvaamt Pjodhagsstofnun namu beetur ad medaltali 33,2% af leigu a fyrri helmingi ars
1996 hja bétapbegum i Reykjavik. A arinu 1997 var medalfjarhaad greiddra béta & landinu
Ollu 10.200 kr. amanudi en af peirri fjarhasd reiknast sidan skattur.

Ofangreind umfjollun synir ad husaleigubdtakerfid hefur verid ad styrkjast hér a landi,
baadi eru fjarhasdir sem renna til kerfisins ad aukast og einnig hefur fjoldi einstaklinga
sem nytur gods af kerfinu margfaldast. | leigukénnun Hagstofu islands sem framkvaamd
var i mars sidastlionum kom fram ad 27% leigjenda fengu hlsaleigubagur og ndmu paar
ad medatali um 10.500 kr. fyrir skatta.

Fyrstu prja &rin voru yfir 80% husleigubdta greiddar i Reykjavik. Sidustu tvo arin hefur
ordid veruleg aukning & Reykjanesi, einnig & Sudurlandi og Nordurlandi eystra. | fyrra
var hlutur Reykjavikur ram 57%. Boétapegar eru flestir tekjulagir einstaklingar sem bla i
frekar litlum ibadum. I fyrra voru 64% bétapega med undir 1.100 pusund i arslaun. Yfir
helmingur ibddanna voru 2ja herbergja og minni
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Pegar skodud er hjuskaparstada botapega kemur i 1jos ad rimlega helmingur peirra eru
einhleypir og tagplega pridjungur er einstasdir foreldrar. Ef vid litum til baka pa er 1jost ad
hlutfall einstasdra foreldra hefur aukist verulega en peir voru 23% arid 1995.

Nasstum helmingur bétapega 1999 voru nemar og oOryrkjar. Ef litum yfir préunina pa
hefur atvinnulausum faskkad en oryrkjum og ellilifeyrispegum hefur fjolgad. (Skyrdaum
Husaleigubagur 1999 og samanburdur fra fyrri arum. Félagsméaradduneytid. Janlar
2000:2)

PO ad husaleigubdtum hafi vaxid fiskur um hrygg a stuttri veggbngu sinni pa eru
husaleigubadur adeins litill hluti peirrar adstodar sem hid opinbera veitir til nidurgreidsiu
& husnadiskostnadi. Arié 1998 voru hisaleigubagtur 7,4% af heildarstudningi en hlutur
vaxtabéta var 67%. A Nordurlondunum er hlutur hisaleigub6ta langtum meiri en hér. |
Danmorku er hlutfallid vel yfir 50% svo daami sé tekid.

I arsbyrjun breytti félagsméaradherra Gtreikningsreglum med reglugerd nr. 9/2000.
Markmid breytinganna var fyrst og fremst ad baga hlut barnafolks sem leigir. Var pad
annars vegar gert med pvi ad hakka tillit til barna um 2.000 kr. & manudi & barn og hins
vegar med pvi ad hakka hamarksbagur Ur 21.000 i 25.000 kr. Pa kemur barnafdlki einnig
til gbda ad meiractillit er tekio til leigufjarhagdar en &dur pannig ad bagt er um sem nemur
15% af leigu umfram l&gmark i stad 12% sem adur var. Relknad er med ad haskkunin
nemi um 6,5% ad medaltali og dsetlud medal hakkun til barnafolks 10%. Midad er vid ad
hamarksbadur til einstasds foreldris med 3 born og lagar tekjur hakki um fjoréung. A
arinu 1999 voru 40% bdétapega barnafjolskyldur.

Efling hisaleigubdta skapar forsendur fyrir samraandum leigumarkadi i stad skiptingar
milli félagsegra ibuda og almenns leigumarkadar eins og nu er. Einnig styrkir pad
leigumarkadinn og moguleika & starfragkslu leigufyrirtakja.

[ nefndinni fér fram umrasda um kosti og galla skattlagningar husaleigub6ta en eins og
kunnugt er eru badurnar skattlagdar hér & landi en ekki & hinum Nordurléndunum.
Viohorf nefndarmanna til skattlagningarinnar voru ekki einrbma en hins vegar taldi
nefndin edlilegt ad i framhaldi af storfum nefndarinnar verdi skattlagning husaleigubd6ta
og ahrif peirra skodud sérstaklega.

4.4 Stofnstyrkir

Félagasamtok sem sampykkt hafa verid sem félagslegir byggingaradilar hafa undanfarin
10 &r fengid lan til byggingar & félagslegu leiguhtsnasdi frd Byggingarg6di verkamanna.
Pessi |an hafa verid veitt til 40-50 ara med 1% voxtum og geta numid um 90% af
byggingakostnadi/kaupverdi. bessir vextir hafa verid pd nokkud lasgri er vextir &
almennum markadi og hafa leitt til pess ad félagsegir byggingaradilar hafa getad byggt
leiguibudir fyrir sina félagsmenn og eiga ni og reka um helming félagdegs
lelguhtsnaadis & landinu, til méts vid sveitarfél ogin.
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NU hafa vextir verid hakkadir & pau lan sem aglud eru til byggingar a félagsegu
leiguhtisnasdi. Arid 1999 haskkudu vextirnir i 3,2%, arid 2000 voru peir aftur haskkadir i
3,9% og alt bendir til ad peir hakki upp i sOmu vexti og settir eru & hasbréfalan i
framtioinni.

Petta gerir pad ad verkum ad leiga parf ad haekka toluvert til ad standa undir haskkandi
afborgunum af véxtum lana.

Husaleigub6tunum var breytt litillega um aramétin 1999-2000 sem hefur pad i for med
s&r ad badurnar haskka nokkud fra pvi sem var. Til ad §a& hvada ahrif haskkandi vextir
hafa a leiguna hja leigiendum sem bua i félagslegu leiguhlUsnasdi var akvedido ad setja
saman nokkur daami.

Tekid er daami um 2ja herbergja ibid sem er um 70 fm ad stagd. [bidaldnasjodur setur
reglur vardandi hamarks kaupverd leiguiblida midad vio stead peirra.  Hamarks
vidmidunarverd & 70 fm ibid er 8.440.000 kr. midad vid verdlag i febrdar 2000. |
daaminu er gengio Ut fra ad ibudin kosti 7.653.000 kr. sem er um 10% laggra en
hamarksverdid ma vera, tekid sé hamarkslan sem nemur 90% af kaupverdi ibldar og ad
félagdegi byggingaradilinn leggi fram pad sem upp a vantar eda 10%. Vid Utreikning a
leigugjaldi eru notadar reglur budaléngj6ds um Utreikning & hiisaleigu par sem leigugjald
A& er reiknad Ut sem hiutfall af verdi ibidar.*

| pessu daami er vidhal dsprésentan pod haskkud Gr 0,75% i 2% par sem pad er pad hlutfall
sem flestir félagsegir byggingaradilar hafa reyndu af ad kosti ad minnsta kosti ad
vidhalda hiisnasdi og sameign.

Vid Utreikning a husaleigubétum var notad forrit a vefsidu félagsmalaraduneytisins og
sidan dreginn fra tekjuskattur sem reiknadur er a hisaleigubadur i dag. Midad er vid
einstakling eda par med eitt barn og 1,6 milljénir samanlagt i arslaun.

Leigan er reiknud Gt midad vid ad vextir breytist & lanum til félagsegra byggingaradila.
Reiknud eru daami um 1%, 3,2%, 3,9% og 4,9% vexti. Til vidbétar eru tekin prju daami.
Fyrst e leigan reikknud midad vido ad ibudin s keypt an pess ad félagdegur
byggingaradili fa nokkurn stofnstyrk, sidan er midad vid stofnstyrk sem nemur 1 milljén
og lakkar pa kaupverd ibudarinnar i 6.653.000 kr. Ad lokum er midad vid stofnstyrk sem
nemur 2 milljonum og er pa verd ibudarinnar komid i 5.653.000, p.e. kaupverd
ibUdarinnar er buid ad lagkka um 26% fra 7.653.000.

Utreikningana ma sa i vidauka med skyrsunni en hé& er notud samantekt Cr
atreikningunum.

