Arni Magnusson, félagsmalaradherra
Félagsmalardduneytid

Hafnarhisinu v/Tryggvagotu

150 Reykjavik

Efni: Meginnidurstoour og tillogur nefndar

Pann 23. jali 2003 skipudud pér nefnd til ad yfirfara stodu leigumarkadar og gera tillogur um
aukid frambod leiguibida.

I nefndina voru skipud:

Ingi Valur Jéhannsson, deildarstjori i félagsmalardduneytinu, sem jafnframt var
skipadur formadur nefndarinnar,

Emil Théroddsen framkvamdastjori, tilnefndur af Oryrkjabandalagi Islands,
Gudmundur Bjarnason framkvamdastjori, tilnefndur af Tbidaldnasj6di,

Gudmundur St. Ragnarsson, formadur Leigjendasamtakanna, tilnefndur af Leigjenda-
samtokunum,

Hallgrimur Gudmundsson stjérnsyslufredingur, tilnefndur af fjarmélaraduneyti,
Hannes G. Sigurdsson adstodarframkvemdastjori, tilnefndur af Samtokum atvinnu-
lifsins,

Helga Jonsdéttir borgarritari, tilnefnd af Sambandi islenskra sveitarfélaga. Kristbjorg
Stephensen leysti Helgu sidan timabundid af vegna namsleyfis,

Jarpridur Asmundsdéttir, tilnefnd af Stidentaradi Haskéla fIslands. Brynjélfur
Savarsson leysti Jarpridi sidan af frd september 2003 til mai 2004 og Erla Osk
Asgeirsdéttir fra mai 2004,

Magnis Norddahl deildarstjori, tilnefndur af Alpydusambandi Islands. Kristjan
Gunnarsson leysti Magnus sidan timabundid af vegna starfsleyfis, og

Sigurdur Helgi Gudjénsson, formadur Huseigendafélagsins (hof storf i nefndinni {
desember 2003).

Starfsmadur nefndarinnar var Oskar Pall Oskarsson, logfredingur i félagsmalaraduneytinu.
Einnig starfadi Magniis Arni Skilason, forstodumadur Rannsdknarseturs i hisnadismalum
vid Vidskiptahdskélann 4 Bifrost, med nefndinni.

I erindisbréfi nefndarinnar segir:

- Markmid nefndarstarfsins er ad gera tillogur um hvernig efla megi leigumarkad. Nefndin
skal taka saman heildaryfirlit yfir stodu leigumarkadar hér 4 landi. I pvi skyni verdur
medal annars gerd konnun 4 leigumarkadi med pad ad markmidi ad kanna stodu leigjenda.
Jafnframt skal nefndin gera greiningu & bidlistum eftir félagslegu husn®di hja
sveitarfélogum eda félagasamtokum.

- Nefndin skal yfirfara stodu og meta arangur sérstaks dtaks i byggingu leiguibida sem
hrundid var af stad med sérstoku samkomulagi félagsmalaraduneytis, Ibidaldnasjéds og
lifeyrissjoda arid 2001.

- Nefndin skal yfirfara niverandi fyrirkomulag lanveitinga vegna leiguibida og adstodar
vid leigjendur.



Nefndin hélt alls 18 fundi og fékk hagsmunaadila 4 sinn fund sem og fjolda sérfredinga er
tengjast ymist almenna eda félagslega leigumarkadnum. I yfirliti { medfylgjandi skyrslu er
farid yfir pau meginatridi sem komu fram 4 peim fundum.

Medfylgjandi er sjilfsted greinargerd Islenskur hiisaleigumarkadur — Stada og horfur, en par
er fjallad nanar um ymis atridi leigumarkadarins an pess ad lysa afstodu nefndarinnar { heild
til vidkomandi atrida.

Nefndin skilar hér med af sér sameiginlegum nidurstodum og tillogum.
I. Uttektir 4 leigumarkadnum

Nefndin f6l IMG Gallup ad gera konnun & leigumarkadi og i tengslum vid nefndarstarfid
safnadi félagsmalaraduneytid saman upplysingum um bidlista eftir félagslegu leiguhisnaedi
hja félagasamtokum og sveitarfélogum. P4 1tbjé Ibidaldnasjédur yfirlit yfir linveitingar
vegna sérstaks dtaks i byggingu leiguibida ad 6sk nefndarinnar. Loks var 4 vegum
nefndarinnar gerdur samanburdur 4 kostnadi pess ad leigja eda eiga ibuidarhtisnadi.

* Konnun IMG Gallup 4 islenskum leigumarkadi.

