Leidbeiningar til sveitarfélaga um husaleigubaetur

I maf 2003 var gerd konnun 4 vegum félagsmalardduneytisins og Jofnunarsj6ds sveitarfélaga medal
sveitarfélaga er greida husaleigubatur vardandi tilkun og utferslu laga um husaleigubatur, nr.
138/1997, med sidari breytingum, og reglugerdar um husaleigubatur, nr. 118/2003. Med kénnuninni
atti ad kanna hvort negjanlegum upplysingum hafi verid komid 4 framferi vid sveitarfélogin og
hvort utreikningar og afgreidsla peirra & botunum varu i samremi vid gildandi laga- og
reglugerdarakvedi.

[ névember 2003 var enn fremur haldid malping um hdsaleigubztur, hisnadismédl og hlutverk
sveitarfélaga par sem medal annars var farid yfir nidurstodur fyrrnefndrar konnunar. Flestar
athugasemdirnar sem fram komu 4 madlpinginu voérdudu skilgreininguna 4 pvi hvad telst
,ibidarhisnadi* 1 skilningi laga um hudsaleigubatur og reglur vardandi nimsmenn. Einnig vordudu
nokkur 4litamal tekju- og eignadtreikning. I pessari samantekt verdur reynt ad svara peim
spurningum er komu fram i kdénnuninni og varpad var fram eda voru til umfjollunar 4 mélpinginu.
Auk pess sem reynt verdur ad skyra pau dlitamdl sem komu 1 1jés vid drvinnslu svara vid kdnnunina.

Spurning 1. Logheimili.
Hvernig aflar sveitarfélag stadfestingar 4 pvi eda kannar hvort bdtapegi eigi logheimili {
sveitarfélaginu?

I flestum tilfellum far sveitarfélag stadfestingu 4 16gheimili { gegnum pjédskra eda Hagstofu Islands.
Mikilvagt er ad pad sé einnig gert { minni sveitarfélogum.

Spurning 2. Hisaleigusamningur til 6 manada.

Hvernig fylgist sveitarfélag med pvi hvort botaréttur sé dfram til stadar hja bétapega ad peim 6
manudum lidnum sem er ldgmarkslengd husaleigusamnings? Notast sveitarfélagid vid eitthvert
kerfi?

Hj4 steerri sveitarfélogum er edlilegt ad petta eftirlit fari fram sjélfkrafa i gegnum t6lvu, annars fer
pad fram handvirkt.

Spurning 3. Skyldleikatengsl.
Hvernig kannar sveitarfélagid skyldleikatengsl leigusala og bdtapega eda sambylismanns/-konu
botapega sem geeti girt fyrir rétt til husaleigubdta?

Erfitt er ad sannreyna hvort um skyldleika er ad reda edur ei. Unnt er ad nota opinberar upplysingar,
til deemis skrdningu 1 pjodskra en par er haegt ad sja fjolskyldumerkingu allra ibda hidssins. Annars

verdur ad skoda fodurnafn og kynslédabil.

Spurning 4. Vaxtabatur.



Hvernig aflar sveitarfélag stadfestingar 4 pvi eda kannar hvort bétapegi eda sd sem byr med honum
nytur vaxtabéta er skerda rétt vidkomandi til hisaleigub6ta?

Algengast er ad athugad sé€ hvort fylltir séu tt reitir um vaxtagjold vegna ibudarhisnadis til eigin
nota 4 skattframtali ibua eda hvort 4 dlagningarsedli séu skrddar vaxtabatur. Naudsynlegt er ad slikt
sé athugad hja 6llum umsakjendum, p.e. einnig hjd nAmsmoénnum.

Spurning 5. Ibadarhisnaedi.

Hvernig aflar sveitarfélagid stadfestingar & pvi eda kannar hvort husn®di bétapega flokkast undir
ibuidarhusnedi eda ekki, p.e. hvort husnedi sé¢ skrdd atvinnu- eda verslunarhisnaedi samkvamt
Fasteignamati rikisins?

Flest sveitarfélog nyta sér upplysingar frad Fasteignamati rikisins, frd bajarskipulagi eda vidkomandi
byggingafulltria.

Mikilvegt er ad studst sé vid gagnagrunn Fasteignamats rikisins eda samberilegar upplysingar. Unnt
er ad s&kja um beinlinuadgang ad Landskra fasteigna (fyrirspurnarkerfi FMR) { sima 515 5300 eda 4
netfangid fmr@fmr.is.

