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AVARP RADHERRA

Med pessu riti er nu 16gd fram i fyrsta sinn skyrsla
um stdédu og proun hdsnaedismala samkveemt breyt-
ingum a logum um husnadismal sem sampykktar
voru 4 sidasta loggjafarpingi. I skyrslunni er fario
heildsteett yfir stodu husnaedismala hér a landi og
beer askoranir sem par blasa vid. Undanfarna old
héfum vid Islendingar ndd umtalsverdum arangri i
husnadismalum en husnaedismarkadurinn hefur

b6 einkennst af miklum sveiflum, ekki sist & undan-
fornum arum.

NU rikir dstand & husnaedismarkadi hér a landi sem
ekki verdur vid unad. Stér hopur félks byr vid prong-
an kost og 6oryggi i husnaedismalum. Landsmenn,
einkum peir tekjuleegri, verja of haum hluta af tekjum
sinum i husnaedi og of stér hdpur folks hefur ekki ad-
gang ad videigandi husnadi.

Rikisstjornin hefur pa skyru stefnu ad 6ruggt hus-
naedi, 6had efnahag og busetu, sé ein af grund-
vallarforsendum oflugs samfélags. Allar fjolskyldur
landsins eiga rétt a vidunandi hdsnaedi a vidradan-
legu verdi og { 6llum byggdum landsins & ad vera
neegilegt frambod af husneedi til ad samfélog geti
blomstrad. Pess vegna eru stjornvold nu ad hefla
vegferd umbodta i husnaedismalum. Breytt umgjord

husnedismala felur i sér deetlanagerd til langs tima
sem er byggd a areidanlegum upplysingum og leggur
pannig grundvoll ad stodugleika i husnaedismalum.
Ibudalanasjosi hefur verid falid mikilveegt hlutverk
pbeim efnum og er fagnadarefni ad sterk stofnun fari
nu med samheefingu og framkvaemd husnaedismala
a landsvisu. Nu liggur jafnframt fyrir Alpingi pings-
alyktunartillaga forsaetisradherra um breytta skipan
raduneyta sem felur i sér einfoldun a stjornskipulagi
husnaedismala. Malefni mannvirkja munu eftir pessar
breytingar heyra undir félagsmalaraduneytid asamt
6drum verkefnum i husnaedismalum. bad er einnig
jakveett skref i att ad sampeettari og oflugari stefnu-
motun a svidi hlisnaedis- og byggingamala.

Nokkur verkefni a svidi husnaedismala verda i for-
gangi a naestu misserum. Fyrstu ibudakaup hafa

ekki verid jafn erfid i langan tima og porfin a adgerd-
um til ad auka moguleika fyrstu kaupenda a ibuda-
markadi er augljos. Par munu stjérnvold horfa
sérstaklega til tekju- og eignaminni hépa sem hafa
setid eftir @ husnaedismarkadi @ undanforum arum.
Auk pess verdur afram unnid markvisst ad pvi ad
fiolga hagkveemum leiguibudum sem minnka byrdi
husnediskostnadar hja leigjendum. Pa eru stjérn-
vold nu ad hefla sérstakt atak i uppbyggingu a lands-
byggdinni. Ibudaldnasjédur mun & naestunni rédast

i tilraunaverkefni med allt ad fjorum sveitarfélogum,
vids vegar um landid, med pad ad markmidi ad finna
videigandi lausnir a husnaedisvanda sveitarfélaga par
sem stodnun hefur rikt i husnaedismalum.

Husneaedi skipar mikilveegan sess i velferd hverrar
bjédar. Oll purfum vid pak yfir h&fudid og adgengi ad
vidunandi husnaedi er naudsynlegt sérhverjum ein-
staklingi og samfélaginu i heild. par bera stjornvold
rika abyrgd. Markmid peirra breytinga sem vid hofum
bodad i husnaedismalum er skyrt: ad tryggja jafnveegi
a husnaedismarkadi og naegilegt frambod husnaedis
fyrir alla, 6had efnahag og i 6llum byggdum landsins.

smndter jonar LBasan

Asmundur Einar Dadason,
félags- og jafnréttismalaradherra
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SKIPULAG HUSN/ZEDISMALA
A ISLANDI

Ad hafa pak yfir hofudid er skilgreint sem ein af
grundvallarpdrfum mannsins og réttur til vidunandi
husnadis hefur verid talinn til mannréttinda allt fra
undirritun mannréttindayfirlysingar Sameinudu pjod-
anna arid 1948. Med fullgildingu alpjédasamnings
um efnahagsleg, félagsleg og menningarleg réttindi
skuldbatt islenska rikid sig til ad vidurkenna rétt
sérhvers manns til vidunandi hdsnaedis og gera

allar tilteekar radstafanir til ad tryggja pau réttindi.
bar a medal purfa stjéornvold ad tryggja adgengi ad
husneaedi a vidradanlegum kjorum med pvi ad tryggja
neegjanlegt frambod, adgang ad lansfé og traustan
leigumarkad pannig ad hlutfall husneediskostnadar
sé i samreemi vid tekjur, hvort sem pad er vegna
greidslna af lAnum eda leigugreidslna. Stér hluti af
utgjoldum islenskra heimila er vegna husneadis og
jafnframt er stér hluti af eignum margra fjdlskyldna
bundinn i hisnaedi, en hrein eign fjdlskyldna landsins
i fasteignum nam um 3.200 milljorédum kréna i fyrra.

Fasteignir og hiisnaedisskuldir
heimilanna 2017

Milljardar kréna

Husneedisskuldir
heimilanna

Eignir heimila
{ fasteignum

Heimild: Hagstofa Islands

Frambod husnaedis er hins vegar takmarkad hverju
sinni og talsverdur timi lidur fra pvi ad tekin er
akvordun um byggingu husneadis og pangad til pad
er tilbuid til notkunar. Sveiflur i eftirspurn eftir hus-
needi geta pvi leitt af sér miklar verdsveiflur sem geta
haft afdrifarik ahrif @ efnahag heimilanna og hus-
naedisoryggi landsmanna, einkum peirra tekjulaegri.
Ekki sist af pessum sokum hefur husnaedismark-
adurinn akvedna sérstodu par sem brynir almanna-
hagsmunir kalla & meira skipulag og stefnumaotun af
halfu stjérnvalda en @ mérgum 6drum morkudum.

L6g um hisnaedismal

Arid 1998 voru sett l6g um hisnaedismal og par

med logfest su meginregla ad landsmenn eigi ad
bla vid dryggi og jafnrétti i hisnaedismalum og ad
flarmunum verdi sérstaklega varid til pess ad auka
moguleika almennings til ad eignast eda leigja hus-
needi & vidrddanlegum kjorum. Log um husnaedismal
nr. 44/1998 eru grundvallarlog hvad vardar skipulag
husnadismala.

Fleiri l6g gilda um adkomu hins opinbera ad hus-
needismalum. bar ma einkum nefna l6g um félags-
bjonustu sveitarfélaga nr. 40/1991, l6g um almennar
ibUdir nr. 52/2016 og log um husnadisbastur nr.
75/2016. I pessum l6gum er kvedid & um ymsan
husnaedisstudning sem veittur er af halfu Ibudalana-
sj0ds og sveitarfélaga. Aftar i pessu riti er farid
itarlega yfir mismunandi lidi husnadisstudnings hins
opinbera og hvernig samsetning hans hefur breyst
undanfarin ar.

Stjérnvold a svidi hisnaedismala
Samkvaemt logum um husnaedismal er pad félags-
og jafnréttismalaradherra sem fer med yfirstjorn
husnaedismala. Ibldaldnasjédur annast stjérn og
framkveemd husnadismala samkvaeemt logunum og
sveitarstjornir fara med stjorn og samraamingu hus-
neaedismala a vegum sveitarfélags.

Velferdarraduneytid hefur umsjon med helstu verk-
efnum & svidi husnaedismala, par a8 medal stefnu-
matun i malaflokknum, mélefni Tbudalanasjéds,
almenna ibudakerfid, hisnaedislan, husaleigumal,



malefni husnaedissamvinnufélaga, byggingarsam-
vinnufélaga og fijoleignarhusa.

Samkveemt pingsalyktunartillogu forsaetisradherra
sem nu liggur fyrir Alpingi er gert rad fyrir ad fra og
med aramotum muni malefni mannvirkja faerast

ur umhverfis- og audlindaraduneytinu til velferdar-
raduneytis, eda pess sem pa verdur félagsmala-
raduneyti. Er pad medal annars gert & grundvelli
sattmala rikisstjéornarinnar. Samkveemt sattmal-
anum hyggst rikisstjornin beita sér fyrir umbdtum

i husnaedismalum og studla ad eflingu og auknu
jafnveegi husneedismarkadar, medal annars med
endurskodun & logum, reglum og stjérnsyslufram-
kvaeemd vegna byggingarframkveemda par sem litid
verdi til meginmarkmida gildandi laga, sjalfbeerni og
framsaekinna, umhverfisvaenna og vistveenna lausna
ad pvi er vardar mannvirki almennt, ibudarhlisnadi
0g samgongur.

Breytingin mun verda til pess ad einfalda stjérn-
skipulag husnadismala sem er nd a hendi margra
raduneyta. bar ma, auk umhverfis- og audlindaradu-
neytisins, nefna flarmala- og efnahagsraduneytid
sem ber abyrgd a veigamiklum pattum hidsnedis-
studnings, p.e. vaxtabotum og skattfrjalsri radstofun
lifeyrissparnadar og samgongu- og sveitarstjornar-
raduneytid sem fer med byggdamal og malefni
sveitarfélaga en hdsnaedismal skipa par storan sess.

Ibudalanasjédur

Ibudaldnasjédur er sjalfstaed stofnun i eigu rikisins.
Sjédurinn starfar & grundvelli laga um husnaedismal
og er starfsemi hans logbundin. Sjédurinn annast
stjorn og framkvaemd hlsnaedismala og er radgef-
andi i malaflokknum fyrir radherra og onnur stjorn-
vold i husnaedismalum.

Hlutverk Ibudalédnasjéds hefur tekid toluverdum
breytingum ad undanférnu. Fra pvi ad Ibudalana-
sjodur tok til starfa i byrjun ars 1999 og allt til arsins
2012 var nanast oll ahersla i starfsemi sjodsins

a almennar lanveitingar til kaupa eda byggingar

a ibudarhidsnaedi. Med tilkomu bankannainn a
lanamarkadinn arid 2004 dro ur félagslegu hlut-

verki Ibudalanasjods vid almennar lanveitingar

a husnaedismarkadi med aukinni samkeppni a
markadinum. Lanaheimildir sjodsins voru po ekki
takmarkadar fyrr en & arinu 2012 pegar l[dgum um
husneadismal var breytt i kjolfar nidurstodu Eftirlits-
stofnunar EFTA um ad i starfsemi Ibudaldnasjéds
feelist rikisstyrkur sem veeri ekki i samraemi vid
rikisstyrkjareglur EES-samningsins. Logum um hus-
needismal var breytt og lanveitingar takmarkadar vid
hlutverk sjddsins i almannapagu, heimildir til utlana
bundnar vid litlar og hagkveemar ibudir og a peim
grundvelli sett akvaedi um hamarkslan og hamarks-
verd eigna sem lana matti til. P& var felld nidur
heimild til ad lana almennum leigufélogum og bygg-
ingarverktokum og lan til logadila bundin vid félog og
félagasamtok sem rekin eru ekki i hagnadarskyni og
med hagsmuni leigutaka ad leidarljosi.