1 samreamdum reglum sj6dsins segir: Utgjold vegna afborgana og vaxta eru h&d lanskjorum og
l&nshlutfalli. Vaxtakostnadur af framlagi & vegum framkvaandaadila er 5,1%. Fasteigna og
brunabdtaidgjéld eru metin sem 0,90% af verdi ibldarinnar 4 &i. Pa er vidhad ibludar og sameignar
akvedio 0,75% af ibldarverdi. Leigufjarhasd tekur breytingum skv. visitdlu neysuverds.
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Tafla 11 Utreikningur & leigu m.v. mism. vexti og kaupverd

Leiga Hisaleigu- Husaleigu- Leiga eftir

bagtur baetur hlsaleigubagtur
(eftir skatt )

Enginn stofnstyrkur

Kaupverd 7.563.000

Vextir: 1,0 % 36.352 18.750 11.561 24.791
Vextir: 3,2 % 44.898 18.750 11.561 33.336
Vextir: 3,9 % 48.023 18.750 11.561 36.461
Vextir: 4,9 % 52.678 18.750 11.561 41117
Stofnstyrkur 1 milljon

Kaupverd 6.563.000

Vextir: 1,0 % 31.602 15.801 9.743 21.859
Vextir: 3,2 % 39.031 17.854 11.009 28.022
Vextir: 3,9 % 41.748 18.262 11.260 30.487
Vextir: 4,9 % 48.567 18.750 11.561 37.006
Stofnstyrkur 2 milljonir

Kaupverd 5.563.000

Vextir: 1,0 % 26.852 13.426 8.278 18.573
Vextir: 3,2 % 33.164 16.582 10.224 22.940
Vextir: 3,9 % 35.473 17.320 10.680 24.793
Vextir: 4,9 % 41.267 18.190 11.216 30.051
Forsendur: Ibidin er 70 fm og 2ja herbergja, lanshlutfall: 90%, framlag byggingaradila: 10%, lanstimi:
50 &r. Leiga midast vid afborganir lana og annan kostnad sem nemur 3,41% af verdi ibludar a ari.
Husaleigubagur midast vid einstakling eda par med eitt barn og 1,6 milljonir i arstekjur samanlagt. Vid
skattlagningu huisaleigubdta er midad vid hlutfallid 38,34%.

Af deaminu ma §a ad midad vid ibud sem kostar um 7,6 milljénir parf ad koma til
stofnstyrkur sem nemur um 2 milljonum ef vextir hakka Ur 1% i 3,9% €f tryggja a sama
leiguverd til leigjandans. Ef vextirnir hakka i pad markadsvexti sem hafa verio &
hisbréfum undanfarid pa parf stofnstyrkurinn ad vera enn haari en i toflunni hér ad
framan er einnig tekid deami um hver leigan yroi midad vid 4,9% vexti &lanum.

An stofnstyrkja hakkar leiga verulega en pad syna daamin hér ad framan glégglega sem
og TAFLA 12 hér & eftir. Stofnstyrkir hefdu pvi téluverda pydingu fyrir félagsega
byggingaradila til pess ad geta leigt ibudirnar Ut & svipadri leigu og verid hefur med lan
sem borid hafa nidurgreidda vexti. Stofnstyrkir gagtu pvi ad mati nefndarinnar verio leid
sem farin yrdi samhlida pvi ad nidurgreidsiur & voxtum til leiguiblda verdi afnumdar og
husal eigubdtakerfio efit.
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4.5 Tillégur um breytt skipulag hins opinbera & adstod a leigumarkadi

A grundvelli umfjollunarinnar hér & undan telur nefndin rétt ad leggja til vid riki og
sveitarfélog ad eftirfarandi tillogur verdi hafdar ad leidarljési vid endurskipulagningu a
adstod hins opinbera vid leigumarkad.

Lagt er til ad hid opinbera kanni hagkvaamni pess ad hverfa fr nidurgreidslu lana vegna
leiguhusnasdis og fr4 pvi ad eiga og reka leiguhlsnasdi i eigin nafni. Lanskjor til
leiguhtisnasdis taki mid af peim vaxtakjorum sem [blGdalanasiodi bydst hverju sinni med
sOlu husnadishréfa.

[ stad nidurgreidslu & rekstrarkostnadi og lanum til leiguhUsnasdis verji hid opinbera
sambagilegu fj&rmagni & ari hverju til:

a) hakkunar & hisaleigubdtum til ad maga auknum kostnadi leigjenda,

b) stofnstyrkja sem renni til leigufélaga a vegum sveitarf@aga og til félagasamtaka,
einstaklinga og fyrirtakja sem eiga og reka sérhadt leiguhisnaadi, t.d. fyrir
namsmenn, aldrada, fatlada og oryrkja.

Pad er ljost af athugun nefndarinnar ad veruleg porf er a ad efla leigumarkad &
hofudborgarsvaadinu og ad einhverju leyti i staari péttbylissveitarféldgum utan hennar.
Pad er mat nefndarinnar ad hinar almennu breytingar sem lagdar eru hér til & adstod vid
leigumarkad dugi ekki til skemmri tima til ad drva frambod & leiguhlsnasgdi a pessum
stodum. Til pess ad parf ad mati nefndarinnar ad gripa til timabundinna adgerda til pess
a0 komatil méts vid skort a leiguhisnaadi a pessum stéoum.

Pvi leggur nefndin til ad rédist verdi i sérstakar timabundnar adgerdir til ad 6rva
byggingu leiguhlsnasdis a héfudborgarsvasdinu og a vaxtasvaadum par sem veruleg porf
er aleiguhusnaadi, serstaklega vil nefndin benda & eftirfarandi padtti sem gedu verid lidur i
slikum adgerdum:

a) Auknar lansheimildir ibidal énasj6ds.

b) Auknir verdi lanamoguleikar fyrir einstaklinga og fyrirtaki sem hyggjast eiga og reka
leiguhUsnaadi.

c) Timabundid stofnframlag fr& hinu opinbera til akvedinna adila sem eru ad
byggja/kaupa sérhagft |eiguhlisnasdi & tilteknu timabili.

Nefndin leggur til ad samhlida hakkun bétanna verdi vidmidunum huasal eigubdtakerfisins
breytt. | pvi sambandi parf a® endurskoda 16g og reglugerdir um husaleigubagur sem
mida ad hakkun bétanna og breyttum vidmidunum med pad ad markmidi ad tryggja
sambagilegan leigukostnad i nyju kerfi og er i pvi eldra.

Ad endingu leggur nefndin til ad skattlagning husaleigubdta og éhrif peirra verdi skodud
sérstaklega.
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4.6 Utreikningar og ahrif tillagna

Nefndin skodadi hvernig breytt vaxtaprosenta hefur dhrif & leigukostnad. | eftirfarandi
toflu hefur verid tekio saman yfirlit yfir pad hvernig leigukostnadur breytist i samraami
vid haskkandi vaxtaprosentu hiisnaadislans. | daaminu hér ad nedan er reiknad med pvi ad
ibud kosti 9 millj. kr. og ad veitt sé 100% lan.

Tafla 12 Manadarleiga eftir tekjum og vaxtastigi
Leiga Hisaleigu-  Husaleigu- Leiga eftir

bagtur baetur hasaleigu-
(eftir skatt) bagtur

Tekjur: 1.6. m.kr.

Vextir: 1,0 % 31.510 15.755 9.715 21.795
Vextir: 2,4 % 38.293 19.146 11.805 26.488
Vextir: 3,9 % 46.692 23.346 14.395 32.297
Vextir: 4,5 % 50.327 24.750 15.261 35.066
Tekjur: 2m.kr.

Vextir: 1,0 % 31.510 15.755 9.715 21.795
Vextir: 2,4 % 38.293 19.146 11.805 26.488
Vextir: 3,9 % 46.692 20.750 12.794 33.898
Vextir: 4,5 % 50.327 20.750 12.794 37.533
Tekjur: 3,6 m.kr.

Vextir: 1,0 % 31.510 2.726 1.681 29.829
Vextir: 2,4 % 38.293 3.743 2.308 35.985
Vextir: 3,9 % 46.692 4.750 2.929 43.763
Vextir: 4,5 % 50.327 4.750 2.929 47.398
Forsendur:

Lanshlutfall: 100%, lanstimi: 50 &r, lanveiting: 9.000.000- kr.

Annar kostnadur, 1,65% ib.verds: A &i: kr. 148.500-, &méanudi: kr. 12.375.
Husaleigubagur midast vid hjén med tvo born. Midad er vid hlutfallio 38,34 vid
skattlagningu huisaleigubéta.

Samkvaamt toflunni haskkar nettd hisaleiga um 61% pegar vextir eru haskkadir ar 1% i
4,5% pegar arstekjur hjéna eru 1,6 millj. kr. Séu tekjurnar 2 millj. kr. er hakkunin um
72% og ef arstekjurnar eru 3,6 millj. kr. hagkkar hlisaleigan um 59% vid sdmu breytingu &
vaxtaprésentu. Fleiri deami um pad hvernig haskkud vaxtaprosenta hefur ahrif a netto
husaleigu eftir ymsum forsendum eru synd i vidauka eitt.