[ 7. gr. laga um hisaleigubatur kemur fram pad skilyrdi ad hdsaleigubaetur greidist einungis vegna
ibudarhisnaedis. Med ibudarhisnadi er 1 1ogunum att vid venjulega og fullnegjandi heimilisadstodu
og eru lagmarksskilyrdi a.m.k. eitt svefnherbergi dsamt séreldhdsi eda eldunaradstodu og
sérsnyrtingu og badadstodu. Husaleigubatur greidast pvi almennt ekki vegna leigu 4
einstaklingsherbergjum eda ef eldhds og snyrting er sameiginleg fleirum. Pannig ad ibidir sem
uppfylla lagmarkskréfur um a.m.k. eitt svefnherbergi dsamt séreldhisi eda eldunaradstodu og

sérsnyrtingu skapa rétt til hisaleigub6ta p6 svo ibidin sé 6sampykkt.

Hja pjodskra 4 einungis ad vera unnt ad skrd 16gheimili sitt { sampykkt ibidarhisn®di, p.e. neita 4
logheimilisskrdaningu ef reynt er ad fera 16gheimili { atvinnu- eda verslunarhisnedi. Pvi etti
stadfesting 4 16gheimili Ur pj6dskrad ad tryggja ad vidkomandi bui ekki { 6sampykktu hisnadi. P6 er
akvedinn fyrirvari 4 pvi par sem pjodskrdin skrdir einstaklinga ekki 1 d&kvednar ibudir heldur einungis
4 dkvedid heimilisfang og getur pvi si adstada skapast ad umsakjandi sem leigir atvinnuhtisnadi

getur flutt 16gheimili sitt 4 stadinn ef skrad ibudarhisnadi er & somu 169.

Sé leiguibud 1 skrddu atvinnuhiisn®di, svo sem verslunar- eda i0nadarhusn®di, pa 4 leigjandi ekki
rétt & husaleigub6tum, sbr. 4. mgr. 7. gr. laga um husaleigubatur, en par kemur eftirfarandi fram:
,,Pa greidast betur ekki pegar husndi til annarra nota en ibudar er leigt til ibidar ad ollu leyti eda
hluta.* Midad er vid skraningu um gerd husn®dis i fasteignaskra/Landsskrd Fasteignamats rikisins.
Leiga 4 gistiheimili eda 1 sumarhusi skapar 4 sama hatt ekki rétt til husaleigubota.

Rétt er ad vekja athygli 4 ad gerd hefur verid breyting 4 st6dludu eydubladi husaleigusamninga um
ibtidarhuisnadi pannig ad 1 2. kafla samningsins er fjallar um lysingu 4 leiguhuisnadi hefur verid bett
vid reit par sem skrd 4 ,,Fastantimer eignar (FMR)* en par er um ad reda nimer hverrar eignar sem
Fasteignamat rikisins uthlutar. Breyting pessi var gerd par sem { 2. mgr. 6. gr. pinglysingalaga, nr.
39/1978, kemur fram ad visa skuli skjali frd pinglysingu ef pad vardar bein eda Obein eignarréttindi
a0 fasteign og ekki er getid fastanimers eignar. Pvi er naudsynlegt ad fastanimers fasteignar sé getid



4 hasaleigusamningum sem lagdir eru inn til pinglysingar. Reitur pessi getur einnig hjalpad til pegar
verid er ad athuga hvort vidkomandi eign sé skrdd sem atvinnuhisnadi eda bilskur, p.e. ef reiturinn
er rétt utfylltur.

Unnt er ad nalgast endurbztt eydublod fyrir husaleigusamninga um ibudarhisn®di 4 heimasidu
félagsmalardduneytisins, www.felagsmalaraduneyti.is/ husnedismdl/ eydublod.

Spurning 6. Namsmenn.

Ef skoli hefur ekki 4 sinum vegum stidentagarda eda heimavist, og ndmsmadur fer inni a
gistiheimili/hételi { stadinn, hefur sveitarfélag greitt batur { peim tilvikum sem um stidentagard eda
heimavist veri ad reda?

I kénnuninni kom fram ad nokkur sveitarfélog greida hisaleigubzetur 1 slikum tilfellum en pad er
rangt. Leiga ndmsmanna 4 herbergjum & gistiheimilum og hételum skapar ekki rétt til husaleigubota.