Med setningu laga um almennar ibudir nr. 52/2016
var Ibudalénasjodi falid nytt hlutverk, ad hafa umsjén
med veitingu stofnframlaga rikisins til uppbyggingar
a leiguibudum fyrir tekju- og eignalasgri fiolskyldur
og einstaklinga og byggja upp nytt leigukerfi almennra
ibuda. b4 tok Ibudaldnasjédur i upphafi ars 2018 vid
framkveemd laga um husnaedisbastur nr. 75/2016.
bessir tveir lidir, p.e. stofnframlog og hdsnaedis-
bastur, eru samtals um 70% af utgjoldum rikisins
vegna husneaedisstudnings i a&r samkveemt flarlogum.

Med breytingum & logum um husnaedismal { juni 2018
var hlutverki Ibudaldnasjéds breytt enn frekar, likt
og rakid verdur nanar hér ad aftan, og er sjodurinn

nu i raun ordinn hdsnaedisstofnun sambeerileg
systurstofnunum sjédsins a Nordurlondunum, p.e.
Husbanken i Noregi og ARA i Finnlandi. Fer Ibuda-
lanasjodur nu med steerra hlutverk hvad vardar
stefnumatun, radgjof, rannsoknir og greiningar i
husnadismalum og hefur sjédurinn breyst fra pvi



12

10

ad vera fyrst og fremst lanasjodur yfir i ad vera su
stofnun sem ber dbyrgd a framkveamd husnedis-
maéla. Med nyju hlutverki er Ibudalanasjési medal
annars aetlad ad studla ad stodugleika a hisnaedis-
markadi og tryggja almenningi adgengi ad vidunandi
husneedi & vidradanlegu verdi, hvort sem er til eignar
eda leigu.

Sveitarfélog

Sveitarstjorn fer med stjorn og samraemingu huis-
neaedismala a vegum sveitarfélags. Sveitarstjérn ber
jafnframt dbyrgd a og skal hafa frumkveedi ad pvi

ad leysa husnaedisporf pess folks | sveitarfélaginu
sem parfnast adstodar vid husnaedisoflun. Med
breytingum a légum um husnadismal sem i juni
2018 var skerpt a hlutverki sveitarfélaga og nu eru
gerdar mun rikari krofur til peirra medal annars hvad
vardar parfagreiningu og asetlanagerd um hvernig
pborf fyrir ibudarhusneedi i sveitarfélaginu verdi meett
og hvernig frambod a l6dum verdi tryggt.

Nylegar breytingar a stefnumétun

i hisnaedismalum

Saga islensks husnadismarkadar undanfarna tvo
aratugi er timabil sem naudsynlegt er ad draga
laerddm af. betta er timabil sem hefur einkennst af
miklum verdsveiflum & husnaedismarkadi, sveiflum
i uppbyggingu husneadis og oft a tidum doryggi i
husneaedismalum. Um pessar mundir er mikill skortur
a husnaedi hér a landi. Eins og sést 4 medfylgjandi
mynd hefur folksfiolgun verid mjog mikil i sdgulegu
samhengi undanfarin tvo ar en a sama tima hefur
fioldi byggdra ibuda verid undir langtimamedaltali
sinu. Husnaedisskortur og hatt verd hefur valdid
brengingum & husnadismarkadi, einkum leigu-
markadi, eins og farid verdur itarlega yfir hér sidar.

Vidvarandi djafnveegi i hisnaedismalum hefur kallad
a breytingar i adkomu stjérnvalda i malaflokknum.
A undanférnum misserum hefur pvi verid myndud
mun traustari umgjord utan um stefnumaotun i
husnadismalum og med breytingum & ldgum um

Folksfiolgun og byggdar ibudir 1960-2017

1960
1961
1962
1963
1964
1965
1966
1967
1968
1969
1970
1971
1972
1973
1974
1975
1976
1977
1978
1979
1980
1981
1982
1983
1984
1985
1986
1987
1988
1989
1990
1991
1992
1993
1994
1995
1996

Byggdar ibudir 4 1000 ibua (vinstri &s)

I Folksfislgun (haegri &s)

3,5%
3,0%
2,5%
2,0%
1,5%
1,0%
0,5%
0,0%
-0,5%

-1,0%

1997
1998
1999
2000
2001
2002
2003
2004
2005
2006
2007
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017

Heimild: Hagstofa Islands



husneedismal sem voru logfestar fyrr & pbessu ari
hefur 4byrgd Ibudaldnasjéds og sveitarfélaga & svidi
husnaedismala ordid skyrari. I ldgunum er nu kvedid
a um ad radherra skuli leggja fram pingsalyktunar-
tillogu um stefnumaotun a svidi hdsnaedismala til
fidgurra dra i senn. Ibddaldnasjédur skal framkveema
husnaedisstefnuna, annast rannsoknir a svidi hus-
naedismala og koma & framfaeri vid almenning
upplysingum er varda hudsnaedismal. Jafnframt skal
sjodurinn meta porf fyrir busetudrraedi og halda utan
um hisnaedisaeetlanir sveitarfélaga. Sveitarfélog
skulu hins vegar greina med reglubundnum haetti
porf fyrir ibudarhusnaedi med tilliti til mismunandi
busetulrreeda, gera aeetlanir til fjogurra ara um
hvernig porf fyrir hUsneedi verdur meett og tryggja
frambod a lédum til ad maeta peim dastlunum.
Pannig kveda login & um ad sveitarfélog skuli hafa
markvissa stefnumoétun vardandi frambod husnaedis
og ad auki tryggja 6llum ibdum sinum vidunandi hus-
naedi. Ibudaldnasjédur skal hins vegar halda utan um
stefnumadtun og daetlanagerd i husneaedismalum a
landsvisu.

Husnaedisazetlanir sveitarfélaga

Med ofangreindum breytingum a logum um hus-
needismal eru husneaedisaatlanir sveitarfélaga
ordnar eitt helsta stjornteeki stjérnvalda i hisnaedis-
malum. Hlutverk hisnaedisdeetlana er ad draga fram
mynd af stodu husnaedismala i hverju sveitarfélagi
fyrir sig, greina frambod og eftirspurn eftir élikum
husneedisformum og ad sett sé daetlun um hvernig
sveitarfélogin eetla ad maeta husnaedisporf til
skemmri og lengri tima. I hiisnaedisdasetlunum er
gerd grein fyrir frambodi ibuda i hverju sveitarfélagi,
gildandi skipulagsaeetlunum og parfagreiningum.

A grunni peirra upplysinga eru sett fram markmid
og adgerdaraeetlun sveitarfélagsins par sem fram
kemur hvernig pau hyggjast maeta husnadisporf.
par sem lega atvinnusveedis eda adrar hlidsteedar
adsteedur kalla @ samheefingu sveitarfélaga skulu
sveitarfélogin hafa formlegan samstarfsvettvang

og lata framkveema sameiginlega parfagreiningu og
husnadisaeetlun fyrir sveedid.

Husneedisstefna stjornvalda verdur ad vera heild-
steed og na til allra samfélagshodpa, ekki sist peirra

hdépa sem eiga 6dru jofnu erfidast med ad Utvega sér
vidunandi husnadi. Jafnframt er mikilvaegt ad hun

sé byggd & bestu upplysingum sem adgengilegar

eru a hverjum tima. Husnaedisaaetlanir sveitarfélaga
hafa parna mikilveegu hlutverki ad gegna pviad i
beim ma nalgast itarlegar upplysingar um stddu
husneadismala i hverju sveitarfélagi fyrir sig sem hafa
ekki verid adgengilegar & pessu formi hingad til.

Stada hiusnaedisdaetlana,
vegid eftir fjolda ibuda i sveitarfélagi

28%

Vinna hafin
[ Vinna ekki hafin

Husneedisaaetlun birt
B Vinna langt komin

Frd pvi i &rsbyrjun 2017 hefur Ibudaldnasjédur fundad
med sveitarfélogum vidsvegar a landsbyggdinni i pvi
skyni ad kynna fyrir peim gerd hisnaedisazetlana.
oktéber hofdu 15 sveitarfélog lokid vid gerd hus-
needisaatlunar og birt hana opinberlega og 10
sveitarfélog til vidbotar eru & lokametrunum vid
vinnslu hdsnaedisaeetlunar. begar litid er til fjolda
ibuda i peim sveitarfélogum sem annadhvort hafa
birt husnaedisaaetlun eda hafa nanast lokid vid

gerd husnaedisaeetlunar ma sja ad buid er ad vinna
husnadisdeetlun vegna 55% af hisnaedisstofni
landsins.



Husnaedisping og hiisnzedisstefna
Husneedisping var haldid i fyrsta skipti arid 2017.

NU i kjolfar lagabreytinganna i juni 2018 er pingid
l6gbundid og skal haldid ar hvert. A hisnzedispingi
skal flalla um hudsnaedismal og vid upphaf pings skal
radherra leggja fram skyrslu um stodu og préoun
husneedismala og er pad nu gert i fyrsta sinn.

pad er jafnframt nymeeli i lBEUM um husnaedismal
ad setja skuli sérstaka husnadisstefnu. Skal rad-
herra leggja fyrir Alpingi, innan ars fra alpingiskosn-
ingum, tillégu til pingsalyktunar um stefnumaotun

a svidi husnaedismala til fjogurra ara i senn. Vid
gerd tillogunnar skal medal annars hofd hlidsjon af
upplysingum & svidi hisnaedismala sem Ibudalana-
sjodur hefur safnad, husnaedisasetlunum sveitar-
félaga og umraedum & husnadispingi.

P& ma gera rad fyrir ad vid moétun husnaedisstefnu
verdi horft til sattmala rikisstjérnarinnar. I sattmal-
anum er l6gd ahersla & 6ruggt husneadi, 6had efna-
hag og busetu, sem eina af grundvallarforsendum
oflugs samfélags. Hyggst rikisstjornin i pvi sambandi
beita sér fyrir umboétum i hisnaedismalum og studla
ad eflingu og auknu jafnvaegi husnaedismarkadar,
studla ad beettu adgengi landsmanna ad oruggu
husnaedi med eflingu studningskerfa, samraemdri
stefnumaorkun i uppbyggingu félaglegs husnaedis og
auknu gagnseei a leigumarkadi auk pess ad laekka
broskuld ungs folks og tekjulagra inn & husnaedis-
markadinn.

Félags- og jafnréttismalaradherra hefur dskad eftir
tilnefningum i starfshép sem falid verdi pad verkefni
ad vinna ad heildstaedri hisnaedisstefnu fyrir Island
med hlidsjon af framangreindu og breytingu a heiti
Ibudalénasjéds i Husnaedisstofnun { samraemi vid
breytt hlutverk sjodsins sem stjornvald a svidi hus-
needismala.
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HUSNZEDISMARKABUR

A Islandi eru ni um 140 pusund ibudir og samanlagt
verdmeeti peirra er um 5.800 milljardar kréna.t bréun
mala a hdsnaedismarkadi skiptir miklu mali fyrir
heimili landsins. Astandid & hisnaedismarkadi hér

a landi einkennist um pessar mundir einna helst af
stodu hagsveiflunnar, folksfiolgun, lydfreedilegum
breytingum, st6du byggingarmarkadar og byggda-
bréun.

