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Samantekt

Meginmarkmid husnaedisstefnu er ad tryggja husnaedisoryggi heimila & islandi. Samhlida
parf stefnan ad studla ad félagslegri samheldni og vinna med efnahagslegum markmidum
stiornvalda og peningastefnu Sedlabanka Islands til ad studla ad efnahagslegum
stédugleika. Mikilveeg forsenda fyrir farseelli stefnumaotun i hisnaedismalum er ad han byggi a
greinargdboum upplysingum um stédu og horfur i hisnhaedismalum landsmanna. Adgerdir sem
farid er i & grundvelli husnaedisstefnu purfa ad hafa skyr markmid og meta parf &hrif peirra i
viou samhengi og réttar upplysingar eru forsenda pess. Til ad fram geti farid itarlegri
stefnumdorkun en fram kemur i pessum tillogum parf ad skilgreina betur upplysingaporfina,
safna upplysingum og greina peer. Mikilvaegt er ad géd greining a husnaedismarkadi liggi fyrir
a hverjum tima.

i skyrslunni eru markmid hlsnaedisstefnu skilgreind og lagdar fram tillégur um hvernig
stjornvold geti nad peim. I tilldgunum kemur fram hverjir eru abyrgir fyrir framkveemd peirra
0g nanari Utfeerslu, vio hverja & ad hafa samrad og hveneer tilldgurnar eiga ad vera komnar til
framkveemda. Helstu tilldgurnar eru upptaka hisnesedisbota, ad hid opinbera studli ad auknu
frambodi af leigu- og buseturéttaribldum, ad rikisstjérnir innleidi hdsnasedisdaetlun med
fiolbreytni ad leidarljosi til ad maeta porfum Olikra hépa og ad beeta 6flun og midlun
upplysinga um hasnaedismal.

Auka parf jafnreedi milli dlikra busetuforma og fjélga valkostum a hidsnaedismarkadi. Steersta
skrefid til ad jafna studning vid 6lik basetuform er upptaka hasnaedisbéta i stad vaxtabéta og
hasaleigub6ta en i dag eru almennar husaleigubaetur mun leegri en vaxtabeetur og
uppbygging kerfanna 6lik. Meginreglan eetti ad vera si ad almennur hlsneaedisstudningur
greidist af rikinu en sérstakur studningur af sveitarfélogum. Skilgreina parf betur i hverju
lagmarkspjonusta sveitarfélaga er félgin og tryggja ad pau geti ekki snidgengido aheettuhdépa
og valid sig fra félagslegum kostnadi. Joéfnunarsjodur sveitarfélaga er vel til pess fallinn ad
jafna greidslubyrdi sveitarfélaga vegna pessa kostnadar.

Til ad treysta rekstrargrundvoll almennra leigufélaga og hdsnaedissamvinnufélaga parf ad
endurskoda 16ggjof um rekstrarumhverfi hasnaedisfélaga (skattar og afskriftir) og
lansfjarmégnun peirra hja ibudalanasjodi sem og lég um hisnsedissamvinnufélég og
hasaleigulég. P& parf ad skapa traverdugleika um langtimamarkmid leigufélaga med adkomu
sveitarfélaga og rikisins.

Lagt er til ad rikisstjérn hverju sinni innleidir hasnaedisstefnu sina med gerd
husneedisdeetlunar. Hlasneedisaeetlun yrdi hluti af landsskipulagsstefnu sem sveitarfélog
skulu taka mid af vid gerd skipulagsaeetlana eda breytinga a peim. bannig getur rikisvaldio
studlad ad pvi ad frambod & husnaedi sé fjolbreytilegt og i samraemi vid parfir landsmanna og
ad akvardanir & svidoi husnaedismala taki mid af heildarhagsmunum. Sambhlida purfa
stjornvold ad baeta upplysingadflun og greiningar a hasnaedismarkadnum til hagsbéta fyrir
alla adila & husnaedismarkadi.

Husnaedismal varda velferd fjdlskyldnanna i landinu en pau hafa jafnframt mikil ahrif & proun
efnahagsméla. Mikilveegt er ad stiga varlega til jardar pegar breytingar eru gerdar a
flfarmégnun hdsneedis, botakerfum husnaediskerfisins og huasneedisstefnu enda kunna
breytingarnar ad hafa vidtaek ahrif & frambod og verd & husnaedi, kaupmétt heimilanna og
almenna efnahagspréun.
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Formali

Hinn 4. névember 2010 skipadi félags- og tryggingamalardoherra samrddshép um
hasnaedisstefnu sem hafdi pad hlutverk ad moéta heildsteeda hlsnaedisstefnu sem verdi
grundvollud & pvi markmidi ad tryggja landsmonnum fjdlbreytta og ©rugga valkosti i
hasnaedismalum. Sérstok ahersla var 16gd a ad efla varanlega leigu- og buseturéttarkosti og
studla ad jofnudi milli busetuforma.

| skipunarbréfi segir: ,Samradshopurinn skal medal annars byggja starf sitt & fyrirliggjandi
skyrslum og tilligum um hdsnaedismal sem unnar hafa verid & vegum félags- og
tryggingamalaraduneytisins. Fyrsta verkefni samradshopsins er skodun & urreedum til ad
styrkja leigu- og buseturéttarkosti med pad ad markmidi ad meeta stoédu sem upp er komin i
hasnaedismélum i kjolfar efnahagsprenginganna. Samrddshépnum ber ad skila radherra
skyrslu um heildsteeda hlsnzedisstefnu eigi sidar en 1. april 2011. | kj6lfarid verdur metid
hvort hépurinn muni starfa afram.”

Nefndina skipa:
Sigridur Ingibjorg Ingadéttir, skipud af félags- og tryggingamalaradherra, formadur
Ingi Valur Jéhannsson, skipadur af félags- og tryggingamalaradherra
Henny Hinz, tiln. af Alpydusambandi islands
Guodlaug Kristjansdaéttir, tiln. af Bandalagi haskélamanna
Hilmar Ogmundsson, tiln. af Bandalagi starfsmanna rikis og baeja
Bjorn Runar Bjornsson, tiln. af efnahags- og vidskiptaraduneytinu
Ingibjérg Helga Helgadéttir, tiln. af fjarmalaraduneytinu
Asta H. Bragaddttir, tiln. af ibudalanasjodi
Porbjorn Guomundsson, tiln. af Landssamtokum lifeyrissj6éda
Bjork Vilhelmsdéttir, tiln. af Reykjavikurborg
Ingibjorg Jonsdottir, tiln. af Sambandi islenskra sveitarfélaga
Halldér Arnason, tiln. af Samtékum atvinnulifsins
Haukur Skualason, tiln. af Samtékum fjarmalafyrirtaekja
Ingibjérg Broddadottir, tiln. af styrih6pi um velferdarvakt
Eyglé Hardardottir, tiln. af pingflokki Framsoknarflokksins
Margrét Résa Sigurdardottir, tiln. af pingflokki Hreyfingarinnar
Gudmundur Orn Jénsson, tiln. af pingflokki Samfylkingarinnar
Aslaug Maria Fridriksdottir, tiln. af pingflokki Sjalfsteedisflokksins
Olafur P6r Gunnarsson, tiln. af pingflokki Vinstrihreyfingarinnar — greens frambods
Gudmundur Magnusson, tiln. af Oryrkjabandalagi islands

Hallgrimur Guomundsson tok seeti Bjorns RuUnars Bjornssonar sem  fulltri
efnahagsraduneytisins og Sigurdur Geirsson tok saeti Astu H. Bragadottir sem fulltrii
ibudalanasjods. A fundi nefndarinnar meettu sem varamenn Magnis M. Norddahl fra
Alpydusambandi Islands, Holmsteinn Brekkan fra pingflokki Hreyfingarinnar, Sigurdur
Gudmundsson fra fijarmalardduneytinu, Dadi Sverrisson fra& Samtokum fjarmalafyrirteekja,
Gudmundur Steingrimsson fra pingflokki Framsoknarflokksins, Gunnhildur Gunnarsdottir fra
ibudalanasjodi og Lara Bjornsdottir fra styrihopi um velferdarvakt.

A vegum félags- og tryggingamalaraduneytisins var starfreektur starfshépur sem starfadi
samhlida samrddshopnum en hann skipudu formadur samradshopsins, Ingi Valur
Johannsson, Bjorn Por Hermannsson og Asgeir Runolfsson.



Samradshépurinn sendi bréf til hagsmunaadila a hisnaedismarkadi par sem peim var gefio
feeri @ a0 koma sjonarmidum sinum a framfaeri. P4 sendi samradshopurinn bréf til Samtaka
fjarmalafyrirteekja til ad afla upplysinga um ibadir i eigu fjarmalafyrirteekja, til Landssamtaka
lifeyrissjoda til ad afla upplysinga um mégulega adkomu peirra ad rekstri husnaedisfélaga og
til starfshops um breytingar og umbaetur a skattkerfinu til ad kanna hver veeri hans skodun a
fyrirkomulagi hdsneaedisstudnings hins opinbera.