Nefndin 61 IMG Gallup ad gera konnun 4 fislenskum leigumarkadi i arslok 2003.
Meginnidurstddur eru par ad flestir leigjendur eru undir 35 4ra aldri og einhleypir. Rimlega
11% landsmanna 4 aldrinum 20-70 &ra bua { leiguhtiisn®di, en rimlega 78% ad medaltali {
eigin hisn®di en 9,6% bua { foreldrahtisum og um 1% i 6dru hdsnadi. Kénnunin syndi ad
55% leigjenda hefdu fjolskyldutekjur undir 250 pds. kr. 4 manudi og ad um 36% leigjenda
varu einhleypir og barnlausir. Athygli vekur ad 82,5% pétttakenda telja sig bia { druggu
leiguhisnadi, en rimlega 46% eru leigjendur par sem peir eiga ekki adra kosti. Samkvaemt
konnuninni telur meiri hluti leigjenda fremur audvelt ad fa leiguhisnadi. Einnig kemur fram
jakveett vidhorf til geeda hisnadisins og vidhalds leigusala.

Nidurstodur konnunarinnar um medaltalshdsaleigu hefur hins vegar komid verulega 4 dvart.
Upplysingar fra Félagsbustodum hf., Félagspjonustunni { Reykjavik, Stidentardadi Haskola
Islands og byggingar- og leigufélogum { atvinnurekstri gefa til kynna ad leiguverd 4

hofudborgarsvedinu sé umtalsvert herra { nyjum leigusamningum en nidurstédur IMG
Gallup gefa til kynna.

« Uttekt félagsmalaraduneytisins 4 bidlistum eftir félagslegu hiisnaedi.

I névember 2003 gerdi félagsmalaraduneytid konnun medal sveitarfélaga, félagasamtaka og
leigufélaga til ad fa upplysingar um heildarfjélda peirra sem veru 4 bidlistum eftir félagslegu
hisnadi. Alls barust svor fra 19 sveitarfélogum. Nidurstodur voru paer ad samtals eru teplega
2.700 umszkjendur 4 bidlistum hja peim sveitarfélogum og leigufélogum sem konnunin nddi
til. Par af eru u.p.b. 90%, eda um 2.400, 4 bidlistum & hofudborgarsvedinu ad medtdldum
bidlista Hussj6ds Oryrkjabandalagsins. A pessum tima voru umszkjendur festir fjérir 4
bidlista en flestir 1.006. Kénnunin synir ad bidlistar hja sveitarfélogum 4 héfudborgarsvaedinu
hafi lengst sidustu ar, pratt fyrir aukid frambod leiguhtisnadis. Vid pessari auknu eftirspurn
hefur pegar verid brugdist og gera detlanir rdd fyrir verulegri fjolgun félagslegra leiguibida a
hofudborgarsvedinu 4 nastu drum. Adstedur hja Akureyrarkaupstad eru svipadar og 4
hofudborgarsvaedinu en hja 6drum sveitarfélogum a landsbyggdinni hefur eftirspurn verid
nokkud stodug og ekki eru aform um fjolgun ibida par.



Almennt telja sveitarfélogin og leigufélogin ad bidlistarnir gefi nokkud rétta mynd af
eftirspurninni enda purfa umsakjendur yfirleitt ad endurnyja umsoknir a.m.k. drlega til pess
ad falla ekki dt af listunum. Mikil eftirspurn er eftir félagslegum leiguibidum og hefur
félagspjonustu sveitarfélaga ekki tekist ad tutvega 6llum umsakjendum slikt husnadi.
Félagslegar leiguibidir eru 6dyrasti og 6ruggasti kosturinn fyrir leigjendur og pvi edlilegt ad
eftir peim sé mikil eftirspurn. Petta veldur pvi ad pratt fyrir stoduga fjolgun félagslegs
leiguhtisnzdis hafa bidlistar lengst. Aztlanir gera enn fremur rad fyrir aukningu 4 frambodi
pessara ibida 4 naestu drum.

« Greinargerd Ibidalanasjéds um atak til fjolgunar leiguibida.

I dgidst 2001 dkvadu félagsmalaridherra og fjarmalaradherra ad hrinda af stad sérstoku dtaki
til ad auka frambod leiguibida. Skyldi pad badi na til pess folks sem talid var hafa porf fyrir
félagslega adstod 4 pessu svidi med lanveitingum sem baru 3,5% vexti svo og til ad auka
frambod leiguhtisnadis 4 almennum markadi med lanveitingum 4 4,5% voxtum. A pessum
tima baru almenn leiguibtidaldn 4,9% vexti, sem var nokkud undir markadsvoxtum a peim
tima, pannig ad buist var vid haekkun peirra.