Pessi umrada synir ad mati nefndarinnar naudsyn pess ad efla hisaleigubétakerfio
samhlida breytingum & lanskjorum ibidalénasj6ds til leiguhtsnasdis. Nefndin leggur fvi
rika aherdlu a pa forsendu fyrir breytingum ad hiusaleigubdtakerfid verdi eflt pannig ad
leigjendur standi ekki verr ad vigi eftir pessa kerfisbreytingu en adur.
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4.7 Leiguibudir sveitarfélaga

4.7.1 Almennt

S0 préun mannfjdlda sidustu 10 &ra sem kom fram i kafla 3.2 endurspeglast greinilega i
peim upplysingum sem safnad hefur verid saman um leiguibludamd sveitarfélaga og porf
fyrir adgerdir. Mest porf fyrir leiguhlsnasdi og adgerdir i peim efnum er & peim svaadum
par sem félksfjolgun hefur &t sér stad, en engin eda Overuleg porf er i 6drum
landshlutum. Byggdaprounin undanfarin & er pvi liklega s& einstaki éhrifapéttur sem
hvad sterkast hefur haft ahrif & stodu méla a leigumarkadi, p.e. ad porfin er yfirgnadandi
mest & héfudborgarsvasdinu en verulega minni eda engin i flestum 6drum landshlutum.
Fétt bendir til pess ad peirri proun verdi snlid vid & nasstu arum og pvi mun eftirspurn
eftir leiguhtsnasdi & héfudborgarsvasdinu vart minnka, enda kemur pad it einnig fram i
koénnuninni medal sveitarfélaga og félagasamtaka.

Félagdegar leiguibudir sveitarfélaga eru fyrst og fremst adladar folki sem byr vid erfidar
adstadur og paf adstod vid Oflun ibddarhisnesdis. Hlutverk sveitarfélaga i
hisnadismdum er bundid vid Urraadi til handa peim sem ekki hafa bolmagn til ad leysa
hisnadisporf sina af gafsdadum (sbr. 16g um félagspjonustu sveitarfélaga og 16g um
hisnaadismal).

Aadlad er ad um 16% leiguibiida séu i eigu sveitarfélaga. Leiguiblidum sveitarféaga
hefur fjdlgad & sidastlionum arum m.a. vegna aukinna (tlana og vegna pess ad
sveitarfél6g hafa purft ad §a um Utleigu félagslegra eignariblida sem ekki hefur tekist ad
sedja. Sveitarfélog hafa verio alt i senn, framkvaamdaadili vid byggingu, eigandi
ibudanna og leigusali. Skuldir vegna leiguibuda eru skréddar a skuldaskra sveitarsjods og
oft pungur baggi i pvi samhengi. | pvi fyrirkomulagi sem notad hefur verid hér & landi,
p.e. ad sveitarfddgin eru beinn adili ad umgon og rekstri ibldanna, fara félagslegu
markmidin og hagkvaamnissénarmidin ekki saman. Leiguverd hefur oft verid langt undir
rekstrarkostnadi og adferdir sveitarfélaga vido ad akvarda leiguverd hafa verid
mismunandi en leiga i félagdegum leiguibldum sem byggdar eru eftir 1990 fylgja
reglum sem [btdal anasj63ur setur.

4.7.2 Breytt rekstarfyrirkomulag sveitarfélaga

I Reykjavik var valin sii leid ad adskilja rekstur leiguibida og Gthlutun peirra annars
vegar og hins vegar adskilja rekstur peirra fra 6drum rekstri borgarinnar med pvi ad setja
a laggirnar Félagsbustadi hf. sem er agjorlega i eigu Reykjavikurborgar. betta er i
samraami vid pa préun sem hefur ordid i Vestur Evrépu og gefid par goda raun. bvi er full
astada til ad hvetja sveitarfé 6g til ad vinna ad breyttu rekstrarumhverfi fyrir leiguibudir,
ekki sist i 1jos peirra breytinga sem |6g um hansssdisma hofdu i for med sér, p.e. ad
félagslega husnaadiskerfid var lagt nidur i peirri mynd sem pad hafdi verid i.

[ 16gum nr. 44/1998 um htsnasdismal (38. gr.) og reglugerd nr. 423/1999 um lanveitingar
til leiguiblda, radstofun peirra og rekstur eru akvesdi sem heimila sveitarfélagi ad stofna
hlutafélag, gafseignarstofnun eda félag med Otakmarkadri abyrgd sem annist Utleigu
iblda i eigu sveitarfélaga. | 29. gr. reglugerdarinnar er fjallad um heimild sveitarfélags til
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ad stofna félag til pess ad hafa umgon med og radstafa leiguibudum sveitarfélags i stad
husnasdisnefndar eda félagsmalanefndar.

Nefndin telur einbodid ad hvetja sveitarfélog til ad gera skipulagsbreytingar & rekstri
leiguiblda og adskilja fra 6drum rekstri sveitarfélagsins med pad fyrir augum ad auka
hagkvaamni og nytingu peirrar fjarfestingar sem er bundin i ibudum. Edlilegast er ad mida
vid galfbagan rekstur leigufélaga en naudsynleg adstod vid einstaklinga verdi faad yfir i
husaleigubadur. Med pvi lagi er kostnadur synilegri og forsendur skapast til ad vinna
faglega ad umgon med ibudunum og vidhaldi. Pa4 er einnig pessu fylgjandi gddir
moguleikar til samvinnu milli minni og stearri sveitarfélaga um rekstur ibuda.

Med stofnun leigufélaga opnast einnig med auknu ibualydraedi moguleiki til ad virkja
leigjendur i rekstri og abyrgd & leigufélaginu. Aukin pétttaka leigjenda getur studlad ad
laegri rekstrakostnadi og aukinni medvitund um gildi gédrar umgengni.

Vardandi rekstur sveitarfélaga a landsbyggdinni, par sem iblafaskkun hefur étt sér stad og
rekstur félagsdegs husnasdis er i vanda, parf ad mati nefndarinnar ad gripa til sérstakra
adgerda sem mida ad pvi ad koma peim rekstri i vidunandi horf.

pvi leggur nefndin eftirfarandi til:

A0 rédist verdi i sérstakt atak til ad adstoda sveitarfélog a landsbyggadinni til ad
endurskipuleggja félagsega ibudakerfid, m.a. med pad ad markmidi ad koma a fot
s alfbaarum leigufél 6gum um reksturinn. Petta verdi gert i samstarfi félagsmalaraduneytis
0og Sambands islenskra sveitarfélaga.

AJ sveitarfél bgum verdi audveldad eins og kostur er ad breyta félagslegum eignaribudir
sem pau innleysa i leiguibtoir kjosi sveitarféldg svo. Til greina keami ad huga ad
samskonar adgeroum i pessu sambandi og nu gildir um nidurfaaslu verds a solu
félagslegra eignaribloa.

pa telur nefndin rétt ad radgjof og leidbeiningarstarf til handa sveitarféldgum og
félagasamtokum & leigumarkadi verdi eflt. Bent er & hlutverk félagsmalaraduneytis i pvi
sambandi sem setur leigufélogum fyrirmyndir og hefur eftirlit med starfsemi peirra.

4.8 Umsogn um hasaleigul6g

Nugildandi husaleiguldg eru fra 1994 en pau leystu a hélmi eldri 16g um
hisaleigusamninga fr4 1979. Nokkur reynda er pvi ni pegar komin a hin nyju 16g.
Nefndin  leitadi  bréflega dits hagsmunaadila leigumarkadar og helstu
launpegasambandanna, svo og kagunefndar hisaleigumala, sveitarfélaganna og
félagasamtaka sem eiga og reka leiguibudir a [6gunum.

Sif Gudjoénsdottur, sem var [6gfraadingur hja Husnaadisstofnun rikisins og hafdi umsjon
med malefnum tengdum hisaleiguldgum, fér yfir umsagnirnar og gaf dit sitt. Alit hennar
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i helld sinni er birt i fylgiskjali i vidauka a bls. 36 en hér eru dregnar saman helstu
nidurstédur ar pvi diti.

Umsagnir um hisaleigul6gin sem til skodunar komu skiptust i prennt: Umsagnir par sem
engar efnisegar athugasemdir voru gerdar (4), umsagnir sem innihéldu slikar efnislegar
athugasemdir (5) og loks umsagnir par sem fjallad er um breytingar & hisaleigumarkadi i
tilefni af nyjum légum um husnagdismd (2). Alls barust umsagnir fra 10 adilum, par &
fra 5 sveitarfédl dgum og var i peim hépi ad finna prju pau staarstu, Reykjavik, Képavog og
Akureyri. Umsdgn Alpydusambands islands var baedi efnisleg jafnframt pvi sem fjallad
var alitarlega um breytingar hisaleigumarkadarins i kjolfar nyju hlisnaadislaganna.