A milli funda samradshépsins vann starfshépurinn ad upplysingadflun og samradi vid
hagsmunaadila & hisnaedismarkadi. Medal adila sem fundad var med voru: ibudalanasjédur,
starfshopur um  breytingar og umbaetur a  skattkerfinu, umhverfisradunevti,
Mannvirkjastofnun, Skipulagsstofnun, Samkeppnisstofnun, Samband islenskra sveitarfélaga,
Samtbk sveitarfélaga a  hofudborgarsveedinu,  Reykjavikurborg,  huasnaedishépur
Reykjavikurborgar, Landssamttk lifeyrissjods, Bandalag starfsmanna rikis og baeja,
Alpydusamband islands, VR, Neytendasamtokin, Hagsmunasamttk heimilanna,
Félagsbustadir, Studentarad Haskoéla islands, Buseti, Bumenn, Félag 16ggiltra leigumidlara,
Samtok fiarmalafyrirtaekja, islandsbanki, Arion banki, Landsbanki islands, SpKef sparisjodur
og fulltrdar frd Vinstrihreyfingunni — graenu frambodi, Sjalfstaedisflokki, Framséknarflokki,
Hreyfingu og Samfylkingu.



1. Inngangur

I inngangi er fjallad um uppbyggingu skyrslunnar, gefid stutt sdgulegt yfirlit um htsnaedismal
a lslandi, fjallad um vegvisi Evrépuradsins um hisnaediséryggi og skyrslu OECD um
hlsnaedis- og efnahagsstefnu. | vidauka eru upplysingar um stédu hlsnaedismarkadarins a
islandi i dag.

I 6drum kafla skyrslunnar eru markmid hisnaedisstefnu sett fram. | koflunum par & eftir eru
kynntar adgerdir sem eru mikilveegar til ad na markmidum hdsnaedisstefnunnar. Skilgreint er
hvada adilar bera 4byrgd & ad unnid verdi i samraemi vid hlsnaedisstefnuna og sett er fram
timasett adgerdaasetlun. | nidurstédukafla skyrslunnar er yfirlit yfir paer adgerdir sem lagt er til
aod radist verdi i. Sérstaklega er fjallad um peer tillégur um adgerdir sem heegt er ad hrinda i
framkveemd strax og um olikt hlutverk rikis og sveitarfélaga pegar kemur ad pvi ad na
markmidum hdsneedisstefnunnar.

1.1. Almennt um husneadisstefnu

Husnaedi er einn staersti einstaki Utgjaldalidur hverrar fjélskyldu og hornsteinn velferdar. A
undanférnum aratugum eru morg deemi um verdsveiflur & hisnaedismarkadi pott engar peirra
jafnist a vio pa sveiflu sem vid hofum séd & sidustu arum. Mikilveegt er ad greina hvad veldur
verdsveiflunum og draga Ur peim eins og kostur er, baedi til ad studla ad stédugleika i fjarhag
heimila og efnahagsmalum. Husnaedisstefna stjornvalda verdur ad vinna med
efnahagslegum markmidum peirra og peningastefnu Sedlabankans.

Motun husneedisstefnu er pvi mjog margpeett en par ber fyrst ad nefna velferdarpattinn, i
00ru lagi fjarmognunarpéttinn, i pridja lagi uppbyggingar- og rekstrarpattinn og i fjoroa lagi
skipulagspattinn. Taka parf tillit til allra pessara patta vid métun husneedisstefnu. Hver pattur
um sig myndar sitt eigid undirkerfi en pau purfa engu ad sidur ad ganga hvert inn i annad
eins og tannhjol i vél. Hér purfa skipulag og pdlitiskar akvardanir ad skapa markadslausnum
akvedna umgjord en ekki 6fugt.

Hid opinbera hefur i gegnum tidina komid ad hasnaedismalum med einum eda 6drum haetti.
pad sem hefur einkennt hisnaedismalin & islandi 6dru fremur er ahersla & séreignarstefnu.
Lanveitingar til husnaedismala hofust med skipulegum haetti aldamotaarid 1900 med stofnun
veddeildar Landsbanka islands sem beedi fjarmagnadi byggingar og hiisakaup i péttbyli og
jardarkaup til sveita.

1.1.1. Félagslegar ibuoir

Upphaf hins félagslega ibudakerfis og upphaf ibudabygginga med opinberum studningi i
péttbyli hér a landi ma rekja til laga um byggingu verkamannabUstada sem sampykkt voru
ario 1929. Sérstaklega athyglisvert er ad frumvarpid um verkamannabustadi byggdi a tilvisun
i vidamikla hlsnaedisrannsokn sem gerd var i Reykjavik 1928. islensku
verkamannabustadirnir htfdu aetio pa sérstdou i erlendum samanburdi ad vera ,eignaribadir®
p6 i raun hafi verid um ad raeda blondu séreignar- og sameignarkerfis. Arid 1990 var sjalft
heitid ,verkamannabustadir* afnumid pegar ny 16g um félagslegar ibudir toku gildi og tengsl
vid verkalydshreyfinguna voru rofin. Einkennandi fyrir félagslega eignaribudakerfid var, ad
husneedisadstod til lagtekjufolks var veitt med nidurgreiddum voxtum. Upphaflega med
fostum lagum voxtum en sidar med lagum breytilegum voxtum sem erfitt reyndist ad standa
vio. Husneedisoryggi var mikid innan Kkerfisins og eignamyndun haeg. Sameignarpattur
kerfisins folst i pvi ad eigendur urdu ad selja eign sina & fyrirfram skilgreindum forsendum
innan kerfisins (ekki markadsforsendum) en nutu a moti kaupskyldu og lagmarksverds
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Endanlega var horfid fra kaupskyldu og oOllum takmorkunum a radstofunarrétti ario 2002
pegar verkamannabustadakerfid var endanlega lagt nidur. Umfang félagsibudakerfisins vard
mest arido 1996 med um 6.500 ibudir eda um 6,6% af hlisnaedi landsmanna.

Pann 1. jantar 1999 leysti svonefnt vidboétarlanakerfi félagslegar eignaribidir af holmi sem
hasnaedisvalkostur fyrir lagtekjufélk. Vidbotarlanakerfio sem hafdi sterka skirskotun til
lanafyrirkomulags hja Husbankanum i Noregi (adur etableringslan, nu startlan). pad atti ad
bj6da lagtekjufélki upp & somu valkosti og 6drum ibudarkaupendum hafdi bodist vid val &
ibud & almennum markadi & peim stad par sem folk kysi sjalft ad bua, i stad pess ad fa
Uthlutad félagslegri ibud & einum dkvednum stad, oft innan um adra sem einnig héfou fengid
Gthlutad félagslegri ibud. Pannig atti vidboétarlankerfid ad vinna gegn tilhneigingum til
félagslegrar adgreiningar pjoofélagshopa eftir ibudahverfum. Tilgangur vidbétarlana var ad
baeta vid lansfjarhaed almenna huasbréfakerfisins sem purfti til ad 65% eda 70% vedhlutfall
naedi samtals 90% hlutfalli midad vid dkvedin efri mork. Alls urdu viobdtarlanin 13.500 & pvi
sex ara timabili, 1999-2004, sem pau voru veitt.

Undir lok &rsins 2004 tok gildi lagabreyting um haekkun lanshlutfalls med pad ad markmidi ad
koma & almennum 90% lansrétti umsaekjenda um almenn lan ibGdalanasjods og voru
viobétarlanin afnumin samtimis.

Adgengi ad hasnaedislanum og launapréun hefur asamt 6drum pattum ahrif a hlisnaedisvero.
A mynd 1 er synd préun launavisitdlu, visitélu neysluverds (med hisnaedi) og hiisneedisverds
fra jandar 1994 til og med jandar 2011. A myndinni sést ad fasteignaverd haekkar arid 1999
pegar vidbotarlanin koma til sdgunnar og arid 2004 pegar vedhlutfall lana var aukid og
bankar i einkaeigu komu i auknum meeli inn & hasnaedislanamarkadinn. Arin 2004—2008
lanudu bankar i einkaeigu mikid til hisnaediskaupa og & sama tima vard velta a
hGsnaedismarkadi & Islandi meiri en nokkru sinni &dur og hlsnaedisverd &
hoéfudborgarsvaedinu haekkadi meira en verdlag og laun, eins og sést a myndinni.
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Mynd 1: Proun ibldaverds & hdéfudborgarsveedinu, launavisitélu og visitdlu neysluverds. Heimild:
Hagstofa Islands og Pjodskra islands.



1.1.2. Almenn lan

Segja m4 ad 16g um lanadeild smaibuda fra arinu 1952 sé undanfari hisnaedismalastjérnar
og Husnaedismalastofnunar, sidar Husnaedisstofnunar og loks ibudalanasjods arid 1999.
Samrad rikisvalds og adila vinnumarkadarins hefur haft mikil ahrif & proun hdsnasedismala.
Framkveemdadeetlun 1965-1975 var grunnurinn ad uppbyggingu Breidholtshverfisins en
1.250 ibudir voru byggdar innan ramma byggingadeetlunar sem var hluti af samkomulagi i
kjarasamningum. Vorid 1986 voru hasnaedislog sampykkt sem voru hluti af samradi rikis og
adila vinnumarkadarins i tengslum vid kjarasamninga sama ar. Med upptoku
husbréfakerfisins 1989 var horfid fra pvi ad nidurgreida almenn husnaedislan og skyldu lanin
bera markadsvexti a hverjum tima. J6fnun hlasnaediskostnadar var faerd i vaxtabo6takerfid
sem sett var a laggirnar samtimis. Med vidboétarlanakerfinu var horfid fra nidurgreidosiu a
Jf€élagslegum” lanum med sbému forsendum. bessar breytingar voru i samraemi vid préun a
Vesturlondum vardandi studning hins opinbera i hasnsedismalum pegar horfio var fra
almennum studningi (general) yfir & sértaekan studning (selective).