Med atakinu var veitt heimild til ad veita lan til allt ad 2.200 leiguibida 4 fjérum arum
pannig:

- Lan til allt ad 400 ibida 4 ari 1 fjogur ar med 3,5% voxtum. Lanin voru fyrst og fremst
@tlud sveitarfélogum og félagasamtokum sem starfa i padgu aldradra, oOryrkja og
namsmanna.

- Lan til allt ad 150 {buda 4 ari { fjogur 4r med 4,5% voxtum auk almennra ldnsheimilda
med 6nidurgreiddum voxtum.

Fra arinu 2002 til 15. mars 2004 voru veitt lan til um 1.700 ibida en frd pvi ad
Ibidalanasjédur hof starfsemi sina 1 drsbyrjun 1999 hafa verid veitt rimlega 2.600 lan til
leiguibida. Petta er umtalsverd aukning 4 fjolda leiguibida 4 skommum tima og synist pvi
atakid hafa skilad tiletludum arangri.

I nefndinni var ratt um fyrirkomulag lanveitinga samkvamt leiguibidadtaki Tbidaldnasjéds
og gerir nefndin ekki sérstakar athugasemdir vid pa framkvaemd.

Samanburdur a hagkveemni pess ad leigja eda eiga ibidarhiasnaedi

Nefndin f61 Magnisi Arna Skiilasyni, forstédumanni Rannséknarseturs 1 hisnadismalum vid
Vidskiptahaskélann 4 Bifrost, ad bera saman kosti pess og galla ad leigja eda eiga
ibudarhiisn®di. Nidurstada hans er ad ekki sé afgerandi munur 4 pessum tveimur kostum
pegar horft er til skamms tima. Hagkvaemnin radst fyrst og fremst af peim forsendum sem
hver og einn gefur sér.

I1. Préun leigumarkadsins

Nefndin telur ad eftirfarandi atridi/peettir hafi haft jakvaed ahrif 4 préun leigumarkadarins:

- Endurskooud hiisaleigulog

[ arsbyrjun 1995 téku gildi ny log um réttindi og skyldur leigusala og leigjenda, b.e.
hdsaleigulog, nr. 36/1994, sem voru afrakstur itarlegrar endurskodunar 4 16gum um
hasaleigusamninga, nr. 44/1979. Vid endurskodunina var reynt ad skyra betur bedi
réttarstodu leigjenda og leigusala og taka 4 helstu dlitamilum sem komid hoéfdu upp vid
framkvemd laganna. Husaleigulogin eru talin hafa beatt réttarstodu leigusala og leigjenda



mikid og batt samskipti 4 leigumarkadnum. AJ 4liti nefndarinnar hafa hudsaleiguldgin
almennt reynst vel.

- Innleiding hiisaleigubota

Log um husaleigubatur, nr. 100/1994, téku gildi { arsbyrjun 1995. Med tilkomu peirra var
hisnadiskostnadi 1étt af tekjulegstu leigjendunum og stada leigjenda og hdseigenda jofnud ad
miklu leyti par sem htuseigendur nutu vaxtabédta. Innleiding hisaleigubéta hefur tvimalalaust
eflt leigumarkadinn og gert hann gegnserri, en eitt af skilyrdum fyrir greidslu hisaleigubdta
er ad hisaleigusamningi sé pinglyst 4 vidkomandi eign. I gildi eru nd 16g um hisaleigubatur,
nr. 138/1997.

- Leigutekjur felldar undir fjarmagnstekjuskatt

Vid upptoku fjadrmagnstekjuskatts { drsbyrjun 1997 var gerd sd breyting ad leigusali greidir
10% fjarmagnstekjuskatt af leigutekjum sinum ef hann telst ekki i atvinnurekstri. Adur voru
pessar tekjur taldar fram sem launatekjur en leyfdur var p6é dkvedinn fradrattur fra leigutekjum
vegna rekstrarkostnadar. Eftir pessa breytingu vard tutleiga ibudarhisnaedis mun fysilegri
kostur fyrir einstaklinga. Breytingin 4 skattlagningu husaleigutekna {6l jafnframt { sér ad
hvatinn til undanskots fr4 skatti minnkadi mikid.