Margar hinna efnislegu athugasemda snerust um viss taknileg Utfaadluatridi laganna og
minni hattar annmarka sem ekki vaai mjog vidurhlutamikid ad breyta ef astaeda pykir til.
P& kom fram athyglisverd &bending fra Akureyrarbeeum ad sdfsagt og naudsynlegt vaai
ad gefa Ut kynningarbakling um hin nyju husalei gul 6g.

Leigiendasamttkin geta i umsdgn sinni um margviseg Utfaaduatridi laganna sem
samtokin telja ad betur madtu fara og gagnryna hardlega starfsemi adila er reka
leigumidlanir. Pa lysa samtokin sig reidublin ad taka pétt i starfi nefndar sem kynni ad
vera skipud til pess ad endurskoda husaleigul 6gin.

Alpydusamband slands bendir i itarlegri umsdgn sinni & pa edlisbreytingu sem verda
muni & husaleigumarkadinum pegar hann i kjolfar nyrra hisnaislaga taki i rikari madi
vid hlutverki félagslegra eignariblida. Alpydusambandio telur ad Utleiga staari félagslegra
adila og einnig staari adila og fyrirtakja & dmennum markadi hljoti ad kalla & breyttar
aherdur i husaleiguloggjof, sem i niverandi mynd sinni fyrst og fremst tekur mio af
leigusambondum milli leigjenda og leigusala sem einungis leigja Ut eina ibud eda Orféar.

Pad var nidurstada Sifjar eftir pessa umfjollun ad fjolgun steari adila a leigumarkadi sem
reka leiguhlsnasdi, hvort sem um er ad resda félagasamtok eda einkaadila (fyrirtaeki),
hljoti ad kalla & skipulegri og gagnkvaamari réttarstoou en er fyrir hendi vid nlverandi
adstasdur. Spurningar hljota ad vakna um atridi eins og aukid iblualydrasdi leigjenda og
skyrari réttarstddu peirra innan hisfélaga, badi peirra par sem leigjendur blandast
eigendum og einnig par sem eingdngu er um leigjendur ad rasda.

pvi leggur nefndin eftirfarandi til:

Nefndin leggur til ad hlsaleigulég verdi endurskodud med pad ad markmidi ad auka
Oryggi leigjenda og fj6lskyldna peirra a leigumarkadi par sem ibudarhtsnadi er leigt Ut i
atvinnuskyni og til pess ad auka iblalyorasi.

Pa er lagt til ad sérstakt kynningaratak verdi sett i gang til ad upplysa almenning og

leigjendur um leigumarkad, réttindi og skyldur adila a leigumarkadi, hisal eigub6takerfid
0g skattlagningu leigutekna.
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5 Fylgiskjal

Fylgiskjal 1: Athugasemdir Alpydusambands islandsvid greinargerd
og tillégur ,,Nefndar um leigumarkad og leiguhtsnaedi® .

Fulltrdar Alpydusambands islands i nefndinni eru samméala peim megin nidurstédum sem
fram koma i skyrslu hennar og undirrita hana asamt 6drum nefndarménnum. ASI vill pé
leggja sérstaka adherdu a eftirfarandi:

Husaleigubagtur.

Tillégur nefndarinnar gera réd fyrir verulegri hakkun hasleigubGta, verdi ad tillgum
hennar farid. Til pess ad husaleigubadur pjoni hlutverki sinu i naverandi skattkerfi er
mikilvaggt ad skattskylda botanna verdi afnumin og verulega dregid Ur tekjutengingu
peirra an pess pd ad hlsaleigubagtur komi peim tekju- og eignahdpum i samféaginu til
g6da sem sannanlega hafa ekki porf fyrir paar. ASI telur pannig ad hisaleigubagur og
vaxtabagur eigi i skattalegu tilliti ad medhdndlast med likum hati.

Skil milli kerfa.

Vid kerfisbreytingar eins og paar sem nefndin leggur til er naudsynlegt ad fyrir liggi med
hvada hadti pess tvo kerfi verdi samraand en ljost er ad pau munu renna samhlida um
allangt skeid. | pvi efni leggur ASI megindherslu & ad kerfin tvoé komi i reynd (t eins
fyrir ala, 6had pvi hvenaar og undir hvada kerfi pad leiguhlsnasdi sem i hlut & var byggt
eda keypt. Naudsynlegt er einnig fyrir ala framkvaandaradila, ad fyrir liggi hvernig
stjornvold hyggist medhdndla vexti a peim lanum sem pegar hafa verid veitt.

Husaleigul6g.

ASI telur ad bryna naudsyn beri til pess, ad hisaleiguldg verdi endurskodud m.a. i 1jés
pess ad félags ega eignaribudakerfinu var i raun lokad med setningu laga nr. 44/1998. Eitt
af markmidum stjornvalda med peim breytingum var, ad lata hinn almenna leigumarkad
taka vid peim fjolskyldum og einstaklingum, sem &dur &ttu skjél innan félagslega
eignaribludakerfisins. Fari stjornvold ad tillogum nefndarinnar er ljost ad Utleiga
ibUdarhtsnaadis i atvinnuskyni mun aukast storlega. Nugildandi husaleiguldg taka ekki
mid af pvi og eru snidin utan um parfir einstakra fasteignagigenda, sem leigja
ibUdarhtsnaadi Gt til skamms tima og ekki i atvinnuskyni. Allt 6nnur 16gmdl gilda pegar
einstaklingar, logadilar og hid opinbera hefja storfellda Utleigu a ibudarhisnasdi i
atvinnuskyni. Félaglega eignaribidakerfid tryggdi skjélstaadingum sinum busetudryggi
sem er hornsteinn heilbrigdrar fjolskyldustefnu i landinu. bess vegna leggur ASI mikla
aherdu 4, ad husaleigulogum verdi breytt og tryggt ad réttarstada leigjenda verdi ekki
verri en réttarstada eigenda félagslegs ibudarhlsnasdis hvad busetudryggi vardar. Tryggt
verdi einnig, ad leigufjarheed midist vid, ad lan og annar kostnadur af byggingu
leiguhtsnasdis verdi greiddur nidur a edlilegum liftima fasteigna og pannig tryggt ad
leigutakar njéti hagrasdis af pvi ad leigjai stad pess ad kaupa eigid hisnasdi. Timabundnir
leigusamningar verdi ad verulegu leyti bannadir og uppsagnarrétti eigenda snidinn
prongur stakkur.

Husnaxdis, byggingastefna og bidlistar.
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ASI telur ad stilla hafi &t nidurstédum og tillégum nefndarinnar pannig upp ad skyrt vadi
greint & milli bygginga- og husnasisstefnu. Markmid sett i byggingastefnu fjala m.a
gadi og magn husbygginga, hvernig tryggja megi stéduga atvinnu i byggingarionadi og
stodugt verdlag fasteigna. Helstu verkfaain vid framkvaemd byggingarstefnu eru inngrip
a fjarmagnsmarkadi auk opinberra nidurgreidsing, annad hvort beint t.d. i gegnum vexti
eda Obeint t.d. i gegnum skattakerfid. Markmid sett i hisnaadisstefnu snlia hins vegar fyrst
og fremst ad hlsnaadisitgjoldum einstakra fjolskyldna. Par er aherdan fyrst og fremst &
félagspolitik og pa adallega tekju- og adstodujofnun. | skyrslu nefndarinnar er pessum
tveimur adskildu en tengdu pattum blandad saman med peim hedti ad basdi nidurstédur
og tillégur verda omarkvissari en vera pyrfti. Skyr og skynsamlega stefna i
lelguhusnasdismaum verdur ekki moétud an pess ad hugad sé ad badum pessum péttum og
samspili peirra. Adgerdir sem leida til verulega aukinnar eftirspurnar eftir lelguhtsnasdi
t.d. hakkun hlsaleigubdta sem framkvaand er an pess ad um leid sé tryggt nasgilegt
frambod leiguhUsnadis leidir til penslu & husnasdismarkadi, heari hlsaeigu og minni
lifsgasda peirra sem annad hvort purfa eda velja ad standa utan eignaribidakerfisins. |
vidbdtartillbgum nefndarinnar koma fram tillogur sem |Uta ad pessum padti og er pad vel.
ASI leggur p6 dherslu &, ad riki og sveitarfélog gripi pegar i stad til peirra adgerda sem
tryggi negilegt frambod leiguhlsnasdis og komi pannig i veg fyrir ad & vanda almennings
aleigumarkadi verdi aukio og ad leyst verdi nl pegar Ur peim vanda sem endurspeglast i
l6ngum og vidvarandi bidlistum eftir leiguhisnaadi. | skyrslu um ,,Kénnun & porf fyrir
leiguhtsnasdi — 1998" kemur fram ad um langt érabil hefur verid langvarandi skortur &
leiguhusnaadi og langir bidlistar. Med nokkrum rékum ma halda pvi fram, ad vegna pess
skréi faari fjolskyldur sig & bidlista en ella par sem skréning pjonar fyrirgaanlega litlum
eda engum tilgangi. Af pessum astaedum gadi astandid verid mun verra en bidlistar segja
til um. ASI vekur sérstaka athygli & pvi, ad eitt af markmidum stjornvalda med setningu
nyrra laga um hlsnadismél, var ad eyda peim bidlistum sem pa voru stadreynd. ASI og
BSRB 16gdust gegn peim lagabreytingum sem pa éttu sér stad og bentu réttilega 4, ad
l6gin myndu ekki ad dbreyttu leysa tr brynni hisnaedishorf peirra sem & bidlistum veau. |
[j6s hefur komid ad 16gin leystu litinn vanda og langir bidlistar eru enn stadreynd.