Flest bendir nu til pess ad islenska hagkerfid hafi

nad toppi hagsveiflunnar og ad vid taki adlogun ad
auknu jafnvaegi. Tekjur, vextir & ibudalanum, folks-
flutningar og fleiri paettir sem hafa ahrif & frambod og
eftirspurn eftir husnaedi fylgja hagsveiflunni og rada
einna helst préun husnadisverds til langs tima.

[ s6gulegu samhengi er ndid samband & milli tekna
heimilanna og husnadisverds og hin nanast for-

*Midad vid fasteignamat neesta ars.

daemalausa kaupmattaraukning a undanfornum
arum a pvi eflaust stéran patt i pvi hversu mikid
ibuda- og leiguverd hefur haekkad. Pa hefur hjodnun
verdbolgu, leekkandi ahaettualag i islensku hagkerfi
og aukin samkeppni a ibudalanamarkadi haft { for
med sér leekkun vaxta a ibudalanum sem hefur i
sogulegu samhengi einnig haft ahrif til haekkunar a
ibudaverdi. Auknar tekjur og beett adgengi ad lansfé
i uppsveiflu hefur adur haft ahrif a hdsnaedismarkad,
medal annars & arunum 2004-2007.

Nokkrir paettir hafa hins vegar sérstdodu pegar kemur
ad proun mala a husnaedismarkadi i nuverandi upp-
sveiflu. bar ma fyrst nefna mannfisldaproun. Arid
2017 fidlgadi ibuum Islands um 3,0% sem er mesta
folksfiolgun i 280 ara sogu samfelldrar ibuaskran-
ingar & Islandi. bessi mikla folksfslgun skyrist
adallega af adflutningi erlendra rikisborgara sem er

Hagvoxtur & Islandi

2000
2001
2002
2003
2004
2005
2006
2007
2008
2009

2010

Spa

2015
2016
2017
2018

2011
2012
2013
2014

2019
2020

Heimild: Hagstofa Islands (2000-2017), Sedlabanki Islands (2018-2020).
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drifinn afram af mikilli eftirspurn eftir vinnuafli og hau
launastigi hér & landi. Or folksfidlgun hefur haldid
afram a yfirstandandi ari og landsmonnum fjolgadi
um 17.000 fra midju ari 2016 fram a mitt ar 2018.

Folk hefur flutt hingad til lands i enn meira meeli en

& arunum 2004-2007 og hefur pad aukid porf @ hus-
needi mikid.

Adrir lydfreedilegir peettir hafa einnig haft ahrif a
husneadismarkad. Medalaldur pjodarinnar fer haekk-
andi og daetlad er ad fram til arsins 2040 muni folki
eldra en sjotugu fijdlga um 31 pusund @ medan fjoldi
beirra sem eru 40 ara eda yngri breytist litid sem
ekkert.? Breytt aldurssamsetning pjodarinnar hefur
ahrif a eftirspurn eftir hisnaedi, ekki sist par sem
yfirleitt eru feerri einstaklingar i heimili hja eldra folki
en & heimilum yngri barnafidlskyldna. Pad pydir ad
ibudum parf ad fjolga meira en sem nemur folks-

Midspd mannfidldaspar Hagstofu Islands 2018.

fiolgun ad pvi gefnu ad folk vilji vera @ sama aldri
begar pad flytur ur foreldrahisum, stofnar fijolskyldu
og flytur loks & dvalarstofnun eda hjukrunarheimili
og verid hefur hingad til. Breytt aldurssamsetning
bjédarinnar er pvi annar lydfreedilegur pattur sem
eykur eftirspurn eftir ibidum.

Einnig er vert ad minnast & pau ahrif sem voxtur
ferdapjonustu og teeknibreytingar henni tengdar hafa
haft 4@ hdsnaedismarkad. Skammtimaleiga ibuda i
gegnum vefsidur hefur vaxid mjog hratt a undanforn-
um arum. I juni sidastlisnum daetladi hagdeild Ibuda-
lanasjods ad um 1.500-2.000 ibudir og herbergi
veeru i svo umfangsmikilli utleigu i gegnum vefsiduna
Airbnb ad oliklegt veeri ad peer veeru i hefdbundinni
nytingu sem ibudarhlsneadi. Talid er ad a arunum
2015-2017 geti ibudaverd hafa haeskkad um allt ad
5-9% vegna pessa.’

3 Skammtimaleiga ibuda i gegnum Airbnb. Innlegg Ibudaldnasiods i
stefnumdtun i husneedismdlum 2018:2. Sja einnig rannsoknarritgerd
Sedlabanka Islands um sama efni.

Fjolgun ibuda hefur ekki uppfyllt undirliggjandi porf

2013

2014

B Folksfidlgun
I Fislgun ibuosa

Reiknud ibudaporf

2015

Reiknud ibudaporf an fidlgunar Airbnb-ibuda

2016 2017

Til einfoldunar er fidlgun Airbnb-
{buda dreift jafnt yfir timabilid.

Heimild: Hagstofa Islands, bjédskra Islands, hagdeild Ibudalédnasjéds.


https://www.ils.is/library/4-Hagdeild-skrar/Skammt%C3%ADmaleiga%20%C3%ADb%C3%BA%C3%B0a%20%C3%AD%20gegnum%20Airbnb.pdf
https://www.ils.is/library/4-Hagdeild-skrar/Skammt%C3%ADmaleiga%20%C3%ADb%C3%BA%C3%B0a%20%C3%AD%20gegnum%20Airbnb.pdf
https://www.sedlabanki.is/utgefid-efni/frettir-og-tilkynningar/frettasafn/frett/2018/02/27/Ny-rannsoknarritgerd-um-mat-a-ahrifum-Airbnb-a-ibudamarkad/
https://www.sedlabanki.is/utgefid-efni/frettir-og-tilkynningar/frettasafn/frett/2018/02/27/Ny-rannsoknarritgerd-um-mat-a-ahrifum-Airbnb-a-ibudamarkad/

Efnahagsleg uppsveifla, folksfiolgun, lydfreedilegar
breytingar og skammtimaleiga hefur aukid eftirspurn
eftir ibudum hér a landi mjog mikid & undanfornum
arum. Vid peer adsteedur heekkar hisnaedisverd

ort nema ibudum fjolgi pbeim mun meira. bvi skipta
afkost byggingaridnadarins og sveigjanleiki hans
miklu mali ef koma a i veg fyrir ad sveiflur i eftirspurn
hafi skadleg ahrif & husnaedismarkadi.

Islenskur byggingaridnadur hefur buid vid afar miklar
sveiflur undanfarna aratugi og liklega hefur engin
atvinnugrein hér a landi purft ad takast a vid jafn
miklar sveiflur i ytri adstaedum. I moérg &r eftir efna-
hagshrunid var fiolgun ibuda i sogulegu lagmarki
enda voru adsteedur til uppbyggingar vart til stadar;
raunverd husnadis leekkadi um pridjung milli 2007
0g 2010 og umframframbod a husnaedi safnadist
upp. Pegar adstaedur botnudu og eftirspurn eftir
husnaedi byrjadi ad vaxa hratt vegna peirra patta
sem flallad var um hér ad framan for uppbygging ad
aukast. bad tekur po talsverdan tima ad skipuleggja
og byggja ibudir. Fra 2009 og allt til arsins 2017 var
uppbygging ibuda hér a landi undir sogulegu medal-
tali sidan 1970 og pvi hefur frambod nyrra ibuda ekki
aukist { takt vid eftirspurnina eftir peim.

A drunum 2013-2017 fidlgadi ibudum hér & landi um
6.500. Hagdeild Ibudalédnasjéds dzetlar hins vegar

ad a pessum fimm arum hefdi peim purft ad fjolga
mun meira, eda um samtals hatt { 16.000, til pess

ad meeta ad fullu peirri porf fyrir ibudir sem skap-
adist a timabilinu vegna folksfiolgunar, breytinga a
aldurssamsetningu og fijolgunar ibuda i skammtima-
leigu. Uppsafnadur skortur a8 ibddum endurspeglast i
miklum verdhaekkunum a ibuda- og leigumarkadi og
bradum vanda peirra sem standa hollum faeti 8 hus-
neaedismarkadi. Til ad vinna & peim vanda er atlit fyrir
ad afram verdi porf a mikilli fiolgun fbluda naestu arin
og mikilveegt er ad su uppbygging verdi i samraemi
vid porf landsmanna. Sagan synir p6 ad adstaedur

a husnaedis- og byggingarmarkadi geta breyst med
skommum fyrirvara og pvi er naudsynlegt ad a
hverjum tima séu gerdar vandadar aaetlanir um porf
fyrir ibUdir par sem tekid er tillit til peirrar évissu sem
avallt rikir um slikar greiningar.

Ibudamarkadur

Skilvirkur og stodugur ibudamarkadur skiptir alla
ibda landsins miklu mali. Um 70% landsmanna 18
ara og eldri bua i eigin husnaedi og par eru miklar
eignir bundnar en eins og ad framan greinir er hrein
eign fjolskyldna landsins i fasteignum nu samtals um
3.200 milljardar kréna. Steerstu einstoku peettirnir
sem hafa éhrif 4 ibudaverd hérlendis hafa i gegnum
tidina verid adgengi almennings ad husneadisfjar-
mognun, pbroun kaupmattar launa og vaxta ibuda-
lana, auk fjolda nybygginga sem koma inn & mark-
adinn.

Myndin & naestu sidu synir annars vegar proun ibuda-
verds ad raunvirdi og hins vegar proun kaupmattar
launa undanfarna prja aratugi. Mikill munur er a
broun ibudaverds milli fyrri hluta pessa timabils og
bess sidara. A drunum 1990-2002 breyttist ibudaverd
litid ad raunvirdi pott merkja megi smavaegilegar
sveiflur { kringum aldamaotin sem tengdust stodu
efnahagsmala og lansflarframbodi. Pessi stodug-
leiki vék snogglega fyrir vaxandi verdhaekkunum arin
2003 0g 2004. Raunverd ibuda var i haestu heedum a
arunum 2005-2008 og ma tengja pad vid breytingar
sem attu sér stad 1. juli 2004 pegar husbréfaldtgafa
var 6gd af og peningaltlan hofust. I kjslfar peirra
lagabreytinga, sem folu medal annars i sér haekkun
vedhlutfalla a almennum fasteignaldanum i 90% og
Utgafu verdbréfa Ibudaldnasjéds, skapadist grund-
vollur fyrir bankana ad koma inn a ibudalanamark-
adinn og i nbvember 2004 hofu peir ad bjoda lan
med allt ad 100% vedhlutfalli. Pessari uppsveiflu
lauk arid 2008 med djupri flarmalakreppu og tilheyr-
andi ahrifum & fasteignamarkad.
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Heimild: Hagstofa Islands, Sedlabanki Islands, hagdeild Ibudaldnasjods

Fra pvi hagvoxtur hofst aftur arid 2010 hefur raunverd
ibuda farid haekkandi & ny. Lengi vel voru verdhaekk-
anirnar i takt vid préoun kaupmattar launa en pad
breyttist um midbik ars 2016 pegar ibudaverd foér ad
haekka hratt umfram laun. Mestu verdhaskkanirnar
voru fra midju ari 2016 fram & mitt ar 2017 pegar
raunverd ibuda a landsvisu haekkadi um 22% a tolf
manudum. A timabili voru verdhaekkanirnar svo
hradar ad Sedlabanki Islands taldi paer hafa vikid fréa
broun undirliggjandi patta sem talid var til marks um
ad peer geetu verid dsjalfbeerar.4 Sidan pa hefur hins
vegar haegt verulega a verdhaekkunum og peaer eru nu
mun meira i takti vid undirliggjandi efnahagssteerdir;
visitala markadsverds ibuda & landinu 6llu hefur
haekkad um 5% & undanfornu ari og visitala ibuda-
verds & hofudborgarsveedinu um 3,9%. Raunverd
ibuda er engu ad sidur hatt i sbgulegu samhengi eins
og sést @ medfylgjandi mynd.