- Sérstakt dtak til ad auka frambod leiguibiida

Med atakinu var Ibidaldnasjédi heimilad ad veita ldn til allt ad 2.200 leiguibida 4 fjérum
drum. Aukid frambod leiguibida af voldum ataksins hefur studlad ad lekkun hisaleigu og
meira 6ryggi fyrir leigjendur. Atakid hefur 4samt lzekkandi voxtum skapad vidskiptatakifzri
fyrir einkaadila 4 hdsaleigumarkadi sem hefur ordid til pess ad renna nyjum stodum undir
leigumarkadinn.

- Skattfrelsi hiisaleigubota

Skattskylda hudsaleigubdta var afnumin med 16gum nr. 133/2001 er breyttu 16gum um
tekjuskatt og eignarskatt, nr. 75/1981. Login toku gildi { arsbyrjun 2002. bPer husaleigubatur
sem voru greiddar Ut vegna 4rsins 2002 og sidar toldust pvi ekki til skattskyldra tekna. Med
breytingunni var hagur leigjenda battur en jafnframt var hamlad gegn undanskotum
leigutekna fra skatti.

- Sérstakar hiisaleigubcetur Reykjavikurborgar

Sérstakar husaleigubatur eru vidbot vid hdsaleigubztur sveitarfélaga. Reykjavikurborg hof
greidslu sérstakra hisaleigubéta 1 mars 2004 med pad ad markmidi ad adstoda pa sem eru 4
bidlistum eftir félagslegu leiguhtisnedi. Hugmyndin er ad sérstakar husaleigubatur komi ad
hluta til 1 stad félagslegra leiguibtida og stytti bidlista eftir peim. Husaleiga { ibudum 1 eigu
borgarinnar verdi ekki nidurgreidd og standi undir kostnadi. Um er ad reda nyja stefnu {
studningi vid folk 4 bidlista eftir félagslegu hisnedi 1 borginni. Studningurinn er tengdur
leigjandanum sjalfum { formi sérstakra béta sem taka mid af persénulegum adstedum { stad
pess ad tengjast ibudinni. Umsakjendur sem uppfylla dkvedin skilyrdi um tekjur og eignir
eiga rétt 4 sérstokum hisaleigubétum. A méti minnka greidslur Reykjavikurborgar til
Félagsbustada hf. Baturnar munu einnig renna til peirra sem eru 4 almennum leigumarkadi.
Adgerd pessi er { samraemi vid 5. gr. laga um husaleigubztur, nr. 138/1997. Markmidid med
pessari adgerd er ad fjarmunir borgarinnar nytist betur og skili sér til peirra sem eru 1 mestri
port fyrir adstod. Breytingin felur jafnframt { sér ad valfrelsi leigjenda eykst og
studningskerfid verdur synilegra. Nu er komin hélfs ars reynsla af pessari leid og virdist
tilraunin @tla ad skila arangri par sem fakkad hefur a bidlistum eftir félagslegu leiguhtisneaedi
i Reykjavik undanfarna manudi.



III. Tillogur nefndarinnar um hvernig efla megi leigumarkad

Pau atridi sem nefndin leggur til ad verdi tekin til frekari athugunar eru eftirfarandi:

1. Hiisaleigubcetur - Sérstakar hiisaleigubcetur

Husaleigubaetur hafa dregid verulega ur hisnadiskostnadi tekjuldgra leigjenda. Nefndin
telur unnt ad préa hisaleigubdtakerfid dfram til ad efla enn frekar adstod vid pd sem lakast
eru settir 4 leigumarkadnum.

Nefndin bendir 4 tilraunir Reykjavikurborgar med sérstakar hisaleigubatur. Par er
nidurgreidsla hdsnaediskostnadar flutt af leiguhdsnedinu til leigjendanna sjilfra sem
virdist hafa ndd peim markmidum sem sett voru i upphafi, p.e. ad stytta bidlista eftir
ibidum { eigu borgarinnar og ad adstoda pa tekjulegstu med markvissari hatti.

2. Stofnstyrkir

Nefndin telur koma til dlita ad veita stofnstyrki til byggingar leiguibida fyrir sérstaka
hépa aldrada, oryrkja og ndmsmanna sem buia vid erfidar adstedur og eru med tekjur og
eignir innan tiltekinna tekju- og eignamarka i peim tilgangi ad lekka hisnadiskostnad
peirra. Veita metti stofnstyrki 1 formi vikjandi 14na sem verdi gjaldfelld dsamt voxtum ef
hiisn2did yrdi selt & almennum markadi.

3. Byggingarlog og byggingarreglugerd

Asteda er til ad leita leida til ad leekka byggingarkostnad leiguhtisnadis. Byggingar- og
leiguadilar komu dbendingu 4 framferi vid nefndina vidvikjandi dkvedi byggingarlaga og
reglugerda sem geta haft ahrif til lekkunar 4 byggingarkostnadi.