1.1.3. Leigjendur — leigumarkadur

Séreignarstefna i hasnaedismalum hefur verid rikjandi & islandi. Studningur hins opinbera
hefur ad mestu beinst ad pvi ad audvelda einstaklingum ad eignast eigid hilsneedi og
leigjendur lengst af legid ébeettir hja gardi. Leigjendur héfou & timabilinu 1981-1988 rétt til
skattaivilnana en pa var heimilt ad draga fr4 skattstofni helming greiddrar leigu. Litid hefur
verid & leigukostinn sem timabundid Urraedi og eingbngu fyrir pa adila sem vegna félagslegra
adsteedna geta ekki komid sér upp eigin hasnaedi.

Upphaf hasaleiguléggjafar ma rekja til arsins 1917 pegar sett voru bradabirgdaldg um
leiguverd vegna husnaediseklu i Reykjavik i kjolfar fyrri heimstyrjaldarinnar. Légin voru
afnumin 1926 en fram til arsins 1939 giltu engin 16g um hdsaleigu & islandi. A arum sidari
heimstyrjaldarinnar voru sett ymis bradabirgdaldg um husaleigu en meginlégin voru l6g nr.
39/1943 um husaleigu en pau voru felld Ur gildi ario 1953 nema i Keflavik og héfou pa engin
|6g verid i gildi pegar fyrstu heildarlég um hudsaleigusamninga voru sett 1979 (nr. 44/1979).
Login fra 1979 giltu par til ntgildandi 16g nr. 36/1994 toku gildi.

Arid 1920 voru 62,9% ibuda leiguibudir. Allar gotur sidan ma segja ad hlutur leiguibtda hafi
dregist saman. Um 1980 voru um 17% ibuda & leigumarkadi. | husnaediskénnun sem
Félagsvisindastofnun gerdi arid 1988 fyrir Husnaedisstofnun var hlutfall leigjenda 17%. |
samsvarandi kdnnun 1992 voru var hlutfall leigjenda 13%. Svipad hlutfall kemur fram i

kénnun Capacent fyrir ibtdalanasjod i lok arsins 2009.
Leiguibudir sveitarfélaga

I tengslum vid kjarasamninga 1965 (julisamkomulagid) var gerd asetlun um byggingu 1.250
ibuda i Reykjavik og par af voru 200 leiguibudir sem komu i hlut Reykjavikurborgar. Arid
1973 var opnud heimild i lIégum um Husnaedismalastofnun rikisins um lanveitingar til
sveitarfélaga utan hoéfudborgarsveedisins og gerd &aetlun um byggingu 1.000 leigublida a
fimm arum. Alls voru byggdar 849 leiguibudir samkvaemt pessari agetlun en morg sveitarfélog
seldu ibudirnar sidar.

Samkveemt konnun Varasjéds husnaedismala 2010 var heildarfjoldi leiguibtda i eigu
sveitarfélaga 4.587. Flestar ibudirnar er ad finna i Reykjavik, eda 2.158 ibudir en pad
samsvarar 47% allra leiguibuda sveitarfélaga landinu. Steerri sveitarfélég hafa stofnad



sérstakt rekstrarfélag til annast umsyslu og rekstur ibudanna. Reykjavik reid & vadio i
pessum efnum med stofnun Félagsbustada ario 1997.

Lanveitingar til leiguibtda félagasamtaka

Upphaf lanveitinga til félagasamtaka vegna byggingar leiguibida mé rekja til arsins 1968
pegar fyrsti lanssamningurinn var gerdur vid Oryrkjabandalag islands vegna fyrsta afanga
ibuda vio Hatun i Reykjavik, en heimildin til lanveitinganna var logfest 1965. Sidan sigldu i
kj6lfarid heimildir til félagasamtaka aldradra og annarra félaga oryrkja. Arid 2011 reka tiu
félagasamtok rimlega 900 husnaedisurraedi fyrir fatlada og oryrkja.

Fyrsta hasnaedissamvinnufélagid var stofnad 1983 i Reykjavik en framkveemdir vid fyrstu
ibadirnar a vegum peirra héfust ario 1986. Buseti i Reykjavik a yfir 500 buseturéttaribudir
sem leigdar eru ut til félagsmanna med kaupum & buseturétti. Einnig a félagid dotturfélag
(Leigufélag Buseta ehf.) sem er med um 146 leiguibudir opnar 6llum. Samtals a félagid pvi
um 700 ibudir vids vegar & hofudborgarsvaedinu. Buseti & Nordurlandi a og rekur 234 ibudir.
Husnaedissamvinnufélagid Bumenn var stofnad ario 1998. Félagid byggir & buseturéttarformi
er valkostur i hisnaedismalum peirra sem eru 50 ara og eldri. Félagid hefur & sinum snaerum
540 ibaadir i notkun i 13 sveitarfélégum.

[ lok niunda éaratugarins hofst mikil uppbygging i hlisnaedismalum namsmanna & vegum
Félagsstofnunar stadenta, Byggingarfélags nAmsmanna og fleiri adila sem tengjast hask6lum
landsins. Félagsstofnun stadenta er peirra steerst med ramlega attahundrud ibudir og sidan
kemur Byggingarfélag nAmsmanna med 540 ibudir.

Lan til sveitarfélaga, félagasamtaka aldradra, fatladra og nemenda hafa fra pvi i upphafi
tiunda aratugarins verid veitt med 3,5% voxtum samkvaemt sérstoku samkomulagi félags- og
fjarmalarddherra fr4 &rinu 2001. Markmid samkomulagsins var ad auka frambod af
leiguhtisnaedi og styrkja almennan leigumarkad. (budalanasjodi var heimilad ad veita 400 lan
arlega i fijogur ar med fyrrnefndum kjorum sem folu i sér nidurgreidslu vaxtakostnadar af
hélfu rikisins par sem almennir markadsvextir voru heerri en 3,5%. Jafnframt var opnadur
moguleiki til handa fyrirteekjum sem hoéfou pann tilgang ad eiga og reka leiguhlsnaedi til
lengri tima ad fa lan hja ibudalanasjodi ad uppfylltum akvednum skilyrdum. Vaxtakjorin sem
peim budust voru haerri eda 4.5% og félu ekki i sér verulega vaxtanidurgreidslu. Fyrri hluti
samkomulagsins sem sneri ad félagslegum leiguibudum félagasamtaka var framlengdur arid
2005. Unnid er & vegum Ibudalanasjods ad uttekt & arangri af pessum adgerdum til ad
styrkja leigumarkadinn.

Husaleigubaetur

Réttur leigjenda til hisaleigubota var l6gfestur & islandi 1995. i éllum norreenu rikjunum eru
greiddar husaleigubeetur til leigjenda og husnaedisbaetur sem aetladar eru baedi eigendum og
leigjendum. Strax & midjum pridja ratugnum veittu Sviar barnmérgum fjolskyldum adstod vid
ad standa undir leigugreidslum. Fyrsti visir ad husaleigub6tum i Danmorku leit dagsins ljos
arid 1941 og i Finnlandi nokkrum arum seinna. Nordmenn téku upp ,huslejestétte” 1965 en i
Ollum I8ndunum hefur fyrirkomulagid préast og breyst i aranna ras.

Fyrirkomulagid er mismunandi hvad vardar framkveemd, umfang og markhépa. | Svipjéd,
Noregi og Finnlandi eru baeturnar fijarmagnadar ad fullu af rikinu. I Danmérku skipta riki og
sveitarfélég med sér kostnadi af almennum husaleigubétum (boligsikring) en rikid greidir
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75% kostnadar vegna husaleigubdta til lifeyrispega (boligydelse). | Noregi, Svipjod og
Finnlandi hefur eignarhald ibuda ekki ahrif & rétt til hisnaedisbota en i Danmdrku na peer
einvoroungu til leiguibtda og buseturéttaribuda.

Samkveemt fyrstu [6gunum um husaleigubaetur nr. 100/1994 var sveitarfélogum i sjalfsvald
sett hvort pau teekju upp greidslu hdsaleigub6ta, sem p6 adeins tok til ibuda & almennum
leigumarkadi og var greidslupétttaka rikisins 60% af Gtgjoldum bétanna & arunum 1995—
1997. Arid 1995 greiddu 26 sveitarféldg hasaleigubaetur, en arid 1997 voru pau 39 talsins.
L6ég um hasaleigubeetur nr. 138/1997 gerdu o6llum sveitarfélogum skylt ad greida
husaleigubaetur veeri eftir pvi leitad.

Samkveemt Iégum um husaleigubaetur getur sveitarstjérn tekid akvéroun um ad greida heerri
hasaleigubaetur. Um er ad raeda svokalladar sérstakar husaleigubsetur sem beetast vid
grunnfjarhaedir hisaleigubdta. Sérstakar hasaleigubaetur eru aetladar leigjendum sem buia vio
mjog erfidar félagslegar og fjarhagslegar adsteedur. Reykjavikurborg hefur greitt sérstakar
hasaleigubaetur fra arinu 2004 en arid 2010 greiddu 20 sveitarfélog af 76 sérstakar
hasaleigubaetur.