4 Fjarmalastodugleiki 2017:2, oktéber 2017.

o

Fermetraverd husnadis a hofudborgarsveedinu er
um 9% haerra ad raunvirdi i dag en pegar sidasta
uppsveifla nédi hamarki arid 2007. A Nordurlandi

er raunverd iblida um 14% heerra en arid 2007, 7%
heerra @ Sudurlandi og 3% heaerra a Sudurnesjum.
Hins vegar meelist raunverd ibdda enn um 2% laegra
a Vesturlandi en pad var arid 2007 og 9% leegra a
Austurlandi. Ein af skyringunum & pvi hvers vegna
raunverd ibuda a pessum svaedum hefur ekki enn
nad fyrra gildi er ad heesti toppur medalfermetra-
verds fyrir hrun skyrdist af vidskiptum med nyjar
ibudir sem seldust @ mun haerra verdi en adur hafdi
pekkst.5

Vestfirdir skera sig nokkud fra 6drum landshlutum
hvad vardar préun ibudaverds ad raunvirdi. Olikt

6drum landsvaedum var medalfermetraverd i fast-
eignavidskiptum par arid 2017 nanast pad sama ad

Heest féll raunverd fra toppi uppsveiflunnar um 38% & Vesturlandi
0g 20% & Austurlandi arid 2013. Til samanburdar nadi raunverd
ibudar husnaedis a hofudborgarsveedinu lagmarki eftir hrun & arinu
2010 er pad hafdi leekkad um 32% ad raunvirdi fra arinu 2007.
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Heimild: bjodskra Islands, hagdeild Ibudaldnasjods

raunvirdi og pad var ad medaltali arid 1990. Pad sem
af er pessu ari hefur fasteignaverd po tekid hvad
mest vid sér a Vestfijordum samanborid vid dnnur
landsvaedi® og meelist nU um 11% heerra ad raunvirdi
en arid 2007.

I nokkur &r eftir ad sidustu kreppu lauk haekkadi
ibudaverd meira a hofudborgarsveedinu en vidast
hvar & landsbyggainni. A &runum 2016 og 2017 tok
betta ad breytast og munurinn & ibudaverdi a hofud-
borgarsveedinu og utan pess hefur aftur farid minnk-
andi sem ma medal annars setja i samhengi vid ad
vida a landsbyggdinni hefur félksfjolgun verid orari
en a hofudborgarsvaedinu. Visitala markadsverds

6 Medalfermetraverd i vidskiptum frd jantdar-agust 2018 hefur
haekkad um teep 27% ad raunvirdi a Vestfjordum fra medalverdi
arsins 2017 samanborid vid 3,6% medalraunverdshaskkanir i
vidskiptum annars stadar a landinu.
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Sudurland

Tolur fyrir 2018 na til fyrstu
atta manada arsins

ibuda utan hofudborgarsveedisins hefur pannig
haekkad um 29% fra upphafi ars 2017 en visitala
ibudaverds & hofudborgarsveedinu um 19%.

Fjoldi kaupsamninga vegna ibudarhusnasdis hefur
litid breyst & landsvisu fra arinu 2016 pott nokkrar
sveiflur meelist fra manudi til manadar. Kaupsamn-
ingum um fbudir & hofudborgarsveedinu faekkadi um
3,8% arid 2047 en a fyrri helmingi pessa ars fijolgadi
pbeim aftur. Svipada proun ma greina i kjornum utan
hofudborgarsvaedisins.” I minni péttbylisstédum og
dreifbyli fjolgadi kaupsamningum aftur a moti i fyrra
en faekkadi 4 fyrri helmingi pessa ars. A arinu 2009
voru adeins stundud vidskipti med um 2,4% af ollum

7 Kjarnar utan hofudborgarsvaedisins eru Akureyri, Arborgarsveaedis,

Reykjanesbaer og Akranes.
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ibudum a hofudborgarsveedinu en petta hlutfall
jokst fram til arsins 2016 og var um 8% & sidasta ari.
I kjdrnum utan héfudborgarsvaedisins var hlutfall
ibuda sem att var i vidskiptum med enn heerra, eda
10%, en & 0drum svaedum var pad um 5,3%.

Fyrstu ibudakaupum hefur ad undanférnu fijdlgad
meira en 6drum ibudavidskiptum og hlutdeild peirra
{ heildarfidlda budavidskipta hefur par med aukist. A
6drum arsfiérdungi pessa ars voru fyrstu ibudakaup
um 26% allra ibudakaupa a landsvisu og hafdi petta
hlutfall ekki meelst heerra i tiu ar eda sidan meelingar
hofust. bott petta séu aneegjuleg tidindi er stada
fyrstu kaupenda umhugsunarefni. Konnun & vegum
Ibudalanasjéds bendir til pess ad fyrstu kaupendur
hafi @ undanfornum arum og aratugum ordid sifellt
eldri ad medaltali og ad a yfirstandandi aratug hafi
fleiri fyrstu kaupendur hlotid adstod eettingja eda
vina til ad flarmagna husnadiskaup en i langan

tima par @ undan. Nanar er flallad um stodu fyrstu
kaupenda i sérstokum kafla aftar i pessari skyrslu.

Heimild: bjodskra Islands, hagdeild Ibludalanasjods

Ad undanfornu hefur frambod nybygginga a almenn-
um ibudamarkadi aukist vida um land. A fyrstu sjo
manudum yfirstandandi ars voru 14% allra ibuda-
vidskipta a almennum markadi vegna nybygginga

en til samanburdar var petta hlutfall adeins 3% arid
2010 0g 18% vid hapunkt sidustu uppsveiflu arid
2007. Einna mest hefur uppbyggingin verid i sveitar-
félogum i nagrenni Reykjavikur en svo deemi sé tekid
voru 56% allra ibudavidskipta i Mosfellsbae a fyrri
hluta arsins vegna nybygginga.

peaer nybyggadu ibudir sem hafa verid seldar ad undan-
fornu eru ad jafnadi smaerri og med feerri herbergjum
en paer ibudir sem fyrir eru @ markadi. Frambod nys
husneadis hefur pannig brugdist vid edli eftirspurn-
arinnar pvi proun fermetraverds og medalsolutima
ibuda undanfarin ar hefur bent til sérstaks skorts a
minni ibudum mea feerri herbergjum. bad sem af er
bessu ari hefur uppsdfnud umframhaskkun fiolbylis
umfram sérbyli pé minnkad; verd sérbylis 8 hofud-
borgarsveedinu hefur nd haekkad um 4,4% & einu ari
en verd fjolbylis um 3,4%.
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Gagnrynt hefur verid ad paer nyju ibudir sem nu
koma inn @ markadinn séu of dyrar til ad henta
tekju- og eignaminni hépum. bad er sannarlega
erfitt ad finna édyrar, nyjar ibudir en adeins um 5%
beirra nybyggdu ibuda sem auglystar voru til solu a
fyrstu atta manudum arsins voru auglystar & verdi
innan vid 30 milljonir krona og adeins um 2% nyrra
ibuda & verdi innan vid 25 milljonir krona. Munurinn
a fermetraverdi nyrra og eldri ibuda er po svipadur
hlutfallslega og hann hefur verid & undanfornum
arum og pvi endurspeglar pessi stada ad miklu leyti
almenna haekkun ibudaverds ad undanfornu. pad
er po mikilveegt vidfangsefni a naestu misserum ad
tryggja ad frambod nyrra ibuda endurspegli porf
landsmanna a hldsnaedi og ekki sist porf peirra sem
ekki hafa mikid eigid fé til ad radast i ibudakaup
midad vid nuiverandi adstaedur @ markadi. bar munu
husneadisaaetlanir sveitarfélaga og adgerdir til ad
leekka byggingarkostnad veentanlega gegna stoéru
hlutverki.

Leigumarkadur

Um 16-18% landsmanna 18 dra og eldrierund a
leigumarkadi samkvaeemt kdnnunum sem leigumark-
adsdeild Ibudalédnasjéds hefur latid rannsdknar-
fyrirtaekio Zenter framkvaema. A markadnum er
fiolbreyttur hdépur leigusala. Um 35% leigjenda leigja
af einstaklingum & almennum markadi og er pad
staersti einstaki hopur leigusala. Um 22% leigjenda
leigja af aettingjum og vinum og 16% af einkareknu
leigufélagi. 12% leigjenda bua & studentagdrdum og
9% i leiguhlsneaedi i eigu sveitarfélags. Adrir leigj-
endur leigja medal annars af félagasamtokum og
vinnuveitendum.®

Visitala leiguverds, sem gefin er Ut af bjodskra
Islands, synir préun leiguverds i pinglystum
leigusamningum a hofudborgarsvaedinu en visitalan
neer aftur til arsins 2011. Fra upphafi pess ars fram

i dgust 2018 heekkadi leiguverd um 91% & medan
fasteignaverd a hofudborgarsveedinu haekkadi um
99% og launavisitala um 73%.

& Heimild: Leigjendakdnnun Zenter og leigumarkadsdeildar

Ibuodalédnasjéds 2018.

Samanburdur 4 12 manada haskkun launa, leiguverds og iblidaverds

a hofudborgarsveedinu
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Heimild: bjédskra Islands, Hagstofa Islands

T6lur um laun na til landsins alls
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Ef horft er til 12 manada haskkunar pessara sdmu
visitalna ma sja ad upp Ur midju ari 2016 for ibuda-
verd a hofudborgarsveedinu ad haekka talsvert
hradar en leiguverd. Mestu haekkanir a 12 manada
grundvelli voru i maf 2017 pegar ibUdaverd hafdi
haekkad um 23,5% og leiguverd um 14% a medan
arshaskkun launa var ekki nema teep 8%. Sidan pa
hefur haegt @ haekkunartakti ibudaverds & hofus-
borgarsveedinu og fra pvi i mars 2018 hefur ars-
haekkun leiguverds meelst ofar arshaekkun ibuda-
verds. bé ber ad hafa i huga ad gdogn um pinglysta
leigusamninga gefa ekki fullkomna mynd af stodu
leigumarkadarins. I kénnun sem leigumarkadsdeild
Ibudalanasjéds gerdi medal leigjenda 4 haustdégum
2018 kom i [jos ad 81% leigjenda er med skriflegan
leigusamning og 78% pess hdps pinglysa peim
samningi. Pad ma pvi leida likur ad pvi ad rumlega
60% leigjenda séu med pinglystan leigusamning.
Visitala leiguverds endurspeglar pannig taeplega tvo
pridju hluta markadarins.

bPegar meta a hvort breytingar a leiguverdi séu i takt
vid markadsadstaedur er aaskilegt ad horfa til fleiri
batta en préounar fasteignaverds. bad ma vaenta pess
ad pessar staerdir haldist ad einhverju leyti i hendur
en kostnadurinn sem felst i framleidslu, eignarhaldi,
rekstri og vidhaldi husnadis, og endurspeglast i
leiguverdi, er mismikill og breytist mishratt. Upp a
sidkastid hafa vextir hér a landi til ad mynda laekkad
og pad vegur upp a moti heerra fasteignaverdi pegar
kemur ad flarmognun hlusneadis. Finna ma daami par
sem greidslubyrdi deemigerdra ibudalana vegna til-
tekinnar ibudar hefur dregist saman @ sama tima og
leiguverd & sambaerilegum ibudum hefur haekkad.®
pjodskré Islands birtir einu sinni & ari gégn um
avoxtun af utleigu ibudarhusnaedis par sem hun er
reiknud Ut fra arsleigu samkvaemt pinglystum leigu-
samningum og fasteignamati ibudar.*° Samkvaeemt

9 Sérstok umfsllun birtist i mdnadarskyrslu Ibidaldnasjods i juni 2018
par sem leegri vextir og heerra fasteignaverd var sett i samhengi
vid haerra leiguverd.