Eftirspurn og frambod a leigumarkadi meetast ekki.

I skyrdlu nefndarinnar kemur fram ad frambod & leiguhtisnaadi er ekki i samraami vid
eftirspurn. Pessi nidurstada krefst pess ad leitad verdi skyrra svara um pad hvers vegna
eftirspurn er ekki svarad med auknu frambodi eda med 6drum ordum hvad valdi pvi ad
sveitarfél6g, einkaadilar og félagasamtok byggi ekki fleiri leiguibldir pratt fyrir nasga
eftirspurn. ASI saknar pess Ur starfi og nidurstédum nefndarinnar ad samhlida tillégum
um breytingar og adgerdir liggi ekki fyrir amenn greining a fjarmégnun hisnasdis og
hvort og b4 ad hvada leyti bygging og rekstur leiguhtsnasdis hefur sérstddu midad vid
adra hluta fasteignamarkadarins. bessi sérstada er &sta®da pess ad afskipti hins opinbera
eru talin naudsynleg pegar kemur ad byggingu og rekstri leiguhtsnasdis. Einféld greining
pessarar sérsttédu er grundvallar atridi, til pess ad hugsanleg inngrip verdi markviss og
skili tilegtludum arangri. Spyrja parf einfaldra spurninga eins og t.d. hvad valdi pvi ad
einkaadilar og/eda félagasamtok byggi ekki fleiri leiguibudir prétt fyrir ad eftirspurn sé
langt umfram frambod. Hvad er pad sem gerir pad ad verkum ad frambod og eftirspurn
madast ekki & leigumarkadi. A naudsyn pessa hafa fulltriar ASI i nefndinni itrekad bent.

Kristjan Gunnarsson Magnus M. Norddahl
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Fylgiskjal 2: Toéflur vardandi hdsaleigu

Verd ibudar: 8.000.000- kr.

Manadarleiga, huisaleigubagtur og manadarleiga eftir hlisal el gubagur
- eftir tekjum og vaxtastigi -
Husaleigu- | Leiga eftir
Leiga |HUsaleigu-| bagtur hiusaleigu-
bagtur | (eftir skatt)| bagtur

kr. kr. kr. kr.
Tekjur: 1.6. m.kr.
Vextir: 1,0 % 28.008 14.004 8.635 19.373
Vextir: 2,4 % 34.038 17.019 10.494 23.544
Vextir: 3,9 % 41.504 20.752 12.796 28.708
Vextir: 4,5 % 44.735 22.367 13.791 30.944
Tekjur: 2 m.kr.
Vextir: 1,0 % 28.008 14.004 8.635 19.373
Vextir: 2,4 % 34.038 17.019 10.494 23.544
Vextir: 3,9 % 41.504 20.225 12.471 29.033
Vextir: 4,5 % 44,735 20.710 12.770 31.965
Tekjur: 2,4 m.kr.
Vextir: 1,0 % 28.008 14.004 8.635 19.373
Vextir: 2,4 % 34.038 15.105 9.314 24.724
Vextir: 3,9 % 41.504 16.225 10.004 31.500
Vextir: 4,5 % 44,735 16.710 10.303 34.432
Tekjur: 2,8 m.kr.
Vextir: 1,0 % 28.008 10.201 6.290 21.718
Vextir: 2,4 % 34.038 11.105 6.847 27.191
Vextir: 3,9 % 41.504 12.225 7.538 33.966
Vextir: 4,5 % 44,735 12.710 7.837 36.898
Tekjur: 3,2 m.kr.
Vextir: 1,0 % 28.008 6.201 3.824 24.184
Vextir: 2,4 % 34.038 7.105 4.381 29.657
Vextir: 3,9 % 41.504 8.225 5.072 36.432
Vextir: 4,5 % 44,735 8.710 5.371 39.364
Tekjur: 3,6 m.kr.
Vextir: 1,0 % 28.008 2.201 1.357 26.651
Vextir: 2,4 % 34.038 3.105 1.915 32.123
Vextir: 3,9 % 41.504 4.225 2.605 38.899
Vextir: 4,5 % 44,735 4.710 2.904 41.831
Forsendur:
Lanshlutfall: 100%, lanstimi: 50 ar,
lanveiting: 8.000.000- kr.
Annar kostnadur, 1,65% ib.verds:
A &ri: kr. 132.000-, &manudi: kr. 11.000-
Hulsaleigubagtur midast vid hjén med tvo born.
Midad er vid hlutfallid 38,34 vid skattlagningu husaleigubdta.
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Verd ibudar: 10.000.000- kr.

Manadarleiga, huisaleigubagtur og manadarleiga eftir hlisal el gubagur
- eftir tekjum og vaxtastigi -
Husaleigu- | Leiga eftir
Leiga |HUsaleigu-| bagtur husaleigu-
bagtur | (eftir skatt)| bagtur

kr. kr. kr. kr.
Tekjur: 1.6. m.kr.
Vextir: 1,0 % 35.011 17.505 10.794 24.217
Vextir: 2,4 % 42.547 21.273 13.117 29.430
Vextir: 3,9 % 51.880 24.750 15.261 36.619
Vextir: 4,5 % 55.918 24.750 15.261 40.657
Tekjur: 2 m.kr.
Vextir: 1,0 % 35.011 17.505 10.794 24.217
Vextir: 2,4 % 42.547 20.382 12.568 29.979
Vextir: 3,9 % 51.880 20.750 12.794 39.086
Vextir: 4,5 % 55.918 20.750 12.794 43.124
Tekjur: 2,4 m.kr.
Vextir: 1,0 % 35.011 15.251 9.404 25.607
Vextir: 2,4 % 42.547 16.382 10.101 32.446
Vextir: 3,9 % 51.880 16.750 10.328 41.552
Vextir: 4,5 % 55.918 16.750 10.328 45.590
Tekjur: 2,8 m.kr.
Vextir: 1,0 % 35.011 11.251 6.937 28.074
Vextir: 2,4 % 42.547 12.382 7.635 34.912
Vextir: 3,9 % 51.880 12.750 7.862 44.018
Vextir: 4,5 % 55.918 12.750 7.862 48.056
Tekjur: 3,2 m.kr.
Vextir: 1,0 % 35.011 7.251 4471 30.540
Vextir: 2,4 % 42.547 8.382 5.168 37.379
Vextir: 3,9 % 51.880 8.750 5.395 46.485
Vextir: 4,5 % 55.918 8.750 5.395 50.523
Tekjur: 3,6 m.kr.
Vextir: 1,0 % 35.011 3.251 2.005 33.006
Vextir: 2,4 % 42.547 4.382 2.702 39.845
Vextir: 3,9 % 51.880 4.750 2.929 48.951
Vextir: 4,5 % 55.918 4.750 2.929 52.989
Forsendur:
Lanshlutfall: 100%, lanstimi: 50 ar,
lanveiting: 10.000.000- kr.
Annar kostnadur, 1,65% ib.verds:
A &i: kr. 165.000-, Améanudi: kr. 13.750-
Hulsaleigubagtur midast vid hjén med tvo born.
Midad er vid hlutfallid 38,34 vid skattlagningu husaleigubdta.
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Fylgiskjal 3: Daemi um hasaleigu a.t.t. haskkandi vaxtapr ésentu og stofnstyrkja

Deemi um somu ibud par sem félagslegur
byggingaadili faer 1 milljon i stofnstyrk.