Husaleigubaeturnar og sérstbku husaleigubaeturnar eru lidur i peirri préun ad hverfa fra pvi
ad tengja adstod hins opinbera vid akvednar ibudir yfir i ad grundvalla adstodina vid
adstaedur einstaklinga og fjdlskyldna. Pannig hafa sveitarfélog verido ad breyta um farveg
fyrir félagslega adstod i hlasnaedismalum. | stad nidurgreiddrar leigu i leiguibGdum
sveitarfélaganna er midad vid kostnadarleigu en sérstakar husaleigubaetur nyttar til ad pess
ao leekka husneediskostnad lagtekjuhépa.

1.2. Vegvisir Evropuradsins um hdsnaedisoryggi

I vinnu samradshopsins vid ad méta hisnaedisstefnu til framtidar var medal annars horft til
vegvisis Evropuradsins um husnaedismal en hann snyr einkum ad frambodi a hdsnaedi,
fiarmdgnun & hasnaedi og hisnaedisbétum.” Samkveemt vegvisinum er mikilvaegt ad horfa til
eftirfarandi patta pegar markmid hlsnesedisstefnu eru skilgreind:

- Atrida til ad auka frambod af vidunandi og vidradanlegu hasnaedi.
- Fjarhagslegs styriteekis fyrir viokveema hdpa vegna 6flunar eigin husnaedis.
- Atrida til ad beeta skilvirkni i greidslu hisnaedisbota.

I vegvisinum er 16gd &hersla & ad husnaedisstefnur eigi ad:
- tryggja adgengi ad husneedi fyrir viokvaema hdpa,
- tryggja husnaedisoryggi,
- tryggja félagslega samheldni,
- vera sampeettadar vio efnahags- og félagsstefnur,
- tryggja frambod af hdsnaedi og
- tryggja jafnveegi i 16ggjof vegna leigumala.

1.3. Skyrsla OECD um husneadis- og efnahagsstefnu

i nylegri skyrslu OECD? sem fjallar um umbaetur & efnahagsstefnum stjérnvalda, er
sérstakur kafli helgadur ahrifum hdsnsedismarkadar & hagkerfi og reett um hvernig stjérnvéld
geti hagad husnesedisstefnu sinni til ad hafa jakvaed ahrif & hagkerfi viskomandi rikja. |
skyrslunni er einnig fjallad um stefnur stjornvalda sem eru illa hannadar og hafa att sinn pétt i

! http://www.coe.int/t/dg3/socialpolicies/socialrights/2006CSHOguidelines_en.asp#TopOfPage
? Economic Policy Reforms 2011 — Going for Growth
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efnahagsleegd sidastlidinna ara. Husnaedisstefnum eetti almennt ad vera beint ad pvi ad
tryggja neegjanlegt hasnaedi fyrir borgara vidkomandi lands, studla ad auknum vexti i
langtimalifsgeedum og studla ad pjédhagslegum stédugleika. Medal abendinga sem koma
fram i skyrslunni eru eftirfarandi:

- Nyjungum & vedlanamoérkudoum parf ad fylgja videigandi yfirsyn & regluverkid og
skynsamleg 16ggjof vardandi bankastofnanir.

- Beeta m& hversu fljétt husneedisframbod bregst vid eftirspurn i mérgum OECD-
[6ndum en p6 parf ad huga vel ad pessu atridi til ad fordast oOstodugleika i
fiarfestingum i ibudarhisnaedi. Ef vel tekst getur slikt dregid ar miklum verdsveiflum &
husneedisverdi.

- Husnaedisstefnur geta aukio hreyfanleika i busetu til hagsboéta fyrir vinnumarkadinn.

- Husnaedisstefnur eettu ad vera hannadar i peim tilgangi ad vera skilvirkar og
sanngjarnar.

I skyrslunni er farid nanar Ut i leidir til ad draga Gr verdsveiflum & ibudarhisnaedi. baettir eins
og eftirlit med fjarmalastofnunum, lanshlutfall lanveitenda og skattaivilnanir vegna
lantokukostnadar vedlana geta allir dregid verulega ur verdsveiflum ibadarhasnaedis og par
med bolumyndun. Ad lokum mé nefna ad i skyrslunni er fjallad um hvernig megi hanna
stefnur i peim tilgangi ad vera baedi sanngjarnar og skilvirkar. Par er nefnt ad skattleggja aetti
eigid husnaedi eins og adra fjarfestingu, fordast eigi skattlagningu sem er sérstaklega
hagsteed fyrir pa sem eiga eigid hdsnaedi, i sumum tilvikum purfi ad endurskoda reglur um
leiguverd fra grunni, hanna purfi umgjordina um félagslegt hisnaedi vandlega auk pess sem
husaleigubaetur eru sérstaklega tilgreindar sem géd leid til pess ad tryggja hisnaedisoryggi
peirra sem purfa 4 adstod ad halda.

2. Husneedisstefna

Meginmarkmid husnaedisstefnu stjérnvalda er ad tryggja htsnaedisdryggi heimila & islandi.
Samhlida parf hlasneedisstefna ad studla ad félagslegri samheldni og efnahagslegum
stodugleika. Mikilveeg forsenda fyrir arangri hdsnaedisstefnunnar er ad &kvardanir séu
byggdar a bestu mégulegu upplysingum. Husnaedisstefnan & ad vera heildsteed og na til allra
samfélagshdpa. Hér & eftir verdur fjallad um hvern pessara fjdgurra patta um sig.

2.1. HUsneedisoryggi

Husnaedisoryggi er hornsteinn velferdarkerfisins og grundvallarmannréttindi sem allir verda
ad njota 6hao félagslegum adsteedum. Husnaedistryggi felur i sér tryggt og varanlegt
hasnaedi fyrir einstaklinga og fjolskyldur og er ein af grunnstodum velferdarkerfisins. Born
sem alast upp vid 60ryggi i hisnaedismélum eiga & haettu ad purfa ad seekja marga leik- og
grunnskola. Deemi eru um ad boérn & Islandi hafi sétt nyjan skéla & hverju ari og getur slikt
haft skadleg ahrif & uppeldi peirra. | htsnaedisoryggi felst ad allir geti buid i hisnaedi sem
hentar peirra adsteedum og uppfyllir 6ryggis- og geedakréfur sem eru skilgreindar i
byggingarreglugerd. Adstaedur folks eru mismunandi eftir aldri, fiélda & heimili og likamlegu
astandi ibda & heimilinu.

Almenn Grraedi til ad tryggja husnaedisoryggi eiga ad vera & forraedi rikisins og midast vid pa
sem purfa & studningi ad halda. Edli malsins samkveemt purfa Grreedin ad taka mid af tekjum
heimilisins og hdsnaedisporf.
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Pegar almennur studningur dugar ekki til ad tryggja hlisnaedisoryggi pa stydja sveitarfélog
heimili & grunni laga um husnaedismal og félagspjonustu sveitarfélaga. Sveitarfélégin geta
nadd markmidunum eftir 6likum leidum. | dag eru algengustu Urraedin leiguibidir i eigu
sveitarfélaganna, almennar  hdsaleigubaetur,  sérstakar  hdsaleigubaetur,  annar
fjarhagsstudningur og timabundin hisnaedisurraedi.

2.2. Félagsleg samheldni
Husneedisstefna parf ad studla ad félagslegri samheldni. Hin & ad vinna gegn adskilnadi
Olikra samfélagshépa & husnaedismarkadi.

Mikilveegt er ad einstaklingar og fjdlskyldur geti valid sér ibudaform i naerumhverfi sinu sem
best hentar poérfum peirra hverju sinni. Hverfi og baejir purfa ad bjéda upp &4 sem mesta
fiolbreytni i ibudagerd. P& er att vid fjolbreytni i steerdum ibada, ibudagerd (sérbyli og fjdlbyli)
og busetuformum (leigu-, buseturéttar- og eignaribadir). Fjolskyldur og einstaklingar sem
eiga rétt & opinberri adstod, til deemis lagtekjufdlk, fidlskyldur med punga framfeerslubyrdi,
folk i erfioum félagslegum adsteedum, fatladir og aldradir, eiga ad vera & sama
hasnaedismarkadi og adrir & hldsnaedismarkadi. Audvelt adgengi ad grunnpjénustu og
almenningssamgongum parf ad vera i 6llum hverfum og baejum.

2.3. Efnahagslegur stédugleiki

Husneedisstefna er samtvinnud efnahagslifi pjédarinnar. Husnesedisstefna parf ad hafa
hasnaedisoryggi og félagslega samheldni ad leidarljosi asamt markmidum um hagkveem og
fiolbreytt hdsneaedisurraedi, stodugleika a fiarmagnsmorkudum og i efnahagslifi. Sveiflur i
hasnaedisverdi, frambodi og eftirspurn & husnsedismarkadi geta haft mikil ahrif a gang
efnahagslifsins. bess vegna verdur husnaedisstefna ad vera i takt vido efnahagsstefnu
stiérnvalda og peningastefnu Sedlabanka islands. G6d hasnaedisstefna er mikilveeg fyrir
efnhagslegan stédugleika og 6fugt.

Valkostir um busetulrreedi eru grundvollur pess ad husneedismarkadurinn bjédi naudsynleg
teekifaeri fyrir fjolskyldur og einstaklinga til ad maeta hasnesedisporf sem er had breytilegum
adstaedum & lifsleidinni. Mikilveegt er ad audvelda moguleika einstaklinga og fjdlskyldna til
baferlaflutninga. Hreyfanleiki er mikilveegur fyrir vinnumarkadinn, medal annars vegna
breyttra forsendna i Kkjolfar alpjédaveedingar. Hatt hlutfall eigin hisnaedis og mikil
skuldsetning almennings eykur a skuldavanda heimila, getur dregid Ur hreyfanleika og eykur
vanda efnahagslifsins i nidursveiflu.