© Ekki voru allir pinglystir leigusamningar taldir med i pessum
utreikningi, heldur adeins peir sem uppfylltu akvednar krofur:
herbergjafioldi ibudar vard ad vera pekktur, 6ll ibudin purfti ad vera
i Utleigu og einnig var samningum um félagslegar ibudir sleppt.
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dtreikningum bjodskrar hefur avoxtun farid minnk-
andi a peim sveedum par sem leigumarkadurinn er
hvad virkastur.*t

Eins og ad framan segir eru nd a bilinu 16-18% lands-
manna 18 ara og eldri & leigumarkadi og petta hlutfall
hefur haldist nokkurn veginn dbreytt sidan 2011. A
arunum 2008-2011 fjolgadi leigjendum hlutfallslega
og hlutfallid hefur ekki laekkad aftur pratt fyrir ad
tekist hafi ad rétta Ur efnahagsstodu pjddarinnar &
morgum svidum | kjolfar efnahagshrunsins. Ibium
landsins hefur po fijolgad talsvert sidan 2011 og i
byrjun pessa ars voru landsmenn 18 dra og eldri um
270.000 talsins. Ef 18% peirra eru & leigumarkadi
telur leigumarkadurinn hatt i 50.000 fullordna ein-
staklinga. Arid 2011 voru hins vegar teeplega 40.000
manns a leigumarkadi og pvi er ljost ad hann hefur
staekkad talsvert sidastlidinn aratug. Leigumark-
adurinn hér & landi staekkadi hlutfallslega hradar a
arunum 2008-2011 en i nagrannaldéndum okkar par
sem hlutfallsleg steerd hans hélst stodug. 2 Sam-
kveemt upplysingum um fijolda ibua a hverju heimili
eftir busetuformi ma ganga Ut fra pvi ad i dag séu um
28.500-31.000 heimili & leigumarkadi hér & landi. 3

Arid 2011, pegar talsvert faerri voru & leigumarkadi,
toldu 18% landsmanna ad frambodid af ibudarhus-
nzedi til leigu sem hentadi peim og peirra fjdlskyldu
vaeri mikid. I dag er petta hlutfall einungis 7%.
Langflestir leigjendur, eda um 86%, telja 6ruggt eda
liklegt ad peir verdi a leigumarkadi eftir halft ar auk
15-20% peirra sem eru i foreldrahdsum.* Hlutfall
leigienda sem telja likur & ad vera a leigumarkadi
eftir1 ar, 5 drog 10 ar er i 6llum tilfellum leegra en
meeldist fyrir premur arum. Eftir pvi sem tekjur leigj-
enda eru heerri minnka likur & ad viokomandi aetli sér
ad vera a leigumarkadi.

Ibudalanamarkadur
Islenskur ibudaldnamarkadur hefur tekid miklum
breytingum a undanférnum arum og aratugum. Langt

 Sja nanar i kafla um leigumarkadinn i mdnadarskyrslu Ibtidaldnasjéds

[ september 2018
2 Heimild: Eurostat.

fram eftir tuttugustu 6ld var frambod ibudafjar-
mognunar takmarkad en pad breyttist smam saman
a seinni hluta aldarinnar, ekki sist fyrir tilstudlan
opinberra sjéda og lanastofnana. Eftir aldamot voru
annars vegar Ibudalanasjodur og hins vegar vid-
skiptabankarnir um tima helstu lanveitendur ibuda-
lana en & sidustu arum hefur hlutdeild Ibudalana-
sjods i nyjum ibudaldanum minnkad til muna 4 medan
lifeyrissjodir hafa sott inn 4@ markadinn.

Urval lanakosta & ibudalénamarkadi hefur aukist

a undanférnum arum. Flestir adilar @ markadnum
bjéda nl baedi upp a verdtryggd og dverdtryggd lan.
Lanstimi er allt ad 40 ar og hlutfall ffarmognunar

er logum samkveemt allt ad 85% kaupverds nema
begar um fyrstu kaup er ad raeda en pa er hamarks-
vedhlutfall 90% samkveemt reglum Fjarmalaeftir-
litsins. Baedi bankar og lifeyrissjodir askilja sér pd
almennt pann rétt ad gera rikari krofur eda hafna
lanveitingum ef vafi leikur d um moguleika a endur-
sOlu eignar ad mati viokomandi stofnunar. beir sKil-
malar hafa, edli malsins samkvaemt, ibyngjandi ahrif
a fasteignamarkadinn & kaldari markadssveedum.

Heegt er ad velja um fasta eda breytilega vexti a
ibudalanum auk pess sem valid stendur um verd-
tryggda og dverdtryggda vexti eins og ad framan
greinir. Okosturinn vid fasta vexti er ad peir eru
idulega heerri en breytilegir vextir en @ moti kemur
ad minni sveiflur eru i greidslubyrdi af slikum lanum.
Misjafnt er eftir lAnveitendum hvada samsetningar
lana eru i bodi. Hdmarksvedsetning er misha eda 60-

3 Heimild: Zenter og leigumarkadsdeild Ibudalanasjéds (maf 2018).
Nanari umfiollun i mdnadarskyrslu oktdber 2018.

4 Heimild: Kannanir Zenter og Ibudaldnasjéds, september 2017 til
juli 2018.
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85% kaupverds, fasteignamats eda verdmats. Einnig
setja flestar lanastofnanir annad hlidarskilyrdi sem
midar ad pvi ad fjJarheed lans fari ekki yfir samanlagt
brunabdta- og lddamat eignarinnar. P& hafa sumar
lanastofnanir sérstakt uppgreidslugjald a fastvaxta-
lanum sinum. Lantokugjold eru einnig misha og geta
verid fra 35.000 kr. til 80.700 kr. eftir lanveitendum
en sumir lanveitendur fella lantokugjald nidur fyrir
fyrstu kaupendur.

Vextir & ibudalanum hafa almennt farid laekkandi

hér a landi undanfarin ar en fra pvi i sumar hefur

sU proéun po stodvast og ad nokkru leyti snuist vid.
Laegstu dverdtryggdu vextir ibudalana leekkudu

ur 5,87% i januar 2047 nidur i 5,35% i januar 2018
eda um 0,52 présentustig. I september og oktéber
haekkudu dverdtryggdir vextir hjad nokkrum lanastofn-
unum, par af tveimur bodnkum og premur lifeyris-
sjoddum, og voru pad vidteekustu vaxtahaskkanir
overdtryggdra lana sidan 2015. Leegstu overdtryggdu
vextirnir @ markadnum i heild breyttust poé ekki.
Laegstu verdtryggdu vextir ibudaldna laeekkudu um
0,38 prosentustig i fyrra. beir héldu &fram ad laekka
a fyrri hluta yfirstandandi ars eda ur teespum 2,8% i
upphafiarsirdm 2,4% i byrjun juni sidastlidins sem
var sogulegt lagmark, ad minnsta kosti & pessari old.
Laegstu verdtryggdu vextir haekkudu sidan i byrjun
agust og var pad i fyrsta skipti sem peir hackkudu
sidan { mars { fyrra. I oktdber voru peir um 2,5%.

Heildarstada utlana til heimila med ved i ibud var
um 1.579 milljardar kréna a midju pessu ari sem
jafngildir um 58% af azetladri landsframleidslu
arsins. Heildarfjarhaed ibudalana hefur vaxid hradar
en landsframleidslan fra arinu 2016 en utlana-
voxturinn er haegur i samanburdi vid préunina i
sidustu uppsveiflu. Pa voru rymkun lanaskilyrda

og utlanaaukning liklega steerstu einstoku asteed-
urnar fyrir mikilli haekkun ibudaverds en i yfirstand-
andi uppsveiflu hafa adrir pasttir radid meiru um
verdpréunina, p.e. mikil tekjuaukning og skortur a
ibudum. Aukinn kraftur hefur po feerst i voxt ibuda-
lana & sfdustu manudum. Arstaktur raunaukningar
i heildarfjarhaed utistandandi ibudalana hefur verid
um 5% ad undanfornu og ekki verid meiri undan-
farinn aratug.
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Hlutdeild lifeyrissjoda a lanamarkadi hefur aukist
umtalsvert a undanfornum arum. Manadarlegur fjoldi
veittra lana lifeyrissjdda til heimila var nokkud stod-
ugur fra 2009 fram til maimanadar arid 2015 eda ad
medaltali um 111. Um pad leyti ma segja ad spreng-
ing hafi ordid i uUtldnum lifeyrissjoda til heimila og
medalfjoldi utlana hefur sidan pa og fram til juni 2018
verid 494 ad medaltali. Fra upphafi ars 2016 hefur
hlutdeild lifeyrissjéda i heildarfjarhaed dtistandandi
ibudalana aukist Ur 13% i 24% sem er mikil breyting
a ekki lengri tima. Hlutdeild vidskiptabankanna hefur
einnig aukist, eda Ur 50% { 55%. Hlutdeild Ibuda-
ldnasjdds hefur aftur a moéti minnkad ur 37% i 21%
enda hafa nyjar lanveitingar sjédsins minnkad til
muna i takt vid breytt hlutverk hans og uppgreidslur
a utistandandi lanum sjédsins hafa verid miklar.

2014
2015
2016
2017
2018

*Stada Utléna i lok hvers méanadar a nafnvirdi. Ekki eru hér tilteknar skuldir sem
voru i eigu slitabua fallinna fiarmalafyrirtaekja a timabilinu 2008-2013.

Heimild: Sedlabanki Islands, hagdeild Ibudaldnasjéds.