P& er byggingakostnadur 6.653.000.
Aftur er midad vid 90 % lan og vidhald 2%

Tekid er deemi um iblid sem er um

60 m2 ad steerd

Hamarks vidmidunarverd skv.

ibudalanasjodi er 7.653.000 kr.

Midad er vio ad tekid sé 90% lan

og vidhald sé 2%

—_— =

1.0 % vextir, enginn stofnstyrkur

—_— =

1.0 % vextir og 1 millj.stofnstyrkur

Deemi um sému ibGd par sem

félagslegur byggingaadili feer

2 milljénir i

stofnstyrk.

P& er byggingakostnadur 5.653.000.
Aftur er midad vio 90% lan og vidhald 2%

—_—

1.0 % vextir og 2 millj.stofnstyrkur

% Kr. pr.ar Leiga pr. man. % Kr. pr.ar Leiga pr. man. % Kr. pr.ar Leiga pr. man.

Afborganir og vextir af 90 % lani 1.0 2,29 175.254 14.604 2,29 152.354 12.696 | 2,29 129.454 10.788

Vextir af framlagi framkveemdaradilal 0,51 39.030 3.253 0,51 33.930 2.828 1 0,51 28.830 2.403

Fasteigna- og brunabdétaidgjold 0,90 68.877 5.740 0,90 59.877 4.990 | 0,90 50.877 4.240

Viohald ibudar og sameignar 2,00 153.060 12.755 2,00 133.060 11.088 | 2,00 113.060 9.422

Samtals sem hlutfall af verdi ibudar 5,70 436.221 36.352 5,70 379.221 31.602 | 5,70 322.221 26.852
3.2 % vextir, enginn stofnstyrkur 3.2 % vextir og 1 millj.stofnstyrkur 3.2 % vextir og 2 millj.stofnstyrkur

% Kr. pr.ar Leiga pr. man. % Kr. pr.ar Leiga pr. man. % Kr. pr.ar Leiga pr. man.

Afborganir og vextir af 90 % lani 3.2 3,63 277.804 23.150 3,63 241.504 20.125] 3,63 205.204 17.100

Vextir af framlagi framkveemdaradilal 0,51 39.030 3.253 0,51 33.930 2.828 1 0,51 28.830 2.403

Fasteigna- og brunabdétaidgjold 0,90 68.877 5.740 0,90 59.877 4.990 | 0,90 50.877 4.240

Viohald ibudar og sameignar 2,00 153.060 12.755 2,00 133.060 11.088 | 2,00 113.060 9.422

Samtals sem hlutfall af verdi ibudar 7,04 538.771 44.898 7,04 468.371 39.031| 7,04 397.971 33.164
3.9 % vextir, enginn stofnstyrkur 3.9 % vextir og 1 millj.stofnstyrkur 3.9 % vextir og 2 millj.stofnstyrkur

% Kr. pr.ar Leiga pr. man. % Kr. pr.ar Leiga pr. man. % Kr. pr.ar Leiga pr. man.

Afborganir og vextir af 90 % lani 3.9 4,12 315.304 26.275 4,12 274.104 22.842 ] 4,12 232.904 19.409

Vextir af framlagi framkveemdaradilal 0,51 39.030 3.253 0,51 33.930 2.828 1 0,51 28.830 2.403

Fasteigna- og brunabdétaidgjold 0,90 68.877 5.740 0,90 59.877 4.990 | 0,90 50.877 4.240

Viohald ibudar og sameignar 2,00 153.060 12.755 2,00 133.060 11.088 | 2,00 113.060 9.422

Samtals sem hlutfall af verdi ibudar 7,53 576.271 48.023 7,53 500.971 41.748 | 7,53 425.671 35.473
4.9 % vextir, enginn stofnstyrkur 4.9 % vextir og 1 millj.stofnstyrkur 4.9 % vextir og 2 millj.stofnstyrkur

% Kr. pr.ar Leiga pr. man. % Kr. pr.ar Leiga pr. man. % Kr. pr.ar Leiga pr. man.

Afborganir og vextir af 90 % lani 4.9 4,85 371.171 30.931 4,85 322.671 26.889 ] 4,85 274.171 22.848

Vextir af framlagi framkveemdaradilal 0,51 39.030 3.253 0,51 33.930 2.828 1 0,51 28.830 2.403

Fasteigna- og brunabdétaidgjold 0,90 68.877 5.740 0,90 59.877 4.990 | 0,90 50.877 4.240

Viohald ibGudar og sameignar 2,00 153.060 12.755 2,50 166.325 13.860 | 2,50 141.325 11.777

Samtals sem hlutfall af verdi ibudar 8,26 632.138 52.678 8,76 582.803 48.567 | 8,76 495.203 41.267




Fylgiskjal 4: Umsbgn um husaleiguldg

Husnaadisstofnun rikisins
L 6gfreedideild Sif Gugjonsdottir, [6gfr.

Reykjavik, 31. desember 1998.

Félagsmalardduneytid

Ingi Valur Jéhannsson
Hafnarhtsinu v/Tryggvagotu
150 Reykjavik

Malefni: Umsagnir um husaleigulég nr. 36/1994, samantekt og athugasemdir ad
beidni raduneytisins.

1. ALMENNT

Nedangreind umfjollun er unnin ad beioni félagsmaarédduneytisins. Undirritud hefur
starfad sem logfrasdingur hja Husnadisstofnun rikisins og m.a. haft umgon med
malefnum tengdum hdsalel gulégum nr. 36/1994.

Pagr umsagnir um husaleigulgin sem hér komatil skodunar skiptast i prja flokka:

1. Umsagnir par sem engar efnislegar athugasemdir eru geroar.
Um er ad raeda umsagnir fra eftirtdldum adilum:
Sameinad sveitarfélag Eskifjar darkaupstadar, Neskaupstadar og
Reydarfjardarhrepps, dags. 30. september 1998.
Kaaunefnd husaleigumala, dags. 14. oktéber 1998.
Huseigendaféagid, dags. 15. oktéber 1998.
Dalvikurbyggd, dags. 10. névember 1998.

Ekki er &stesda til ad fjolyrda frekar um pennan flokk.

2. Umsagnir par sem efnislegar athugasemdir eru gerdar vid nugildandi husaleigul 6g.
Um ad rada umsagnir fra eftirtdldum adilum:
Bréf félagsmalastjéra Akureyrarbagar, dags. 6. oktéber 1998.
Bréf Lelgjendasamtakanna, dags. 6. oktober 1998.
Bréf Alpydusambands islands (bls. 2-4), dags. 12. oktéber 1998.
Bréf félagsmalastjora Képavogs, dags. 22. oktober 1998.
Bréf Félagsmélastofnunar Reykjavikurborgar (, dags. 13. nbvember 1998.

Umsagnaradilar i pessum flokki mida vid reynsu sina af nigildandi hisaleigulégum.
peir fjalla ekki um breyttar forsendur & grundvelli laga um hlsnadismal. Enda pétt
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si vinna vid ad endurskoda hulsaleigulogin sem nd e i gangi a vegum
félagsmalardduneytisins sé sprottin af setningu laga um hlsnasdisma er reynsan af
nugildandi 16gum a ymsan hétt innlegg i pa umragdu.

3. Umsagnir par sem fjalad er um breytingar & hisaleigumarkadi i tilefni af nyjum
[6gum um hlsnasdismal.
Um er ad raeda umsagnir fra eftirtdldum adilum:
Bréf Alpydusambands islands (bls. 1-2), dags. 12. oktéber 1998.
Bréf Bandalags starfsmanna rikis og baga, dags. 4. desember 1998.

Undirritud er sammala pvi sem fram kemur i umsdgn ASI a8 ntigildandi htisaleigul g
taki ekki mid af Gtleigu ibudarhtsnasdis i atvinnuskyni. | ofangreindum umsdgnum er
annars ekki fjallad um logfraadileg atridi heldur pad hvernig hagad skuli stefnumaétun
i hisaleigumaum i tilefni af nyjum I6gum um hisnasdismal. | pvi sambandi er margt
0ljést enda hefur reglugerd um lan til leiguiblda ekki verid gefin Ut. Undirritud hefur
pvi ekki forsendur til ad leggja mat & pessi atridi.

2. EFNISLEGAR ATHUGASEMDIR VID NUGILDANDI HUSALEIGULOG
2.1 Bréf félagsmélastjora Akureyrarbag ar, dags. 6. oktéber 1998.

Til sé einfaldur basklingur um helstu atridi hisaleigulaganna.
Undirritud tekur undir ad gagnlegt vaai ad dlikur baklingur vaai gefinn Ut.