Nefndin leggur fram eftirfarandi tillogur { pessu efni:

- Skoda parf dkvadi byggingarlaga og/eda byggingarreglugerdar med pad fyrir augum
ad auka svigrim vardandi ldgmarkssterdir herbergja og geymslna pannig ad hegt
verdi ad lekka byggingarkostnad. Gata verdur pess p6 ad gaedi leiguibtida verdi ekki
lakari en 4 60ru husn&di.

- Skoda parf dkvaedi byggingarlaga og/eda byggingarreglugerda um svalir og pvottahds.
Hvad vardar skyldu um ad hafa slik rymi og l14gmarkssterdir peirra.

- Skoda parf hvort dsteda sé til ad auka moguleika 4 undanpigum frd dkvedum
byggingarreglugerdar eda einfalda slikt ferli.

Nefndin hefur komid pessum dbendingum skriflega 4 framferi vid forsvarsmenn
umhverfisrdduneytis sem vinnur ad endurskodun byggingarlaga.

4. Stimpilgjold
Naudsynlegt er ad samraema stimpilgjaldsskyldu ldna, en ldn vegna almennra leiguibida
eru stimpilgjaldsskyld en ekki 1an vegna félagslegra leiguibida.

§. Aukid frambod l60a fyrir leiguhiisnedi
I peim sveitarfélogum par sem takmarkad frambod er 4 16dum til byggingar leiguibida

parf ad auka l68aframbod.

6. Aukin freedsla



Mikilvaegt er ad auka almenna fredslu { pjodfélaginu um hisnedismél. Nefndin vill benda
sérstaklega 4 eftirfarandi atridi:

- Auka parf fredslu um par forsendur sem rdda pvi hvort hagkvemara kunni ad vera
fyrir einstakling ad kaupa eda eiga hisnzdi.

- Kynna parf betur réttindi og skyldur leigjanda og leigusala til ad feekka alitamalum og
arekstrum.

- Kynna bparf leigumidlurum og o6drum millilidum per reglur sem gilda um
leigumarkadinn og peir hvattir til pess ad hafa frammi til demis hisaleigulogin og
hisaleigusamninga til dreifingar.

IV. Lokaoro

Nefndin telur ad stadan 4 leigumarkadnum hafi batnad mikid sidustu ar. Frambod af nyjum
leiguibidum hefur aldrei verid meira og nyir leigusalar hafi komid inn 4 leigumarkadinn.
Vidhorf til leiguibiida hefur breyst 4 undanfornum arum samfara meiri hreyfanleika 4
vinnumarkadi, fjolgun erlendra starfsmanna sem starfa hér 4 landi 1 lengri eda skemmri tima
og breyttu fjolskyldumynstri. A sidustu drum hefur almennur leigumarkadur ordid mun
virkari en 40ur og leiguhtisn®di ordid ad naudsynlegum valkosti { hisnedismalum.

A hofudborgarsvaedinu er toluvert af bidarhisnadi i smidum. Pvi er 1jést ad innan tveggja
dra mun frambod af ibudarhiisn®di aukast. Einnig mad benda 4 nytt frumvarp
félagsmalaradherra um almennt 90% lan til hudsnaediskaupa. Sd breyting 4 16gum um
hisnaedismal, nr. 44/1998, mun audvelda félki ad kaupa eigid hisnaedi { stad pess ad vera a
leigumarkadnum.

A undanférnum ménudum hafa ordid verulegar breytingar 4 ibidaldnamarkadi samfara
lekkun vaxta og aukinni hlutdeild almennra ldnastofnana { fasteignalanum til almennings.
Breyting 4 voxtum og aukid frambod ibudarhisn®dis hefur pegar dregid ur eftirspurn eftir
leiguibidalanum Ibuidaldnasjéds. P4 mun aukid frambod af lansfjarmagni ad 6dru Sbreyttu
studla ad auknu frambodi leiguhdsn®dis, a.m.k. pegar til lengri tima er litid, par sem
lansfjarskortur hefur ad einhverju leyti takmarkad byggingu ibtida til ttleigu. Hvad sem pvi
lidur hniga rok ad pvi ad eftirspurn eftir leiguhisnadi muni heldur fara vaxandi 4 komandi
arum bannig ad full asteda er til ad studla ad adframhaldandi eflingu hdsaleigumarkadarins
med pvi ad hvetja til aukins frambods almennra leiguibida.
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