Med breytingalogum nr. 52/2001 4 16gum um husaleigubatur var réttur til husaleigubdta rymkadur
til ad koma betur til méts vid pa hopa sem bua vid sérstakar adstedur, svo sem fatlada 4 sambylum
og ndmsmenn 4 framhalds- eda hdskolastigi sem leigja & heimavist eda 4 stidentagérdum. Med
breytingalogunum fengu peir ndmsmenn sem bua i herbergjum med sameiginlegum adgangi ad
eldunaradstodu, stofum og badherbergjum rétt til hisaleigubota. Rétt pétti ad 1ata undanpaguna taka
til nAmsmanna 4 framhalds- og haskélastigi sem leigja 4 heimavist eda 4 stidentagdrdum. I pessum
tilvikum telst adstada peirra ,ibddarhisnadi“. Pegar ndmsmenn eru med sérherbergi er

leigusamningi vid ndmsmanninn pinglyst 4 vidkomandi herbergi. Leigutimi samkvamt
leigusamningi parf ad vera a.m.k. til sex médnada.

Undanpiga pessi gildir ekki um ndmsmenn sem leigja hver og einn hluta af ibid 4 frjdlsum
leigumarkadi eda hja freendfélki eda vinum. Namsmenn er leigja herbergi ,,uti 1 be* eiga pvi ekki
rétt & husaleigub6tum. Peir ndimsmenn er leigja saman eina ibuid 4 frjdlsum markadi hafa p6é afram
pad drradi ad einn peirra leigi ibuidina og seki um hdsaleigubatur { sinu nafni fyrir heildarhdsaleigu
peirra sem bua { ibudinni. Umsakjandi greinir pa frd 1 umsokn til hisaleigubéta og vid utfyllingu
skattframtals frd 6drum leigjendum husnadisins. Naudsynleg gogn, svo sem skattframtdl vegna
sidasta ars og upplysingar um tekjur allra ndimsmannanna, purfa ad fylgja slikri umsékn.

Log um hiisaleigubztur kveda ekki 4 um ldgmarksaldur umsazkjanda. I framkvaemd hefur verid
midad vid 16 dra framhaldsskdlanema. Ef einstaklingurinn er & aldursbilinu 16-18 ara pa er gerdur
askilnadur um ad forrddamadur riti sampykki sitt 4 leigusamninginn enda ums&kjandi 6fjarrdda.
Eingdngu 16-18 ara nimsmenn, er s&kja ndm { annad sveitarfélag, geta fengid husaleigubztur pvi
peir geta skrad adsetur sitt & einum stad pd peir haldi 16gheimili sinu dfram hjd foreldrum sinum.
Heimild pessi tekur ekki til annarra ungra umsakjenda.

Vid utreikning husaleigubdta skal eingdngu litid til tekna peirra er eiga l6gheimili eda bua {
vidkomandi {bud. Pvi skal ekki reikna tekjur foreldra med tekjum ndmsmannsins nema peir bui
einnig { hinu leigda husnadi.

Telja verdur ad ndmsmadur geti att rétt 4 husaleigub6tum yfir sumarmédnudina ef adstedur eru
pannig ad ndimsmadurinn hefdi ad 6drum kosti misst vidkomandi {bud.



Spurning 7. Tekjur, eignir.

a) Vid utreikning hdsaleigubdtanna er gert rdd fyrir ad samanlagdar eignir ad fradregnum skuldum
peirra sem 1ogheimili eiga { leiguhusnadi megi ekki fara yfir 3 milljonir kréna (m.v. visitdlu
neysluverds { jantar 1998) svo ekki komi til skerdingar 4 bétunum. Pann 1. jandar 2003 var pessi
upph®d komin i 3.702.866 kr. Notferir sveitarfélagid sér uppreiknud eignamork 4 heimasidu
raduneytisins eda heldur sveitarfélagid 4 einhvern hatt utan um uppreikning & pessum premur
milljénum?

Algengast er ad sveitarfélog notfaeri sér uppreiknud eignamork & heimasidu raduneytisins eda eftir
upplysingum gefnum ut af rdduneytinu.

b) Tekur sveitarfélagid, vid utreikning bdtanna til botapega, einnig mid af lausafjareign botapega og
peirra sem 16gheimili eiga med honum { hinu leigda husn&di (p.e. eignir samkvemt skattframtali)?

Flest sveitarfélogin gera petta med réttum haetti. Vid utreikning bétanna til bétapega skal taka mid af
lausafjareign bétapega og peirra sem bua eiga med honum { hinu leigda husnedi. Hér er til demis att
vid eignir samkvamt skattframtali.

Um utreikning huisaleigubéta er einkum fjallad 1 9. gr. laga um husaleigubatur og 2. gr. reglugerdar
um husaleigubetur og er 1 peirri reglugerd tekid til peirra forsendna sem nota 4 vid ttreikning
hisaleigubdta.