Vanpekking almennings & reglum skattalaga vardandi hisaleigugreidslur.
Undirritud er ekki baa til ad taka afstodu til pessa atridis.

2.2 Bréf Leigjendasamtakanna, dags. 6. oktober 1998.

12. gr.
Hér er ekki um ad raga tillogu ad efnislegri breytingu heldur einungis breytingu
ordalags.

14. gr.

Undirritud tekur undir pad ad astaeda sé til pess ad raflagnir séu i lagi pegar
husnasdi er tekid & leigu, & sama hétt og vatns- og frarennglislagnir og telur raunar ad rad
se fyrir pvi gert i akvasdinu, sbr. ordalagid ,rofar virkir...eldhlstaki i lagi” i 2. mgr. 14.
gr. Hugsanlega madti p6 ordalag vera skyrara.

Hvad vardar tengingar fyrir sima og gonvarp sérstaklega ber ad lita til pess ad
akvasdi 14. gr. fjallar ekki einvérdungu um ibudir. Haegt er ad hugsa sér morg tilvik par
sem ekki er porf & slikum tengingum, t.d. geymsluhisnasdi, bilskira, einstok herbergi
o.sfrv. Jafnframt segir i 1. mgr. ad husnadid skuli, vid afhendingu pess til leigjanda,
vera i pvi astandi sem ,almennt er talid fullnaggjandi midad vid fyrirhugada notkun pess
og stadsetningu”. Vardandi pad hvad teljist fullnaggjandi midad vid fyrirhugada notkun
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0g stadsetningu visast hins vegar fyrst og fremst til byggingarlaga og reglugerdar, enda
edlilegt i pessu sambandi ad leggjatil grundvallar pau akvasdi.

20. gr.

Akvadi 16. og 17. gr. eru i samraami, p.eas. eins manadar frestur er veittur
leigusala og leigjanda. Undirritud telur p6 ekki 6edlilegt ad i 20. gr. sé veittur tveggja
ménada frestur en um sikt ma po audvitad altaf deila | eldri husal. voru engin
timamaork (einungis kvedid a um , hadilegan frest” og ,,an &sta®dulauss dréttar...”).

23.0r.

Undirritadri virdist ekki leika vafi a pvi ad leigusali eigi ad greida kostnad vegna
viohalds loftnetsbunadar, sbr. 2. mgr. 23. gr. husall. Hugsanlega medti pd bada pessu
atridi vio, til frekari skyringar ef menn telja sérstaka astaadu til.

30. gr.

Leigiandi getur edli mals samkvaamt, ekki att adild ad husféaginu. Slik adild
myndi leida til pess ad leigjandi gedi at adild ad akvordun vardandi eign annars, bakad
honum margvislega greidsluskyldu o.s.frv. Minnt er hins vegar a &kvasdi 4. mgr. 58. gr.
laga um fjoleignarhus nr. 26/1994, par sem segir ad husfundur geti heimilad leigiendum i
hisinu og 66rum sem geta att hagsmuna ad geda ad sitja fundi og hafa par malfrelsi en
hvorki tillégu- né atkvaadisrétt.

34.gr.

Hér visast til athugasemda vid 34. gr. i greinargerd med frumvarpi til laga um
hisaleigu.
35. gr.

Hér visast til athugasemda vid 35. gr. i greinargerd med frumvarpi til laga um
hisaleigu.

4.tl. 1. mgr. 40. gr.
Hér visast til athugasemda vid 40. gr. i greinargerd med frumvarpi til laga um
husaleigu.

2. mgr.41. gr.
Hér visast til athugasemda vid 41. gr. i greinargerd med frumvarpi til laga um
husaleigu.

42. gr.
Undirritud telur edlilegt ad um pessi atridi gildi &kvasdi naudungarsdlulaga og
gjadprotalaga, svo sem gert er rad fyrir i &kvasdinu.

52. gr.

Hér visast til athugasemda vid X. kafla og 51.-52. gr. i greinargerd med frumvarpi
til laga um husaleigu.
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6. tl. 60. gr.
Undirritud er ssmmala pessari athugasemd. Hér er ranglega visad til 4. mgr. 31.
gr. en &dti ad vera 30. gr.

61. gr.

Hér visast til athugasemda vid 61. gr. i greinargerd med frumvarpi til laga um
husaleigu.
62. gr.

Undirritud telur ad ékvaadi 44. gr. sé naggjanlegt i pessu sambandi.
64. gr.

Hér visast til athugasemda vid 64. gr. i greinargerd med frumvarpi til laga um
husaleigu.
69. or.

Undirritud er ssmmala pvi ad se sveitarstjorn leigusali geti pad verid til pess falio
ad vekja tortryggni ef starfsmadur sveitarfélagsins annast Gttekt & ibadinni. Hins vegar
virdist breytingartillaga L eigjendasamtakanna ekki rada bug & pessu vandamali. | pessu
sambandi ber ad benda a pad ad leigjandi hefur takifaai til pess ad vera vidstaddur Uttekt
og gera athugasemdir vid pad takifaai, auk pess sem til pess er adlast ad hann undirriti
Uttektareydubladid.

77.qr.

Undirritud hefur ekki upplysingar um tulkun félagsmaaraduneytisins & pessu
akva®di og getur pvi ekki lagt mat & pessa athugasemd. Ra&duneytid verdur gaft ad
upplysa um petta atrioi.

81. gr.

Undirritud telur ekki naudsynlegt ad kveda a um skyldu rédherra il
leyfissviptingar par sem dlikt er altaf hdd mati. Jafnframt virdist 6parft ad kveda a um ad
leigumidlari geti skotid mali sinu til domstdla.

2.3. Bréf Alpydusambands [slands, dags. 12. oktéber 1998.
Einungis er fjallad um pann kafla i umsdgn ASI sem snyr ad hisaleigulégunum
€ins og pau eru i dag.

Leigusamningar & st6dludum eydubl 6dum.

I 3. mgr. 4. gr. htisall. er heimild til pess a8 innheimta , hadfilegt endurgjald” fyrir
pau eydubldd sem um er fjallad i dkvadinu. Pessi heimild hefur ekki verid notud. bad er
hins vegar audvitad politiskt atridi hvort han er fyrir hendi og audvitad gadu menn
akvedid ad byrja ad nota hana. Eydubldin hafa verid féanleg okeypis hja ymsum adilum,
sbr. 2. mgr. 4. gr., svo sem Husnaadisstofnun rikisins, htsnagdisnefndum sveitarfélaganna,
Huseigendafél aginu, L eigjendasamtékunum og DV .
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Sannanleg upphad leigu.

Undirritud telur ad i ordlaginu ,getur synt fram & felist ad leigusali purfi ad
sanna ad leigjandi hafi sampykkt tiltekna leigugreidslu, sbr. skyringu pessa ordalags i
islenskri ordabok Bokaltgafu Menningarg 6os (,,s. fram a e-0 sannae-d”).

Sé , augljoslega um ad rasda 6sanngjarna leigufjarhaed midad vid stead og astand
hins leigoa” visast til aimennra reglna samningaréttarins, sbr. einkum 0Ogildingarékvasdi
36. gr. laga um samningsgerd, umbod og 6gilda |6ggerninga, nr. 7/1936. | 11. gr. htsall.
er visad sérstaklegatil pessaralaga. Umraadd 36. gr. er svohljoédandi:

»Samningi ma vikja til hlidar i heild eda ad hluta, eda breyta, ef pad yrdi talid
Osanngjarnt eda andstagt godri vidskiptavenju ad bera hann fyrir sig, sbr. pd 36. gr. c.
Hid sama avid um adra lbggerninga.

Vid mat skv. 1. mgr. skal litatil efnis samnings, stédu samningsadilja, atvika vid
samningsgerdina og atvika sem sidar komu til.”

Tryggingarfe.
Hér visast til athugasemda vid 40. gr. i greinargerd med frumvarpi til laga um
husaleigu.

Leigjandi deyr.
Pad er mat undirritadrar ad skilyréid um , gildar astasdur” tryggi neegjaniega vel
hagsmuni beggja peirra adila sem hér um rasiir.

Forgangsréttur.
Hér visast til athugasemdum vid X. kafla og 51. gr. i greinargerd med frumvarpi
til laga um husaleigu.

Skadabadur.
Hér visast til athugasemdum vid 54. gr. i greinargerd med frumvarpi til laga um
husaleigu.

Uppsogn tekur ekki gildi.
Hér ber ad lita til pess ad leigjandi getur haft hagsmuni af pvi ad frestur i pessu
efni sé ekki of skammur, alveg & sama hétt og leigusali.