Fjarfestingar i husnaedi purfa ad meeta raunverulegri eftirspurn & hverjum tima.
Studningskerfi hins opinbera parf ad hafa skyr markmid og takmarkast vid pad ad na
stefnubundnum markmidum i hlsnaedismalum. Mikilveegt er ad verkaskipting hins opinbera
og almenns fjarmalamarkadar sé vel afmdrkud hverju sinni. Hisnaedisstefna sem ekki hefur
skyr markmid getur bjagad fjarmagnsmarkadi og komid i veg fyrir bestu dreifingu fjarmagns
milli hisnaedis og annarra fjarfestingarkosta.

2.4. Upplysingar
Greinarg6dar upplysingar um husnaedismarkad eru naudsynlegar forsendur stefnumaotunar
og purfa ad vera adgengilegar dllum a hasnsedismarkadi. Stjérnvold purfa ad hafa forgéngu

um samstarf stofnana og hagsmunaadila i hulsnsedismalum svo unnt sé ad safna
naudsynlegum upplysingum um husnaedismarkadinn og birta opinberlega. Upplysingarnar
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parf ad vinna reglulega pannig ad a hverjum tima geti stjornvdld og adilar &
hasnaedismarkadi tekid akvardanir a grundvelli pekkingar a stédu mala.

Leggja parf sérstaka &herslu a ad fylgjast med ahrifum hisneedisstefnu & pa hdépa sem
mestum studningi purfa & ad halda. Nota parf skilgreinda meelikvarda til pess og gera
reglulega rannsoknir & &hrifum hdsnaedisstefnunnar.

3. Husneaedisbeetur

Samradshépur um husnaedisstefnu leggur til ad teknar verdi upp hulsneedisbeetur i stad
vaxtabéta og husaleigubdta med adlogunartima sem ognar ekki fjarhagsdaetlunum heimila.
Markmid husnaedisbéta verdur ad vinna ad jafnari hlisnhaedisstudningi hins opinbera milli
Olikra busetuforma og studla ad pvi ad heimili eigi val & milli leigu-, buUseturéttar- og
eignaribuda.

Almennar husneedisbeetur hafa pad markmid ad jafna hudsnaediskostnad og tryggja
hlasnaedisoryggi heimila ad teknu tilliti til fiélda fullordinna og barna & heimili, tekna heimilis,
eignastédu heimilis umfram haefilegt hisnaedi og til hasnaediskostnadar. Hlusneaedisbaetur
eiga ad vera 6hadar buasetuformi. baer eru skilvirk leid til ad koma hldsnaedisstudningi pangad
sem mest porf er fyrir hann og purfa ad vera samtimagreidslur likt og hisaleigubeetur eru i
dag. Samhlida parf ad skoda logbindingu skyldu sveitarfélaga til ad greida Gt sérstakar
hlsneedisbaetur.

Husnaedisbaetur yréu steersti hluti opinberra atgjalda vegna hdsneedisstefnunnar. Med peim
er haegt ad styra til hvada heimila husnesedisstudningurinn fer og i hvada meeli. Ahersla
verdur 16gd & personubundinn studning frekar en hlutbundinn studning. HIlutbundinn
studningur getur til deemis verid nidurgreidsla & voxtum hlsneedislana. Ahersla &
persénubundinn studning eykur skilvirkni og gagnseei pegar kemur ad dreifingu
hasneaedisstudnings.

HuUsneedisbaetur vinna ad markmidum hudsnaedisstefnu um huasnaedisoryggi, félagslega
samheldni og efnahagslegan stdédugleika.

Til skamms tima: bérf er 4 ad hsekka tekjuskerdingarmork husaleigubdta. | dag er
studningur hins opinbera vid pa sem leigja mun minni en til peirra sem bua i eigin hdsnaedi
eda buseturéttaribudum. Tekjuskerdingarmork i husaleigubdtakerfinu eru med peim heetti ad
baeturnar stydja med mjog takmorkudum haetti vid lagtekjufélk a vinnumarkadi.

Abyrgd & framkveemd: Velferdarraduneytid og fjarmalaraduneytid.

Framkveemd: Velferdarraduneytid, fjarmalaraduneytid og Samband islenskra sveitarfélaga
stofni vinnuhép um upptoku nys hdsnaedisbétakerfis med samtimagreidsium.

Timamork: Hasneedisbaetur verdi greiddar Ut i stad vaxta- og hilsaleigub6ta ario 2013 og
vaxtabotakerfid lokad med soélarlagsakveedum, 16g pess efnis sampykkt arid 2012.

4. Hasnaedisaaetlun
Samradshoépur um hasneedisstefnu leggur til ad rikisstjornir geri hdsnesedisaeetlun sem
skilgreini  markmid peirra i hdsnaedismalum. Husnaedisaeetlun yrdi  hluti  af
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landsskipulagsstefnu sem sveitarfélog skulu taka mid af vid gerd skipulagsdeetlana eda
breytingar a peim.

Markmid husnaedisdaetlunar er ad tryggja fjdlbreytileika a frambodi a hasnaedi eftir 6likum
blsetuformum, steerd, gerd hlsnaedis og adgengi. | aaetluninni parf ad leggja aherslu a
byggingu hagkveems ibudarhldsnaedis & sveedum par sem varanleg eftirspurn eftir hlisnaedi
er til stadar. Vid gerd husnaedisdeetlunar er naudsynlegt ad stydjast vid itarlegar greiningar a
husneaedismarkadi.

Ny skipulagslog (nr. 123/2010) voru sampykkt a Alpingi haustid 2010. bau kveda a um ad
rikio geri landsskipulagsstefnu sem sampeetti aeetlanir opinberra adila um samgongur,
byggdamal, nattiruvernd, orkunytingu og adra malaflokka sem varda landnotkun.
Samkveemt l6gunum er kvedid & um ad ef sveitarstjorn telji ad ekki beri ad taka mid af
sampykktri landsskipulagsstefnu geti hin sagt sig frA henni med pvi ad lata rokstudda
greinargerd fyrir asteedunum fylgja med skipulagsasetlun pegar han er send
Skipulagsstofnun. bratt fyrir ad landsskipulagsstefna sé ekki bindandi fyrir sveitarfélog er
mikilvaegt ad rikid geri heildsteeda husnaedisdeetlun par sem litid er til hagsmuna landsins
alls. Skipulagsstofnun getur i gegnum husnaedisaeetiunina haft ahrif & skipulagsgero
sveitarfélaga.

Husnaedisaeetlun eetti einnig ad hafa ahrif & byggingarreglugerd til ad tryggja sem mesta
hagkvaemni vid byggingu ibuda an pess ad slegio sé af adgengis-, 6ryggis- og gaedakrofum.

Naudsynlegt er ad skoda adrar leidir en innleidingu hdsnaedisdeetlunar til ad na markmidum
um fjolbreytt hdsneedislrreedi. Skoda parf sérstaklega hvada fjarhagslegu ahrif aukinn
fiolbreytileiki hefur & sveitarféldg. Kostnadur sveitarfélaga vegna logbundinnar pjonustu er
misjafn eftir iblasamsetningu. Edlilegast er ad pessi utgjold dreifist sem jafnast 4 milli
sveitarfélaga. Girda parf fyrir ad sveitarféloég geti komid sér undan kostnadi vegna pessarar
samfélagspjonustu, til deemis vid skipulagsgerd og akvordun um frambod & pjonustu. Heegt
veeri ad bua til fjarhagslega hvata fyrir sveitarfélog til ad vinna ad markmidum um fjélbreytt
hasneedislrraedi i gegnum Jofnunarsj6d sveitarfélaga. Sérstakar hlsnesedisbaetur geetu til
deemis verid greiddar Ut i gegnum sjédinn, pa pyrfti ad l6ghinda skyldu sveitarfélaga til
greidslu sérstakra hisnsedisbéta. | dag eru sérstakar husaleigubaetur ekki l6gbundnar pé
morg sveitarféldg greidi slikar baetur.

Husneedisasetlun vinnur ad markmidum hasnaedisstefnu um félagslega samheldni og
efnahagslegan stodugleika.

Til skamms tima: Greina parf ibudaporf neestu ara.
Abyrgd & framkveemd: Velferdarraduneytid og umhverfisraduneytid.

Framkveemd: Velferdarrdduneytido og umhverfisraduneytid stofni vinnuhop um gerd
hasnaedisaaetlunar og innleidingu hennar ad undangenginni greiningu & ibadaporf. [ peirri
vinnu er porf & samradi vid Skipulagsstofnun, Mannvirkjastofnun og Samband islenskra
sveitarfélaga. Samhlida parf hopurinn ad skoda sérstaklega hvort heegt sé ad bua til
fiarhagslega hvata fyrir sveitarfélog til ad na markmidum hisnesedisazetlunar. ibudalanasjodur
hefur pegar hafid vinnu vid parfagreiningu.
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Timamérk: Arid 2011 parf ad hefja vinnu vid ad skilgreina til hvada efnispétta
hisneedisaaetlun & ad na. Arid 2012 parf ad vinna og leggja fram husnaedisaesetlun a
grundvelli greininga & husnaedismarkadi.