Batur skerdast 6had fjolskyldusterd i hverjum manudi um 1% af arstekjum umfram 2 milljonir
kréna. Med tekjum er att vid samanlagdar heildartekjur allra peirra sem 16gheimili eda adsetur eiga {
vidkomandi leiguhisn®di og eru pa tekjur barna umsakjanda 20 dra og eldri medtaldar nema
vidkomandi stundi skélandm { sex mdnudi eda lengur 4 drinu. Vid ttreikning husaleigubdta skal
mida vid heildartekjur (tekjuskattsstofn) viokomandi ars. Afrit af skattframtali sidasta ars er notad til
vidmidunar og til ad stemma af tekjur og greiddar husaleigubetur fyrra ars. Launasedlar og
greidslusedlar vegna annarra boétagreidslna (svo sem frd Tryggingastofnun rikisins eda
lifeyrissjodum) sidustu priggja manada gefa oft réttari mynd en par upplysingar er koma fram a
sidasta skattframtali. Rétt er pé ad byggja fremur 4 skattframtalinu ef til demis er um
arstidarbundnar tekjusveiflur ad reda. Kemur par einnig inn upplysingaskylda bétapega hvort sem
tekjur hafa hekkad eda lekkad frd fyrra 4ri, en botapega er skylt ad tilkynna sveitarfélagi pegar {
stad um hverjar par breytingar 4 hogum sinum sem ahrif geta haft 4 rétt hans til hisaleigub6ta og 4

boétafjarhad.

I 1. og 2. mgr. 9. gr. laga um hisaleigubzetur kemur fram ad undanpegnar eru
almannatryggingabatur frd Tryggingastofnun rikisins og husaleigubatur fyrra ars og par
tekjugreidslur sem eru undanpegnar skatti. Medfylgjandi leidbeiningum pessum er bréf raduneytisins
frd 16. april 1999 par sem taldar eru upp par tekjugreidslur sem koma ekki til skerdingar 4
husaleigub6tum. Til leidbeiningar mé enn fremur setja fram pa reglu ad ef skattyfirvold medhondla
tekjurnar sem skattfrjalsar tekjur pa er 6hatt ad gera pad einnig vid utreikning 4 tekjum umsakjanda
husaleigubota.

Spurning 8. Utreikningur bétanna.



Notar sveitarfélagid a) sitt eigid reikniforrit, b) reikniforrit sem er 4 heimasidu
félagsmalaraduneytisins eda c) ,,hand“‘reiknar sveitarfélagid beturnar til botapega?

Langalgengast er ad sveitarfélogin noti reikniforrit & heimasidu félagsmélardduneytisins eda eigid
reikniforrit. Pegar um er ad reda eigid forrit er algengast ad sveitarfélogin notist vid
Félagsmaélastjorann frd Maritec sem tengist Navision Financial tolvukerfinu. Minni sveitarfélog eru
hvétt til ad nota reikniforrit vid ttreikning husaleigubdéta.

Spurning 9. Leiorétting a husaleigubotum.
Hvernig ber sveitarfélagid sig ad vardandi leidréttingu ef 1 1jos kemur ad boétapegi hafi ekki 4tt rétt 4
greidslu hasaleigubdta?

Algengt er ad sveitarfélogin krefjist endurgreidslu beint med gir6- eda greidslusedli. Einnig nyta
morg sveitarfélog heimild sina til skuldajofnunar, sbr. 18. gr. laga um husaleigubztur.

Hafi bétapegi ranglega fengid batur eda of hdar eda fyrir of langt timabil eda yfirleitt fengid heerri
greidslur en honum bar skal hann endurgreida pa fjarhed sem ofgreidd var med 15% élagi, sbr. 17.
gr. laga um husaleigub@tur. Einnig skal minnt 4 pad ad slikar leidréttingar vegna ofgreiddra
hisaleigubdta parf ad tilkynna til Jofnunarsjods sveitarfélaga.

Spurning 10. Aukning & fjolgun bétapega.

Hja morgum sveitarfélogum hefur badi ordid mikil fjolgun bétapega og 4 heildargreidslu
hisaleigubdta 4 milli dranna 2002 og 2003. Ef fjolgun hefur ordid i sveitarfélaginu hvernig skyrir
sveitarfélagid pa aukningu?

Hér gafst sveitarfélogum kostur 4 ad koma dliti og skyringum sinum 4 framfaeri. Samantekt dr
svorum sveitarfélaganna eru birtar med nidurstodum konnunarinnar.

Spurning 11. Athugasemdir.
Annad/athugasemdir sem sveitarfélog vilja koma 4 framferi vegna hdsaleigubdtanna.

Hér gafst sveitarfélogum kostur 4 ad koma athugasemdum sinum 4 framfaeri. Athugasemdirnar voru
sidan flokkadar eftir médlaflokkum og eru birtar med nidurstodum kdnnunarinnar.
Félagsmalaraduneytio
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