Kaa unefnd.
Pad er audvitad alveg rétt ad keaunefndin gefur einungis it i agreiningsmalum,
sbr. einkum athugasemdir vid 85. gr. i greinargerd med frumvarpi til laga um hiusaleigu.

2.4 Bréf félagsmélastjora K 0pavogs, dags. 22. oktober 1998.

VI. kafli, 30. gr.

[ 2. mgr. 23. gr. hisal. er kvedid & um ad leigiandi skuli greida kostnad vid
raestingu og adra sameiginlega umhirdu sameignar. Hins vegar skuli leigusali greida
framlag til sameiginlegs vidhalds og kostnad vegna endurbéta a 160 eda hlseign og
kostnad vid husstjorn.
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Pad er pvi kvedio a um pad i husaleiguldbgunum hvada skyldur leigjandi beri
vardandi umhirdu |6dar og sameignar. Sé sa hattur hafdur a i viokomandi husfélagi ad
menn inni framlag sitt til pessa af hendi med vinnu, svo sem med pvi ad skipta prifum &
stigahtsi & milli sin, hafa hreinsunardaga nokkrum sinnum & ari o.s.frv., ber leigjanda ad
taka patt i pvi aveg & sama hatt og honum ber ad greida fyrir pess verk ef pau eru seld
at. PO ad petta segi ekki berum ordum i husaleigulégunum er ad mati undirritadrar
enginn vafi & pessu vid skyringu laganna. Hugsanlega vaai hins vegar &stasda til ad draga
petta sérstaklega fram i l6gunum eda i eydublodum fyrir hisaleigusamninga. | pvi
sambandi ma po geta pess ad husaleiguldgin byggja ad pessu leytinu & dkvasdum
fioleignarhisalaga nr. 26/1994 (p.e. vardandi vald husfélags til ad taka akvordun um
fyrirkomulag & umhirdu hiss eda |6dar). bPar er skyldan til ad taka pétt i
hreinsunardégum o.s.frv. ekki heldur nefnd berum oréum.

Vardandi Urrasdi pegar leigjandi sinnir ekki skyldum sinum ad pessu leyti visast til
1. tl. 1. mgr. 61. gr. hisall. bar er kvedid a um ad leigusali geti rift leigusamningi ef
leigjandi greidir ekki framlag til sameiginlegs kostnadar, svo sem vegna rasstingar og
umhirdu sameignar. Husfélagio a logvedsrétt i ibudinni a grundvelli laga um
fioleignarhis og leigusali myndi pvi verda ad greida husfélaginu til ad komast hja
innheimtuadgerdum & peim grundvelli. Leigusalinn adti sidan krofu & leigjandann i
kjolfario og gadi t.d. tekid hana af tryggingu vegna leigusamningsins, sé hun fyrir hendi.

Ef framlag leigjanda til reestingar og umhirdu & ad felast i vinnuframlagi en ekki
peningagreidslu gadi riftun leigusalai tilefni af vanrakslu leigjandans & pessum skyldum
sinum grundvallast 8. tl., sbr. einnig 10. tl. 1. mgr. 61. gr. hisall. Samkvaamt amennum
reglum getur hisfélag brugdist vid vanrakslu & pessum skyldum med pvi ad lata vinna
verkid & kostnad vidkomandi og halda uppi krofu i kjolfarid & grundvelli |6gvedsréttar
sins. Leigusalinn myndi pvi verda ad greida en &dti krofu a leigjandann i kjolfarid, sbr.
aour.

XII. kafli, 61. gr.

Ekki er ljést hvad att er vio med pessari athugasemd, enda er ekki minnst
sarstaklega & stjorn hasfélags i 61. gr. Vardandi brot leigusala/leigjianda gagnvart
husfélagi visast til 55. gr. laga um fj6leignarhls nr. 26/1994. Akva®i af pessu tagi eru
Ohjékvaamilega pung i framkvaamd.

Urrasdi leigusala vardandi Utburd/rymingu ibudar vegna vanefnda |eigjanda.

Hafi leigusali gadt pess ad taka tryggingu minnkar tjén hans vegna leiguvanskila.
Ella getur ordid erfitt ad nainn leiguvanskilum.

Utburdarmdl eru & grundvelli lagaum adfor nr. 90/1989. Ma smedferd getur tekid
bagalega langan tima fra génarmidi leigusala séd en vandséd er hvernig um petta geta
gilt adrar reglur, einfaldari og flj6tvirkari, en hinar almennu reglur adfaralaganna.
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2.5 Bréf Féagsmalastofnunar Reykjavikurborgar (ni Félagshjonustan i Reykjavik),
dags. 13. névember 1998.

18. gr.

Undirritud telur engan vafa leika a pvi ad leigjandi sem veldur tjoni a hinu leigda,
med pvi ad valda eldsvoda eda af 6drum astasdum, ber dbyrgd a pvi tjoni. Akvasdi 18. gr.
um rétt leigjanda til ad bada Ur tjoninu og frest i pvi sambandi geta ekki &tt vid i slikum
tilvikum, edli mals samkvaant. Par sem &kvasdi 18. gr. husall. sleppir taka hins vegar vid
almennar reglur skadabétaréttar. Hugsanlega kann pd ad vera astadda til ad orda 18. gr.
skyrar.

XIl. kafli

Utburdarmdl eru & grundvelli lagaum adfor nr. 90/1989. Ma smedferd getur tekid
bagalega langan tima en vandséd er hvernig um petta geta gilt adrar reglur, einfaldari og
fljotvirkari, en hinar almennu reglur adfararlaganna.

Pad er audvitad aveg rétt ad keaunefndin gefur einungis it i agreiningsmalum,
sbr. einkum athugasemdir vid 85. gr. i greinargerd med frumvarpi til laga um husaleigu.
Stefna |6ggjafans undanfarin & hefur verid ad fakka sérdébmstélum.

Virdingarfyllst

Sif Gudjénsdattir, 16gfr.
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Fylgiskjal 5: Umfjollun um ibGalyor sedi

ibualydraedi er hugtak sem hingad til hefur verid nagr Opekkt i umrasdum hér & landi um
hisnadismal. | morgum nagrannalondum slikar umragdur hins vegar mjog vaxandi.
Hugmynda um ibudalydra®di gedir na einnig i vaxandi madi i lagalegu umhverfi
husnasdismarkadarins. Hérlendis hefur Utbreytt séreignarform ibldarhtsnasdis bodid upp
a vidtakt valfrels fjdlskyldnanna og tryggt eigendum veruleg éhrif a utlit, viohald og
umhverfispadti hlisnasdisins. Parna standa iblar i sérbyli synu best ad vigi en einnig er ad
finna breidan vettvang iblalydra®dis innan ramma husfélaga i fjolbylishisum, skv.
gildandi 16gum um fjdleignarhus.

Pratt fyrir margviseg réttindadkveasdi leigjenda i gildandi hisaleigulégum, pa skortir enn
afdréttarlaus &kvadi um pétttoku leigienda i akvardanatoku um sameiginleg
hagsmunamal ibla i hverri einstakri fasteign, hvort sem um er ad ragda fjolbyli par sem
leigjendur bua innan um almenna ibudareigendur eda hvort um er ad ra®da fjolbylishis
par sem eingdngu bua leigjendur. Eins og er hafa leigjendur engan galfsagdan seturétt &
husfundum, dlikt er akvoroun hasfélags hverju sinni og leigjendur hafa, sé peim bodid ad
sitja hasfundi, engan tillégu- né atkvaadisrétt. brétt fyrir ad stor hluti starfs husfélaga
snerti ymsar &kvardanir er varda radstoéfun fjarmuna i pagu fasteignarinnar sem
einkaeignar, pa eru par einnig mjoég morg atridi til medferdar sem fyrst og fremst snerta
almenna umgengni og ymislegt i rekstri hussins par sem aeskilegt vaai ad leigjendur
hefdu medékvordunarrétt.

Leigumarkadurinn hér a landi einkennist af pvi ad rekstrareiningarnar eru yfirleitt litlar,
flestir leigusalar leigja adeins Ut eina ibud eda einungis orfaar. SO stefnumoGtun sem 16gd
er til i tillogum nefndarinnar, verdi henni hrint i framkvaamd, mun leida til fjélgunar
staari leigusala, basdi & félagsegum og almennum leigumarkadi. Aukinn hlutur staari og
skilvirkari rekstrareininga hlytur ad kalla & skipulegri adkomu leigjendanna géfra ad
ymsum péttum akvorduntoku er snerta hid leigda htisnasdi. | pvi samhengi er neatakt ad
kanna reyndu nagrannapjoda okkar, ekki sist Dana, af pvi ad moéta ibudalydrasdi
leigienda.
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