5. Hlutverk rikisins a husnadislanamarkadi

Samradshépur um husnaedisstefnu leggur til ad rikid sé a hisnaedislanamarkadi til ad na
hagkveemni vid oflun fjar til Gtlana, tryggja jofn busetuteekifseri um allt land, studla ad baettu
adgengi og audvelda stjornvoldum ad né félagslegum markmidum.

Félagsleg markmid koma fram i hdsnaedisaeetlun, 16gum og reglugerdum. Pau geta naod til
uppbyggingar ibtuda i samraemi vid husneedisasetlun, studnings til ad auka frambod af leigu-,
blseturéttar- og eignaribidum og lana til kaupa a fyrstu ibdd. Rikid vinnur ad pessum
markmidum i gegnum ibudalanasjod. Til vidbotar & sjodurinn ad hafa umsjon med allri
patttéku rikisins i uppbyggingu a ibudamarkadi, til daemis fyrir eldri borgara, fatlad félk og
namsmenn. Feera parf hliisnaedissjodi hins opinbera inn i ibtdalanasjod og skilgreina hlutverk

peirra i samreemi vid markmid husnaedisstefnunnar. Med pessu er félagslegt hlutverk
sjodsins aukid og byggd upp sérfraedipekking i hisnaedismalum innan stjérnkerfisins.

Eftirlitsstofnun EFTA (ESA) hefur sett sem skilyrdi fyrir sampykki & framlagi rikisins til
ibudalanasjods ad gerd verdi asetlun um endurskipulagningu sjodsins i félagslegt og
samkeppnislegt hlutverk i samraemi vid reglur EFTA. Starfsemi ibudalanasjods til framtidar
parf ad gera rad fyrir ad rikio geti ndd fyrrnefndum markmidum um hlutverk sitt &
hasneedislanamarkadi. Vio endurskodun & hlutverki rikisins a hisnaedislanamarkadi parf ad
skoda hvort audvelda eigi ungu félki innkomu & hulsnaedismarkadinn med
husneedissparnadarkerfi med skattalegum hvétum.

Hlutverk rikisins & hdsneedislanamarkadi er ad vinna ad markmidum hisnaedisstefnu um
jafnraedi milli 6likra busetuforma, um hdsnaedisoryggi og efnahagslegan stédugleika.

Abyrgd & framkveemd: Velferdarraduneytio.

Framkveemd: Vinna vid ad skilgreina framtidarhlutverk ibGdalanasjéds er hafin & vegum
velferdarraduneytisins.

Timamaork: Nidurstddur liggi fyrir eigi sidar en 30. september 2011.

6. Aukio frambod af leigu- og baseturéttaribadum

Samradshépur um hasnaedisstefnu leggur til ad opinberir adilar vinni ad pvi ad efla almennan
markad med leigu- og buseturéttaribdir & Islandi. | dag er hlutfall heimila i
langtimaleiguhlsnaedi og baseturéttariblidum leegra en vidast i Evropu og &
Nordurldndunum. Husnaedisoryggi flestra leigjenda a islandi er litid vegna skorts &
vondudum leiguibtdum til varanlegrar utleigu.

Steerri leigumarkadur og neegt frambod buseturéttaribtda losar fjdlskyldur og einstaklinga
undan fjarhagslegri 4heettu tengdum skuldsettum fasteignakaupum og eykur hreyfanleika
peirra. Steerri leigumarkadur og heerri hdsaleigubaetur gera fjdlskyldum sem na eru i ibadum i
eigu sveitarfélaga audveldara ad vera a almennum husnaedismarkadi og hafa pannig fleiri
valkosti en pa sem sveitarféldg bjéda.
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6.1. Starfsumhverfi félaga sem bjoda ibudir til langtimaleigu og selja

buseturétti

Samradshépur um husnaedisstefnu leggur til ad komid verdi & hagsteedu starfsumhverfi fyrir
einstaklinga, leiguféldg, hasnaedissamvinnufélog og fasteignasjodi sem  bjéoa
buseturéttaribtdir eda Gtleigu ibuda til langs tima. Hugmyndir sem lita parf til i pvi sambandi
eru medal annars pinglystar ivilnanir sveitarfélaga til hasnaedisfélaga, stofnstyrkir
sveitarfélaga gegn afnotarétti af ibGdum og timabundinn opinber studningur til ad treysta
rekstrargrundvoll félaganna. Studningurinn parf ad vera afturkreefur ef ibadirnar verda seldar
Gt Ur leigu- eda buseturéttarfyrirkomulaginu. Til ad audvelda rekstur a leigu- og
blseturéttaribldum og gera peer ad eftirsoknaverdum fjarfestingarkostum parf ad skoda
hvort gera eigi breytingar & légum um rekstrar- og skattaumhverfi rekstraradilanna og
fiarfestingarsjoda sem sérheefa sig i fjarfestingum & fasteignamarkadi og um lanveitingar
ibudalanasjods til peirra.

Starfsumhverfi husnaedissamvinnufélaga, sjalfseignarstofnana og annarra félaga a
hasnaedismarkadi sem hafa ekki hagnad ad leidarljési parf ad vera 6ruggt. Leita parf leida til
ad auka fjolda og fjolbreytni i frambodi peirra & ibGoum.

Til ad skapa traverdugleika um langtimamarkmid huasneedisfélaga er porf fyrir adkomu
sveitarfélaga og rikisins.

Hja Ibudalanasjodi er ni unnid ad fijarhagslegri endurskipulagningu margra leigu- og
hasnaedissamvinnufélaga. Mikilvaegt er ad draga leerdom af vanskilavanda félaganna og nyta
hann vid endurskodun a fjarmognun og rekstrar- og skattaumhverfi peirra.

Aukio frambod af leiguhlsnaedi vinnur ad markmidum hasnaedisstefnu um hisneaedisoryggi,
félagslega samheldni og efnahagslegan stédugleika.

Til skamms tima: Kannad verdi hvort husnaedisfélog sem nu eru til stadar eda ny
hasnaedisfélog eigi kost & ad kaupa ibudir i eigu lanastofnana. Geeta parf ad hvada ahrif
slikar adgerdir hafa & niverandi astand & hlisneaedismarkadi.

Abyrgd & framkveemd: Velferdarraduneytid og ibudalanasjodur.

Framkveemd: Skipa parf vinnuhép sem gerir tillogur ad lagabreytingum & rekstrar- og
skattaumhverfi husnaedisfélaga, husneedissamvinnufélaga, fasteignasjoda og einstaklinga
sem vilja leigja Gt ibadir, i samvinnu vid fjarméalaraduneyti og ibudalanasjéd. Skipa parf
annan vinnuhop i samstarfi vid Ibudalanasjod sem skodar moguleika & ad ibudir i eigu
ibudalanasjods verdi nyttar til langtimadtleigu.

Timamaork: Vinnuhdparnir skili nidurstédum aridé 2011.

6.2. Hasaleigulog

Um midjan desember 2010 6skadi starfshopur velferdarraduneytisins, i tengslum vid vinnu
samradshops um huasnaedisstefnu, eftir umsdégnum um hasaleiguldg nr. 36/1994.
Velferdarraduneytio hefur hafid vinnu vid ad fara efnislega yfir paer umsagnir sem borist hafa
og mun semja frumvarp til breytinga a I6gunum ef porf pykir. Medal 4bendinga mé nefna ad
I6gin taki ekki sérstaklega a réttindum leigjenda gagnvart steerri leigusélum. Nugildandi 16g
taka einkum til pess er einstaklingar leigja af 6drum einstaklingum. Eins hafa verid gerdar
athugasemdir sem varda uppsagnir leigusamninga, athugasemdir vegna trygginga leigjenda
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og pinglysingar & husaleigusamningum svo deemi séu tekin. P& hafa komid fram abendingar
um ad gera purfi vidameiri breytingar med pvi ad adskilja annars vegar dkveedi i Idgunum par
sem leigusalar eru einstaklingar og hins vegar akveedi par sem leigusalar eru félog.

Breytingar a husaleiguldbgum vinna ad markmidum husneaedisstefnu um hlsnaediséryggi og
oflugan husnaedismarkad.

Til skamms tima: Velferdarraduneytid fer yfir umsagnir sem borist hafa vegna
hdsaleigulaganna og gerir tilldgu ad lagabreytingum.

Abyrgd & framkvaemd: Velferdarraduneytid.

Framkveemd: Lagt verdur fram frumvarp um breytingar & husaleigulogum i samraemi vid
athugasemdir og husnaediséeetlun.

Timamork: Stefnt ad pvi ad frumvarp til laga um breytingar & I6gum nr. 36/1994 verdi lagt
fram & naesta pingi.

7. Upplysingamal

Samradshépur um hudsnaedisstefnu telur ad stérbaett greining & hlsnsedismarkadinum sé
forsenda fyrir pvi ad stjornvoéld geti nad arangri med hudsnaedisstefnu sinni. Margar opinberar
stofnanir safna upplysingum um hudsnaedismarkadinn. Naudsynlegt er ad samreema og
samhaefa upplysingavinnuna med pad ad markmidi ad gera upplysingar um stédu
hGsnaedisméala adgengilegar 6llum. Velferdarraduneytid feli ibudalanasjodi ad samraema
upplysingatflun og standa fyrir greiningu a upplysingunum og kynna paser & opinberum
vettvangi i samstarfi vio velferdarrdduneytio. Naudsynlegt er ad bera saman adstedur &

islenskum husneedismarkadi vid adstedur i Evropu og & Nordurlondunum og ad
greiningarvinnan geri rad fyrir samanburdi vid énnur 16nd.