Neerteekasta dstaeda pess ad utlan lifeyrissjéda
hafa aukist svo mikid er su ad peir bjoda einfaldlega
betri vaxtakjor en adrir lanveitendur. Likt og mats-
fyrirteekid Standard & Poor's benti & i nyjasta mati
sinu a lanshaefiseinkunnum rikisjéds i byrjun juni
sidastlidins rikir po akvedid djafnaegi a lanamarkadi
hérlendis. Lifeyrissjédirnir hafa forskot & adra lan-
veitendur par sem peir purfa ekki ad uppfylla allar
beer krofur sem eru gerdar til annarra fljarmalafyrir-
teekja og ma par einna helst nefna greidslu sérstaks
skatts & fijarmalafyrirtaeki. Ad mati Standard & Poor's
er rétt ad lita @ pessa proun i Utlanavexti lifeyris-
sjddanna sem akvedinn ahaettupatt fyrir islenska
hagkerfid par sem ekki hefur enn reynt & getu peirra
til ad hafa eftirlit med lanveitingum sinum i nidur-
sveiflu.s

s https://www.cb.is/library/Skraarsafn/Lanamal-rikisins/S P _Global-
Research Update Iceland 8 June 2018.PDF
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Pott bestu vaxtakjorin séu i bodi hja lifeyrissjédum
eru vedhlutfoll peirra almennt leegri en hja 6drum lan-
veitendum; hamarksvedhlutfoll hja lifeyrissjodum eru
mismunandi en ekki heaerri en 75% kaupverds. Pa eru
skilyrdi fyrir lanveitingum hja lifeyrissjédum almennt
nokkud strangari en hja vidskiptabonkum. Idulega
burfa lantakar ad hafa greitt i sjodinn i akvedinn fjolda
manada og adild ad sumum sjodum er takmaorkud.

Tiltolulega lag vedsetningarhlutfoll hja lifeyrissjédum
gera pad ad verkum ad lifeyrissjodslan eru i morgum
tilfellum ekki fullneegjandi flarmdgnunarkostur fyrir
folk med litid eigid fé; peir sem purfa heerri ldn en
bjédast hja lifeyrissjddum purfa ymist ad taka dyrari
vidbdtarlan annars stadar eda beina vidskiptum
sinum alfarid annad. bad eru ekki sist fyrstu ibuda-
kaupendur sem eru i pessari stodu. Miklar verd-
haekkanir a fasteignum hafa reynst fyrstu kaup-
endum fasteigna erfidar par sem sifellt meira eigid fé
pbarf til ibudakaupa. Vextir hafa lackkad talsvert sem
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Heimild: Sedlabanki Islands

vegur a moti haekkun ibudaverds pegar kemur ad
greidslubyrdi af lAnum en atla ma ad leekkun vaxta
hafi einnig att patt i ad studla ad haekkun ibuda-
verds sem veldur pvi ad fyrstu kaupendur purfa ad
afla meiri fjzarmuna fyrir dtborgun. begar petta er
skrifad veitir adeins ein ldnastofnun & Islandi fyrstu
kaupendum almennt allt ad 90% lan. Vextir & slikum
lanum virdast eins og sakir standa vera umtalsvert
haerri en vextir & grunnibudaldnum & markadi.

bessi stada er umhugsunarefni. Segja ma ad vextir

a lifeyrissjédslanum séu nidurgreiddir i akvednum
skilningi par sem lifeyrissjodir purfa ekki ad greida
sérstakan skatt & flarmalafyrirtaeki olikt 6drum lan-
veitendum a markadi. beir sem eiga mest eigid fé

til ibudakaupa geta latid sér naegja lan hja lifeyris-
sjodum og hafa pannig adgang ad lansfjarmognun a
betri kjorum. beir sem purfa ad taka lan umfram 75%
vedsetningu purfa hins vegar ad taka dyrari vidbotar-
lan og skortur & samkeppni @ markadnum mead lan
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milli 85% og 90% kaupverds er ekki til pess fallinn
ad studla ad leekkun vaxta a slikum lanum. Eins og
flallad er um sidar i pessari skyrslu skoda stjornvold
nu drreedi til pess ad adstoda tekjulaga hdpa sem
eiga litio eigid fé til ibudakaupa.

Mikill meirihluti utistandandi ibudalana er verd-
tryggdur, eda 81%. bad sem eftir stendur, eda 19%,
eru 6verdtryggd lan. Hlutdeild 6verdtryggdra lana
hefur aukist smam saman en i arsbyrjun 2015 voru
adeins 12,7% Utistandandi ibudalana éverdtryggd.
Undanfarin fimm ar hafa 6verdtryggd lan verid 29%
nyrra ibudalana i hverjum manudi ad jafnadi en 71%
nyrra ibudaldna hafa verid verdtryggd. I fyrra var hlut-
deild dverdtryggdra lana 31%. Flest heimili kjosa pvi
ad fldrmagna ibudir sinar med verdtryggdum lanum
bratt fyrir pa gagnryni sem slik lan hafa hlotid, sér-
staklega ( kjolfar hrunsins.

Eftir hrun jukust vanskil fasteignalana mikid og
flestar lAnastofnanir brugdust vid pvi med pvi ad
bjoda lantakendum ad skilmalabreyta ldanunum
sinum, medal annars med pvi ad lengja i lanum eda
leggja vanskil vid hofudstdol lananna. Hja steerstu
lifeyrissjodunum jukust vanskil fram til aranna
2013-2015 en pau hafa farid minnkandi sidan og
sOmu sO6gu ma segja um vanskil fasteignalana hja
bénkunum. Vanskil einstaklinga hja Ibudalanasjési
hafa einnig farid minnkandi undanfarin ar eins og
sést vel 4 medfylgjandi mynd. A vinstri 4s mé sja
heildarvanskil i milljorédum kréna en pau hafa farid ar
teeplega 77,5 milljordum i arsbyrjun 2013 og um 12%
af undirliggjandi lanasafni nidur i teeplega 6 milljarda
i agust 2018 og er pad um 1,6% af undirliggjandi
lanasafni.t®

6 Med vanskilum er att vid ad fra égreiddum gjalddaga séu lidnir
Q0 dagar eda meira.

Vanskil einstaklinga hja ibudalanasjodi
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Byggingarmarkadur

Ibuaafidrfesting hefur aukist hratt undanfarin
misseri. Skradum ibudum hér a landi fjdlgadi um
1.478 a fyrri helmingi pessa ars en til samanburdar
fiolgadi ibudum um 1.759 & Ollu arinu 2017 og um
1.580 &rid 2016. Tolurnar sem hér um radir syna
hreina fjolgun ibuda, p.e. nybyggingar ad fradregnum
ibudum sem teknar voru ur notkun a viskomandi
timabili samkveemt fasteignaskra.

A drunum 2005-2008 fidlgadi fbudum ad jafnadi um
3.863 a ari og pvi var nokkud uppsafnad frambod af
6seldu husneedi til stadar pegar markadir frusu undir
lok ars 2008. I nokkur &r par & eftir var mjog litid
byggt en svo virdist sem umframbirgdir ibuda hafi

ad fullu verid komnar i notkun i kringum aramatin
2012-2013. P4 hafdi frambod fasteigna a solusidum
minnkad mjog hratt asamt pvi ad medalsolutimi fast-
eigna hafdi styst nidur i 6rfaa manudi. Arleg fidlgun

ibuda hefur sidan farid haegt vaxandi en ibudum hefdi
burft ad fijdolga mun meira til pess ad meeta ad fullu
peirri porf sem skapast hefur @ undanfornum fimm
arum vegna folksfidlgunar, lydfreedilegra breytinga
og fiolgunar ibuda i skammtimaleigu, likt og greint
var fra hér ad framan.

Ef fram fer sem horfir benda nyjustu tolur til pess ad
innkoma nyrra ibuda a pessu ari verdi nokkru meiri
en sem nemur peim 2.200 ibudum sem hagdeild
Ibudalanasjéds metur ad porf sé 4 ad medaltali &
ari fram til arsins 2040 til ad maesta uppsofnudum
skorti og undirliggjandi porf.*” betta er jakveed
bréun enda virdist sem ibudauppbygging purfi ad
vera mikil um nokkurn tima til pess ad meaeta upp-
safnadri porf og vinna a ibudaskorti sem hefur att
stéran patt i miklum haekkunum iblddaverds. P6
afram verdi porf fyrir fiolbreytt frambod ibdda a
husneedismarkadi bendir margt til sérstaks skorts

7 Umraett mat er byggt a reiknadri ibudaporf midad vid mannfiélda-
spé Hagstofunnar og peirri forsendu ad rikt hafi jafnveegi i fijolda
fbuda arid 2012.

Arleg fidlgun skradra ibuda eftir landshlutum

Fyrri helmingur ars
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Heimild: bjédskra Islands, hagdeild Ibidalanasjods
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& minni og hagkveemum ibudum um pessar mundir
og er brynt ad husnadisuppbygging taki mid af pvi.
Samkvaemt nyrri ibudatalningu Samtaka idnadarins
fiolgadi ibudum i byggingu a hofudborgarsvaedinu

um 18% milli mars og september a pessu ari og voru
ibuadir i byggingu & sveedinu pa um tvofalt fleiri en
fyrir premur drum sidan. Samtokin spa pvi ad fioldi
fullgerdra ibuda & hofudborgarsveedinu muni vaxa
naestu tvo ar og vera yfir langtimamedaltali midad vid
hofdatolu til arsins 2020 hid minnsta.®

Ef horft er til fjolgunar ibudarhusneedis eftir lands-
hlutum hefur uppbyggingin verid mest & hofué-
borgarsveedinu a undanfornum arum, i kringum 80%
af arlegri fjolgun yfir landid allt, en tolur sem na yfir
fyrri hluta pessa ars benda pd einnig til aukinnar
uppbyggingar & Nordurlandi eystra, Sudurlandi,
Vesturlandi og Reykjanesi. A fyrri hluta arsins var um
68% af heildarfjolgun ibuda & hofudborgarsvesdinu

® http://www.si.is/media/_eplica-uppsetning/Ibudamarkadurinn-erindi-a-
fundi-FVH-16-10-2018.pdf

en par buda nu til samanburdar um 64% landsmanna.
13% ibudafiélgunar & fyrri hluta arsins var a Sudur-
landi, 8% & Nordurlandi eystra og i kringum 5% basdi
a Vesturlandi og Reykjanesi. Uppbygging ibuda a
pbessum landsveedum hefur pé ad miklu leyti verid
annars vegar { sveitarfélogunum i kringum hofud-
borgarsveedid og hins vegar a Akureyri. pa beettust
adeins 11 ibudir vid samanlagt & Vestfjordum, Nordur-
landi vestra og Austurlandi & fyrri helmingi arsins eda
innan vid 1% af heildaribudafjolgun a landsvisu en

a pessum landsvaedum bua samtals um 7% lands-
manna.

Talsverdur voxtur hefur meelst i veltu i byggingar-
idnadi hér a landi a undanfornum premur arum
pbott dregid hafi Ur 12 manada aukningu fra arinu
2016 pegar arleg veltuaukning nam allt ad 46%
ad raunvirdi. Fyrstu 6 manudi pessa ars var veltu-
aukning peirra fjogurra helstu atvinnugreinaflokka

Velta i byggingaridnadi eftir virdisaukaskattstimabilum

Arstidaleidrétt velta & fostu verdlagi 2018

Ma.kr.