Upplysingar eru mikilveegar fyrir stjornvéld til ad pau geti nad peim markmidum sem sett eru
fram i husnaedisstefnu & sem hagkvaeemastan hétt. Upplysingarnar eru auk pess mikilvaegar
fyrir alla adila sem eru & hasnaedismarkadi, hvort sem pad eru husnaediskaupendur eda -
seljendur, leigjendur, leigusalar, husnaedisfélog, verktakar, skipulagsyfirvdld eda
lanastofnanir.

Adkoma rikisins ad upplysingamalum vinnur ad markmidum hdsnaedisstefnu  um
hlasneaedisoryggi, félagslega samheldni og efnahagslegan stbédugleika.

Til skamms tima: Gerd verdi greining & husnsedismarkadnum og nidurstddur kynntar
opinberlega ari¢ 2011.

Abyrgd & framkvaemd: Velferdarraduneytid og ibtdalanasjodur.

Framkveemd: Skipadur verdi vinnuhopur undir forystu velferdarrdduneytisins og
ibudalanasjods sem hafi samrad vid opinberar stofnanir og samtdk hagsmunaadila &
husneedismarkadi um skilgreiningu & naudsynlegum gégnum og upplysingum sem stjérnvoéld
purfa ad afla reglubundid. Vinnuho6purinn geri tillégu ad verkaskiptingu opinberra stofnana vid
upplysingatflun og standi fyrir greiningu a hisnaedismarkadnum og birti opinberlega.

Timamork: Ljuka parf vinnunni arid 2011.
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8. Niourstoour

Meginmarkmid hlsnaedisstefnu stjornvalda er ad tryggja hisnaedisoryggi heimila & islandi.
Samhlida pvi parf hlusnhaedisstefna ad studla ad félagslegri samheldni og efnahagslegum
stodugleika. Mikilveeg forsenda fyrir arangri hdsnaedisstefnunnar er ad &akvardanir séu
byggdar a bestu moégulegu upplysingum. Hlusnaedisstefnan & ad vera heildstaed og na til allra
samfélagshépa.

Samradshépur um husnaedisstefnu leggur til ad:

Teknar verdi upp husnaedisbeetur i stad vaxta- og husaleigubdta til ad tryggja jafnraedi
milli basetuforma. Baeturnar verdi samtimagreidslur eins og husaleigubaetur eru i dag.
Upplysingadflun og greining & hisnaedismarkadinum verdi storefld.

Husnaedisasetlun verdi innleidd til ad audvelda sveitarfélogum ad na markmidum
hdsnaedisstefnunnar.

Husaleigulég og rekstrar- og skattaumhverfi hisneedisfélaga verdi endurskodud til ad
treysta rekstrargrundvoll peirra og beeta stddu leigjenda og buseturéttarhafa.
Frambod af leigu- og buseturéttaribldoum taki mid af nidurstédum parfagreiningar.
Hlutverk rikisins & husnaedislanamarkadi verdi endurskodad til ad na félagslegum
markmidum og studla ad efnahagslegum stédugleika.

8.1. Adgerdir sem eetti ad framkveema strax
Samradshoépur um husnaedisstefnu leggur til ad:

Tekjuskerdingarmork husaleigubdta haekki til ad beeturnar ndi til fleiri heimila &
leigumarkadi og ad kostnadarskipting verdi akvoroud med sérstoku samkomulagi milli
rikis og sveitarfélaga.

Gerd verdi greining a stddu huasnasedismarkadarins og nidurstodur kynntar
opinberlega.

Unnin verdi aeetlun um fjdlgun ibuda sem meeta pdorfum heimila & grundvelli
parfagreiningar.

Kannad verdi hvort hlsnaedisfélég sem nu eru til stadar eda ny hisnaedisféldg eigi

,,,,,

Hafin verdi vinna vid gerd hasnaedisdeetlunar a grundvelli hisnaedisstefnunnar.

8.2. Hlutverk rikis og sveitarfélaga
Samradshépur um hudsneedisstefnu leggur til ad verkaskipting rikis og sveitarfélaga verdi
pannig aé:

Rikid fjarmagni almennan studning med hulsnaedisbétum i stad vaxta- og
hdsaleigubota.
Rikid sjai um ad afla, greina og birta upplysingar um huasnaedismarkadinn med
reglubundnum haetti.
Rikio studli ad skilvirkum hdsnaedislanamarkadi og veiti lan til ad n4 megi markmidum
um husneedisstefnu, medal annars til sveitarfélaga.
Rikid geri hisnaedisaasetlun sem nytist sveitarféldogum vid skipulagsgerd.
Sveitarfélog tryggi husnesediséryggi & grunni laga um hdsnaedismal og laga um
félagspjonustu og fjarmagni sértaekan studning meo:

a. Seérstokum husnaedisbotum i gegnum jéfnunarsjod sveitarfélaga.

b. Fjarhagsadstod.
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c. Eignarhlut i almennum hasnaedisfélogum.
d. ivilnunum til hasnaedisfélaga
e. Eigin hasnaedi.

8.3. Neestu skref

I k6flum 3=7 eru framangreindar tilldgur nanar Utfaerdar med rokstudningi og par kemur fram
hver beri abyrgd & pvi ad vinna ad framkvaeemd peirra, i samstarfi vid hverja og innan hvada
timamarka. Tilldgurnar eru heildsteedar og mida ad pvi ad n& markmidum
hasnaedisstefnunnar (2. kafli) um husnaedisoryggi, félagslega samheldni og efnahagslegan
stédugleika. Pad er na i héndum velferdarraduneytisins ad yfirfara hlusnaedisstefnuna og
vinna ad framgangi tillagnanna, en peaer eru lagdar fram eftir vidteekt samrad og telur
samradshopurinn mikilveegt ad framkvaemd husnaedisstefnunnar verdi afram i peim anda.

20



Vidauki: Yfirlit yfir hGsnaedismarkad

I pessum kafla er fjallad um uppbyggingu ibadarhisneedis, olik busetuform, hverjir eru
moéttakendur hlsnaedisstudnings, hver husneaedisstudningurinn er sem heimilin fa og hver er
kostnadur hins opinbera vegna hans.

Olik busetuform

I lok &rs 2009 voru 130.019 ibudir skréadar fokheldar, lengra komnar i byggingu eda fullgerdar
& Islandi. Mikil uppbygging vard & arunum 2000-2009. A pvi timabili voru skrédar fullgerdar
ibudir sem nema 17,9% af 6llum ibadum landsins i dag. A mynd 2 er yfirlit yfir ibGdir sem
byrjad var &, voru i byggingu i arslok og voru fullgerdar & hverju &ri & timabilinu 1970-2009.

A myndinni sést glégglega su mikla uppbygging sem vard & ibudamarkadi i upphafi 21.
aldarinnar.
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Mynd 2. ibadir & islandi. Heimild: Hagstofa Islands.

Arid 2009 voru 99.965 ibudir i séreign & islandi eda 77%. A mynd 3 mé sja hvernig ibudir &
islandi skiptast milli 6likra busetutrraeda.

Huasnazedi a islandi

B 1,4% M Séreign
H 0,7% M Blseturéttur
B 3,0%
B 10% m Félagslegar leiguibudir sveitarfélaga

M Hasnaedisurraedi fyrir
fatlada/6ryrkja

M Hasnaedisurraedi fyrir ndmsmenn

M Almennur leigumarkadur,
Oklaradar ibudir og annad husnaedi

Mynd 3. Skipting ibada milli élikra basetutrraeda. Heimild: Hagstofa islands, velferdarraduneytid, Oryrkjabandalag
islands og Varasj6dur hisnaedismala.
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Ekki eru til upplysingar um fjélda ibuda i Gtleigu. Ef studst er vid fjdlda ibuda a landinu, ad
fradregnum upplysingum um fj6lda félagslegra ibuda sveitarfélaga, namsmannaiblda, ibuda
husneedissamvinnufélaga og husnaedisurreedi fyrir 6ryrkja pa standa 17% markadarins eftir.
paer ibadir eru liklega ad mestu a almennum leigumarkadi og ibudir sem eru a fokheldisstigi
eda lengra komnar sem standa audar. Heildarfjoldi ibida midast vid fjolda ibuda sem voru
skradar arid 2009 fokheldar eda lengra komnar i byggingu.

Samkveemt spurningakénnun Eurostat, stofnun sem birtir tolfreediupplysingar um 16nd
Evrépu, bjuggu rdmlega 84% Islendinga i eigin hasnaedi arid 2009. Einungis Noregur
meeldist med heerra hlutfall. Medaltal landa Evrépusambandsins er 74%, en Danmérk og
Svipjod eru rétt undir medaltali Evrépusambandsins. Frekari samanburd ma sja & mynd 4.
Buseturéttaribdir teljast til eigin hisnaedis & myndinni. bad vekur einnig athygli hversu miklu
haerra hlutfall hisneedis i eigu einstaklinga er med ahvilandi lanum hér & landi en [6ndum

Evrépusambandsins.
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Mynd 4. Hlutfall ibda i eigin hisnaedi. Heimild: Eurostat.

I sému kénnun svorudu 15,8% adspurdra a Islandi ad peir byggju i leiguhtsnaedi. bad er
med pvi leegsta sem gerist i Evropu. Sambeerilegt hlutfall i Danmdérku, Svipj6d og Bretlandi
er um 30% eins og sja ma a4 mynd 5. ba er leigumarkadurinn & islandi frabrugdinn
markadnum i pessum rikjum par sem mikid af leiguhtsnaedi & islandi er i eigu einstaklinga
sem leigja Gt ibudir timabundid og pvi eru margir & islandi sem ekki eru i varanlegu
leiguhusnaedi og bua pvi ekki vid husnaedisoryggi.

M Leiguhusnaedi M leiga undir markadsverdi

100,0

90,0

80,0

60,0

50,0

40,0

30,0
20,0 -
10,0 1
0,0 - T T T T

European Union European Union Denmark Finland Sweden United Kingdom Iceland Norway
(27 countries) (15 countries)

Mynd 5. Hlutfall ibta i leiguhtisnaedi. Heimild: Eurostat.
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Flestir leigjendur & islandi eru ungt félk og folk sem er ekki i sambud. Um pad bil prir af
hverjum fjorum leigjendum voru undir 34 ara aldri samkvaemt kénnun ibudalanasjods arid
2009 og adeins 7% folks i sambud bjuggu i leiguhlsnaedi. Af pvi méa Aalykta ad fair
islendingar velja leigu sem langtimabusetudrraedi.

Mottakendur husnaedisstudnings

Almennur opinber hlsnaedisstudningur & islandi hefur ad storum hluta verid i gegnum
greidslu vaxta- og husaleigubdta. Husaleigubeetur fara haekkandi med fjdlda barna a
heimilinu medan vaxtabaeturnar gera pad ekki. Baedi kerfin taka tillit til peirra tekna sem
mottakendur bétanna hafa en hdsaleigubaeturnar eru Urraedi sem nytist tekjulagum heimilum
en skerding vaxtabdta vegna tekna hefst vid mun heerri tekjur en skerding husaleigubota. A
mynd 6 mé sja greiddar baetur @ manudi eftir arstekjum heimilis. Husaleigubaetur eru syndar
eftir mismunandi fjélda barna & heimili og vaxtabsetur mida vid heimili sem a 20 milljona
krona husnaedi med 80% lan & 5% voxtum og engar adrar eignir sem reiknast til skerdingar
vaxtabota.
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Mynd 6: Greiddar hdsaleigu- og vaxtabaetur & manudi arid 2010 eftir arstekjum heimilis. Heimild:
Velferdarraduneytio.

A myndinni sést ad heimili missa rétt til htsaleigubéta vid mun minni tekjur en heimili sem fa
vaxtabaetur. Arid 2011 verdur breytt fyrirkomulag vaxtabota. Mynd 7 er sambeerileg vid mynd
6 nema fjarhaedir vaxtabodta midast vio breyttar reglur fyrir &rid 2011 og ahrif timabundinnar
vaxtanidurgreidslu eru synd. Timabundin vaxtanidurgreidsla neer til arsins 2013. brétt fyrir
miklar breytingar & vaxtabotakerfinu eru vaxtabaetur enn téluvert haerri en husaleigubeetur.
Arid 2011 eru sterkari eignatengingar en adur en ahrifa peirra geetir ekki & myndinni.
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Mynd 7: Greiddar hdsaleigu- og vaxtabaetur & manudi arid 2011 eftir arstekjum heimilis. Heimild:
Velferdarraduneytio.

Kostnadur vegna opinberra hisnaedisutgjalda

A Vesturlondum er algengt ad stjornvold greidi ad hluta nidur kostnad vegna hisnaedis hvort
sem pad er i formi bota, skattaundanpagu eda nidurgreidslu vaxta. A islandi er studningurinn
margs konar. | t6flu 1 ma sja yfirlit yfir helstu kostnadarlidi stjornvalda a islandi arid 2009
vegna husnaedisstudnings og hvernig hann skiptist milli rikis og sveitarfélaga.

Studningur a hisnadismarkadi arid 2009

Joéfnunarsjodur Fjarhadir
sveitarfélaga  Rikissjodur Sveitarfélog 2009

Almenn Urraedi
Nidurgreidsla leiguverds - husaleigubaetur

Almennar husaleigubaetur 1.943.000 1.537.000 3.480.000
Sérstakar 215.000 143.000 358.000
2.158.000 1.680.000 3.838.000
Nidurgreidsla fjarmagnskostnadar
Vaxtabaetur 10.000.000 10.000.000
Vaxtanidurgreidslur 514.395 514.395
Almenn leiguibudaldn 5.121.767 5.121.767
Félagsleg leiguibidalan 2.715.094 2.715.094
18.351.256 18.351.256
Sértek Urraedi
Uthlutanir
Husnaedi til fatlads folks 37.013 37.013
Husnaedi til aldradra 287.519 287.519
324.532 324.532
Rekstrarstyrkir
Varasjodur husnaedismala 60.000 20.000 80.000
22.593.788

Tafla 1. Opinber hisnaedisstudningur a hisnaedismarkadi arid 2009. Fjarhaedir eru pusundum kréna.
Heimild: Greinargerd starfshops félags- og tryggingamalaraduneytisins — drég ad afangaskyrslu
(desember 2010).
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Rikid greidir Ut vaxtabaetur. Peir sem greida vaxtagjold af lanum vegna kaupa eda byggingar
a ibudarhusnaedi til eigin nota eiga rétt & vaxtabotum og sama a vid um pa sem keypt hafa
blseturétt og eignarhlut i almennri kaupleiguibld. Vaxtabsetur akvardast samkveemt
upplysingum i skattframtali og til ad fa vaxtabaetur parf ad gera sundurlidada grein fyrir lanum
og vaxtagjoldum. Utgjold vegna vaxtabota voru teeplega prir milljardar arid 1994 eda um
fijoroungur af vaxtagjoldum vegna ibudarhlisnaedis. Pad hlutfall hefur ad mestu farid lsekkandi
sidan og var komid nidur i rétt um 13% arid 2008 pegar akvedid var ad veita auknum
fijarhaedum i vaxtabeetur til ad koma til mots vid sleema fjarhagsstoou heimilanna. Hefur verid
aeaetlad ad vaxtabaetur vegna arsins 2010 verdi teeplega tolf milljardar krona. Akvedid hefur
verio ad verja 6 milljioroum kréna hvort aranna 2011 og 2012 til sérstakrar vaxtanidurgreidslu
sem nemur 0,6% af skuld ef eign fer ekki yfir tiltekin mork.

Sveitarfélog greida Gt husaleigubaetur en paer eru fjarmagnadar af beedi riki og
sveitarfélogum. L6g um husaleigubaetur nr. 138/1997 toku gildi 1. jantar 1998 en markmid
peirra er ad leekka husnaediskostnad tekjulagra leigjenda og draga Ur adstddumun a
hdsneedismarkadnum. bétt 16gin hafi ekki tekid gildi fyrr en 1998 voru hisaleigubeetur
greiddar fra arinu 1995. | kjolfar naverandi efnahagsleegdar hefur fjoldi pinglystra
leigusamninga aukist mikid eda Ur rimlega 5.000 samningum arid 2007 i um 10.500
samninga arin 2009 og 2010. Samhlida pvi hefur fjoldi bétapega og raungreidslur vegna
leigusamninga aukist mikid. Pannig jukust Gtgjéld vegna almennra huasaleigub6ta ur 1,5
milljardi kréna ario 2007 i 3,4 milljarda kréna fyrir arid 2010 en aeetlad er ad greidslur
almennra husaleigubdta verdi teeplega 3,7 milljardar kréna arid 2011. Hluta af haekkuninni
ma pé rekja til pess ad i april 2008 ték gildi samkomulag um husaleigubeetur par sem
greidslur til einstaklinga voru heekkadar umtalsvert. | samkomulaginu var einnig kvedid & um
kostnadarskiptingu rikis og sveitarfélaga vegna sérstakra husaleigubéta en peer eru aetladar
peim sem bua vid mjdg erfidar félagslegar og fjarhagslegar adstaedur. Greidslur vegna peirra
hafa aukist ar teepum hélfum milljardi fyrir arid 2008 i teepan milljard vegna arsins 2010.
Azetlad er ad greidslur sérstakra husaleigubéta verdi ramlega einn milljardur krona arid 2011.
A mynd 8 ma sja hver préun hefur verid i fjtlda mottakenda almennra husaleigubéta arin
2007-2010. Mesta aukningin hefur verid hja moéttakendum sem eru & almennum
leigumarkadi.

Almennar ibOdir  es——Félagsle gar ibadir Namsgardar,/ heimavist Sambyli
2.000
5.000
7.000 —
6.000 /
5.000 —-""/
4.000 —/ R
3.000 —_——————
2.000 -
1.000
i}
l. 1. 111 I, 1. 1. 1. I I 1. 1. I I 1. 1. I,
arsfj. | arsfj. | ar=fj. |arsfj. |arsfj. |arsf). | arsfj. | &rsfj. | arsf). | arsf). | arsfj. | arsfj. | arsfj. | arsfj. | arsj. | ars].
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Mynd 8: Fj6ldi méttakenda vegna almennra hisaleigubota 2007—2010. Heimild: J6fnunarsjodur
sveitarfélaga.
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