_~

N_/\ﬂ—“—'

2008

Bygging husnaedis; préun byggingarverkefna
Sérhaefd byggingarstarfsemi

Heimild: Hagstofa Islands, hagdeild Ibudalanasjods
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I Mannvirkjagerd

B Starfsemi arkitekta og verkfraedinga
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Fjoldi fyrirtaekja og launpega innan byggingageirans

Manadarleg gogn, arstidaleidrétt

2008 2009 2010 2011 2012

Fyrirteeki i byggingarstarfsemi og mannvirkjagerd (v. as)

mmm  Launpegar (h. &s.)

sem tengjast med beinum heetti byggingaridnadi og
mannvirkjagerd um 7,7% a raunvirdi. Medfylgjandi
mynd synir veltu pessara atvinnugreinaflokka fra
byrjun ars 2008 og fram a mitt petta ar.

I télum yfir veltu byggingaridnadarins er talsverd
arstidasveifla likt og gera ma rad fyrir vegna edlis
atvinnugreinarinnar. bvi er rétt ad horfa til arstida-
leidréttrar veltu til ad greina proun byggingageirans
undanfarid. beer tolur benda til ad velta i greininni
hafi ndnast stadid i stad ad undanfornu. Arstidaleid-
rétt velta a fostu verdlagi meelist 0,5% minni & tima-
bilinu mai-juni & pessu ari en i mars-april og 0,6%
minni en fyrstu tvo manudi arsins.

Sambhlida vaxandi umfangi a byggingarmarkadnum
hefur fjoldi starfsfolks i byggingargeiranum einnig

2013

2014 2015 2016 2017 2018

Heimild: Hagstofa Islands, hagdeild Ibudalanasjods

aukist. Nokkud samfelldur voxtur var i fijolda peirra
sem starfa i byggingaridnadinum allt fra arslokum
2012 fram til byrjunar ars 2017, pegar 12 manada
fiolgun nam um 20%. Sidastlidid ar hefur joldinn
&fram farid vaxandi en po sifellt haegar. I junimanudi
sidastlionum voru rumlega 14.000 starfsmenn a
launaskra hja fyrirteekjum i byggingarstarfsemi og
mannvirkjagerd sem er um 7% aukning fra sama tima
i fyrra.?° Fjoldi fyrirtaekja innan byggingageirans hefur
einnig farid vaxandi allt fra byrjun ars 2012 pegar
hann nadi lagmarki eftir stodugan samdratt i kjolfar
efnahagshrunsins. Fjoldi skradra fyrirteekja i bygg-
ingarstarfsemi og mannvirkjagerd er i dag ordinn um
4% meiri en pegar mest [ét um mitt ar 2008.

20 { pvi samhengi ber b6 ad hafa i huga ad byggingarionadurinn
er medal peirra atvinnugreina sem mest nota vinnuafl fra
starfsmannaleigum og pvi kann raunverulegur fjoldi peirra sem
starfa innan geirans ad vera enn heerri.
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HUSNZEDISSTUBNINGUR
HINS OPINBERA

HUsneedisstudningur er flarhagslegur studningur vid
heimili sem er tengdur st6du a hdsnaedismarkadi.
Hann er veigamikill pattur i adkomu stjérnvalda ad
husnadismalum og hefur mikil ahrif 4 uppbyggingu
husnedismarkadar, byrdi husneediskostnadar og
teekifeeri folks til ad velja milli mismunandi busetu-
forma. Husnaedisstudningur getur pvi gegnt lykil-
hlutverki i ad studla ad oryggi og jafnreedii hus-
neaedismalum i samraemi vid meginmarkmid laga

um husnaedismal og hann er mikilvaegur pattur i
husnadisstefnu stjérnvalda hverju sinni. b6 er einnig
mikilveegt ad husnaedisstudningur sé markviss og
hafi skyrt skilgreind markmid sem studla ad auknu
husnadisoryggi.

HUsneaedisstudningur hins opinbera er fjolbreyttur og
edli hans og samsetning hefur tekid miklum breyt-
ingum & undanfornum arum og aratugum. Hagdeild

Ibudalanasjéds hefur dzetlad préun hisnaedis-
studnings allt fra arinu 2003 og eru peer tolur birtar

& myndinni hér fyrir nedan. A myndinni eru syndar
beinar bdtagreidslur, nidurgreidslur ibudalana og
husaleigu, tapadar skatttekjur vegna skattfrjalsrar
radstofunar séreignarsparnadar og stofnframlog
rikis og sveitarfélaga vegna almennra ibuda. Télurnar
byggja baedi & deetlunum og uppgefnum fjJarhaedum

i opinberum reikningum. bessi samantekt er ekki
endilega teemandi enda er haegt ad feera rok fyrir
mismunandi skilgreiningum & pvi hvad telst til hus-
naedisstudnings. I peirri samantekt sem hér er birt
eru po teknir saman veigamestu lidir almenns hus-
naedisstudnings sem hafa verid vid lydi undanfarin ar.

Hagdeild Ibudalédnasjdds daetlar ad arid 2018 nemi
husneadisstudningur hins opinbera samtals um 25,0
milljordum kréna. Husnaedisstudningur laekkar um

Helstu lidir husneaedisstudnings hins opinbera 2003-2018

Milljardar krona, verdlag 2018

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

B Nisurgreidsla vaxta & ibudalanum
Vaxtabaetur

I Husnaedisbaetur og sérstakur hisnaedisstudningur
Nidurgreidsla sveitarfélaga & husaleigu
Skattfrjals radstofun

[ | Stofnframlog til almennra ibuda

2011

—

2016

2012 2013 2014 2015 2017 2018

mmm Hisnaedisstudningur sem hlutfall af VLF (h. 8s)

Heimild: Hagdeild Ibudalénasjéds
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1,5 milljarda krona milli &ra & verdlagi arsins 2018

og er pad i fyrsta sinn sidan 2013 sem hldsnaedi-
studningur minnkar milli ara a raunvirdi. Fra arinu
2003 hefur hisnaedisstudningur hins opinbera, eins
og hann er skilgreindur hér ad framan, numid ad
medaltali 23,7 milljorédum kréna & ari ef midad er vid
verdlag dagsins i dag.? Eins og sést & medfylgjandi
mynd hefur heildarfjarhad hisnaedisstudnings ad
nuvirdi sveiflast nokkud yfir timabilid. Laegst var hun
arid 2006 eda 17,5 milljardar kréna en haest arid 2041
begar hlsnaedisstudningur var samtals 34,4 millj-
ardar krona. Husnaedisstudningur hins opinbera
hefur ad jafnadi numid um 1,1% af landsframleidslu
hvers 4rs frd arinu 2003. I 4r er petta hlutfall 0,92%
og hefur adeins tvisvar verid leegra a pvi timabili sem
er hér til skodunar, arin 2006 og 2007.

Fra arinu 2015 hefur heildarfjarhaed hisnaedisstudn-
ings ekki breyst mikid ad raunvirdi en samsetning
hans hefur breyst verulega. Arid 2016 komu stofn-
framlog til almennra ibuda til sdgunnar og arid 2017
var botagreidslum til leigjenda breytt og pbaer auknar
med nyju kerfi hlisnaedisbdta og sérstaks hlisnaedis-
studnings. Vaxtabastur og nidurgreiddir vextir a
ibudalanum hafa aftur 4 moti minnkad mjog; bessir
tveir lidir voru samtals um 46% alls husnadisstudn-
ings arid 2015 eni ar er petta hlutfall adeins 20%.

HUsneadisstudningur vid leigumarkad er um 60%
alls husneedisstudnings i ar. betta hlutfall hefur
aukist mjog hratt & undanfornum arum en arié 2015
voru adeins um 30% alls husneedisstudnings vegna
leigumarkadar. Um 40% alls husnadisstudnings,
eda 10 milljardar krdona, eru dbeinn studningur sem
felst i nidurgreidslum eda topudum skatttekjum.
Hér verdur nu gerd nanari grein fyrir proun og sam-
setningu o6likra tegunda hudsnaedisstudnings.

Stofnframlog og almenna ibudakerfid

Log um almennar ibudir voru sampykkt a Alpingi i juni

2016 [ kjolfar samkomulags verkalydshreyfingarinnar
og stjornvalda i tengslum vid kjaravidraedur arid

2t Vert er ad taka fram ad i peirri télu er Leidréttingin ekki talin med

par sem par var um stéra einstaka adgerd ad raeda. Kostnadur
rikissjods vegna Leidréttingarinnar var ad nuvirdi um 75 milljardar

2015. Markmid laganna er ad baeta husnadisoryggi
fiolskyldna og einstaklinga med pvi ad auka adgengi
ad oruggu og videigandi ibudarhusnaedi til leigu. Med
l6gunum var hinu svokallada almenna ibudakerfi
komid & fot en pad er byggt & danskri fyrirmynd (d.
almene boliger).

Tekjur og eignir peirra sem seekja um ad bua

i almennum ibudum mega ekki fara umfram

akvedin mork enda er kerfinu eetlad ad stydja vid
uppbyggingu leigumarkadar handa tekju- og eigna-
ldgum. I dag eru tekjumaorkin sem jafngildir 425
pusund kronum a manudi fyrir einsteedinga og 596
pusund kronum fyrir hjon og sambudarfolk en vid pa
flarhaed baetast 106 pusund krénur fyrir hvert barn
og ungmenni ad 20 ara aldri & heimilinu. Leigufjar-
haed skal vera vidradanleg og ad jafnadi ekki haerri
en sem nemur fijdrdungi tekna peirra leigjenda sem

i ibudunum bua. Leigutekjur eiga b6 ad duga fyrir
Ollum kostnadi vid ibudirnar og pvi purfa peer ad vera
hagkveemar.

Stofnframlog

Stofnframlag
rikisins

Stofnframlag

12% . .
° sveitarfélags

Utlan eda énnur
flarmognun

kréna a drunum 2014-2016. Ef Leidréttingin er talin med
husneedisstudningi hefur hann samtals numid ad medaltali 28,4
milljérdum kréna a ari ad ndvirdi undanfarin 16 ar.



Almenna ibudakerfid er bylting i umhverfi leigu-
markadar par sem stadan er su i dag ad pridjungur
leigjenda segist greida meira en helming radstof-
unartekna sinna i hdsaleigu.?> Segja ma ad almenna
ibudakerfid byggi a gdomlum grunni par sem pad
kemur ad vissu leyti i stad eldra kerfis verkamanna-
bustada sem var vid lydi & 20. 6ld. bar var einnig

um ad raeda ibudakerfi sem rekid var & félagslegum
grunni, fyrir atbeina verkalydshreyfingarinnar og med
studningi stjornvalda an pess p6 ad vera i beinni eigu
rikis eda sveitarfélaga.

I bvi skyni ad uppfylla markmia laga um almennar
ibuadir er riki og sveitarfélogum heimilt ad veita
svokollud stofnframlog til byggingar eda kaupa a
almennum ibudum. Pessi stofnframlog eru hus-
needisstudningur i formi fjfarmagnstilfeerslu par sem
ekki parf ad greida stofnframlogin aftur nema ef til
vill pbegar buid er ad greida til baka alla adra fjar-
maognun vidkomandi ibuda. Ibudalanasjédur fer med
dthlutun stofnframlaga rikisins og pau nema 18% af
stofnvirdi almennra ibuda, p.e. kostnadi vid byggingu
ibuda eda kaup a peim. Vid pad beetist stofnframlag
bess sveitarfélags par sem almennu ibudirnar eru
stadsettar en pad nemur 12% af stofnvirdi ibudanna.
Riki og sveitarfélogum er einnig heimilt ad veita
vidbotarstofnframlag vegna byggingar félagslegs
leiguhusneaedis & vegum sveitarfélaga, byggingar
husneedis fyrir dryrkja eda ndamsmenn og pegar
byggdar eru ibudir & sveedum par sem skortur er a
leiguhlsnesdi og bygging ibuda hefur verid i lag-
marki. Vidbdtarstofnframlag rikisins getur numid

allt ad 10% af stofnvirdi og vidbotarstofnframlag
sveitarfélags allt ad 4% stofnvirdis. bvi er flarmogn-

22 Heimild: Leigjendakdénnun Zenter og Ibudalédnasjéds 2018.

un rikis og sveitarfélaga a peim ibudum sem hljéta
stofnframlog ad lagmarki 30% en i sumum tilfellum
allt ad 44% af stofnvirdi.

pau félog sem fa stofnframlog skulu alltaf vera

rekin an hagnadarsjonarmida en form peirra getur
verid mismunandi. Heimilt er ad veita stofnframlog
til husnaedissjalfseignarstofnana, sveitarfélaga og
logadila sem eru ad fullu i eigu sveitarfélaga og
einnig til ldgadila sem voru starfandi og uppfylltu
skilyrdi til pess ad fa lan & nidurgreiddum voxtum hja
Ibudalanasjédi pegar l6gin toku gildi arid 2016.

Ibuadir sem hlotid hafa stofnframlég
2016-2018H1

270

617

Félagslegar ibudir sveitarfélaga
B Namsmannaibudir
Adrar almennar ibudir

] Sérteek busetulirraedi, ibudir fyrir fatlad folk og oryrkja

Sidan almenna ibudakerfinu var komid a hafa stofn-
framlog verid veitt vegna bygginga eda kaupa a
samtals 1.425 almennum ibddum. Til samanburdar
voru alls 1.768 ibudir byggdar hér & landi i fyrra og pvi
er ljost ad umfang uppbyggingar almenna ibuda-
kerfisins er mikid i 6llum samanburdi. Stofnframlog
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rikisins vegna pessara 1.425 ibuda nema samtals
7,5 milljoréum kréna og stofnframlog sveitarfélaga
hatt i 5 milljordum. Samanlagt stofnvirdi pessara
verkefna er um 37 milljardar krona. Um 19% peirra
ibuda sem hlotid hafa stofnframlog eru félagslegar
ibuadir sveitarfélaga og 32% eru ibudir nédmsmanna.
6% ibudanna eru sértaek busetulrraedi og ibudir
fyrir fatlada og oryrkja. Pad sem eftir stendur, 43%,
eru adrar almennar ibudir, einkum fyrir folk a vinnu-
markadi.

Fyrir liggur fyrrnefnd yfirlysing stjornvalda fra arinu
2015 um adgerdir i husnaedismalum en samkveemt
henni er gert rad fyrir byggingu 2.300 almennra
ibuda & drunum 2016-2019. Til ad tryggja framgang
bessa verkefnis er i flarlagafrumvarpi naesta ars
gert rad fyrir ad stofnframlog rikisins til almennra
fbuda aukist um 800 milljonir krona og verdi um 3,7
milljardar. Til ad almenna ibudakerfid pjéni peim
tilgangi sinum ad tryggja husnaedisoryggi tekjulagra
og eignalitilla heimila er mikilveegt ad halda upp-
byggingu bess afram. Ibudalanasjédur hefur metid
bad sem svo ad eigi almenna ibudakerfid ad mesta
husneadisporf pess hdps sem nu er i vidkvaemri
stodu a leigumarkadi purfi ad fjolga almennum
ibudum og félagslegum leiguibudum & landsvisu um
samtals 5.000-7.000 til vidbotar vid paer 1.400 ibudir
sem pegar hafa hlotid stofnframlog. bar er midad
vid ad staerstur hluti pess lagtekjufolks sem nu er a
leigumarkadi bui i almennri eda félagslegri ibud. Til
samanburdar eru nu & bilinu 28.500-31.000 ibudir &
leigumarkadi, par af eru um 5.000 leiguibudir sveitar-
félaga.

Husnaedisbaetur

Husaleigubeetur voru teknar upp med logum arid
1994. Yfirlystur tilgangur peirra var ad draga ur
husnadiskostnadi tekjulagra leigienda og minnka
adstdédumun a husnaedismarkadnum. Sveitarfélog
sau um greidslu husaleigubdta og jafnvel var gert
rad fyrir ad husaleigubaetur myndu taka vid af nidur-
greiddri leigu & félagslegum ibudum sveitarfélaga
sem studningur vid tekjuléga leigjendur. Su vard po
ekki raunin heldur hafa leigjendur félagslegs hus-

needis sveitarfélaga eftir atvikum getad notid baedi
nidurgreiddrar leigu og botagreidslna.

Fjolskyldugerdir bétapega hlisnaedisbdta,
agust 2018

1%

54%

Einstaklingar sem bua einir
B Einstaklingar med born

Tveir fullordnir an barna
[ Tveir fullordnir med born

[ Fleiri en tveir fullordnir & heimili

Med l6gum nr. 75/2016 um hlsneaedisbaetur var fyrir-
komulagi botagreidslna til leigjenda breytt. Umsysla
almennra husaleigubdta, sem heita nu hisnadis-
beetur, var feerd til rikisins og Ibudalanasjodur fer nu
med framkvaemd peirra. A sama tima voru logfest
akveedi um svokalladan sérstakan husnadisstudning
i logum um félagspjonustu sveitarfélaga en adur
var heimild til greidslu sérstakra husaleigubodta ad
finna i logum um hudsaleigubestur. Markmid pessara
kerfisbreytinga var ad leekka husneediskostnad
efnaminni leigjenda sem hafa mesta porf & studn-
ingi. Olikt fyrri reglum um husaleigubaetur kveda log
um hlsnaedisbastur d um ad greidslurnar midist vid
grunnfljarheedir sem taki mid af fjolda heimilismanna



6had aldri, en ekki fiolskyldugerd eda fjolda barna,
ad teknu tilliti til tekna og eigna heimilismanna 18
ara og eldri og greidslupatttoku i husneaediskostnadi.
I bvi sambandi voru fritekjumdrk gerd breytileg eftir
fiolda heimilismanna en fritekjumork husaleigu-
bdta voru aftur 8 méti ,flot” og toku pvi ekki tillit

til pess hve margir @ heimilinu 6fludu tekna. Sem
fyrr segir taka grunnfjarhaedir hisnaedisbota medal
annars mid af greidslupatttoku i husnaediskostnadi
og baeturnar geta pannig ad hamarki numid 75%

af husnaediskostnadi en fara ad 0dru leyti ekki eftir
leiguverdi. Samhlida upptoku nys husnaedisbota-
kerfis var i logum um félagspjonustu sveitarfélaga
logfest skylda sveitarfélaga til greidslu sérstaks hus-
naedisstudnings en adur var um ad reeda valkveeda
heimild til greidslu sérstakra husaleigubdta sam-
kveemt l6gum um husaleigubeastur sem nytt var

af um pridjungi sveitarfélaga. Akvérdun um slikan
studning parf ad byggjast a heildarmati @ adsteedum
umseekjanda en ekki eingdngu hlutleegum tekju- og
eignavidmidum.

Um pessar mundir fa um 15.000 heimili husneadis-
beetur eda um helmingur allra leigjenda.® Einstakl-
ingar sem bua ymist einir eda med bérnum eru
samanlagt hatt i 80% peirra sem fa slikar bastur eins
og sést & myndinni hér til hlidar. I 4gust 2018 leigdu
53% bodtapega af einkaadila, 129% bdtapega bjuggu
a heimavist eda namsgardi, 5% a sambyli fatlads
folks og um 1% a afangaheimili. Um 28% botapega
bjuggu i husnaedi i eigu rikis eda sveitarfélags sem
fellur ekki innan adurnefndra flokka, medal annars i
félagslegu husneadi.

Ad medaltali nema husnadisbastur um 32 pusund
kronum a hvert heimili sem feer baetur en medal-
botafjarhaed hefur almennt farid leekkandi & milli

23Heimild fyrir fidlda heimila sem faer hisnaedisbaetur er Ibuda-
lanasjodur. Heimild fyrir hlutfalli leigjenda sem faer hisnaedisbaetur
er leigiendakénnun Zenter og Ibudalanasjdds 2018.

manada undanfarin tvo ar, einkum par sem tekjur
peirra heimila sem fa husnaedisbatur hafa haekkad
sem leidir til skerdingar & bétum. T upphafi &rs 2018
voru grunnfjarhaedir husnaedisbota endurskodadar
og vid pad haskkadi medalbotafjarhaed um 14% en
hun hefur sidan farid leekkandi ad nyju. Medalleiga
botapega husnaedisbota hefur hins vegar haekkad
nokkurn veginn i takt vid markadsverd. Af pessum
sokum hefur medalbotahlutfall, p.e. hisnadis-
beetur sem hlutfall af leiguverdi, laekkad Ur um 34%
i upphafi ars 20417 i um 28% i agust 2018. Medal-
heimilistekjur botapega husnaedisbdta voru 382
busund krénur { agust, par af 326 pusund krénur
hja einstaedingum og 602 pusund kronur @ 6drum
heimilum.

pott margar tekjulagar fiolskyldur & leigumarkadi
njoti géds af husnaedisbdtum er akvedid ahyggjuefni
ad talsverdur hluti tekjulagra hdpa og innflytjenda
virdist ekki saekja um paer eda ekki pekkja rétt sinn
til peirra. I pessu felst dkvedid éjafnraedi milli peirra
leigijenda sem pekkja til husnaedisbdta og geta sott
um paer og peirra leigjenda sem geta pad ekki af
einhverjum astaedum. Adeins um 60% leigjenda med
heimilistekjur a bilinu 400-550 pusund fa husneadis-
baetur en midad vid peer tekjur a folk nanast alltaf
rétt 4 botum. I kdnnun sem gerd var & vegum Fléa-
bandalagsins i fyrra kom i ljos ad medal peirra sem
svOrudu kdnnuninni a poélsku bjuggu 68% i leiguhus-
neaedi en adeins 11% polskumaelandi patttakenda
fengu husnaedisbaetur eda sérstakan husnaedis-
studning. Medallaun peirra félagsmanna Floabanda-
lagsins sem svorudu konnuninni a polsku reyndust
vera 461 pusund krénur og pvi er [jost ad stor hluti
bessa hdps atti rétt a hisnaedisbdtum ad 6drum
skilyrdum uppfylltum.2s betta bendir til pess ad
tilefni sé til ad auka vitund leigjenda, ekki sist peirra
sem eru innflytjendur, um rétt sinn til husnaedisbota.

Ekki liggur fyrir heildsteett yfirlit yfir sérstakan his-
naedisstudning sveitarfélaga en hagdeild Ibudsa-
lanasjods deetlar ad um 3.800 heimili hafi fengid
slikar botagreidslur i fyrra og ad heildarfjdrhaed

24 Heimild: Leigjendakdnnun Ibudaldnasjéds og Zenter 2018.
%5 aunakdnnun Floabandalagsins 2017.
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peirra hafi samtals numid um 1,4 milljordum kréna.?®
Sveitarfélog setja sér reglur um sérstakan hus-
needisstudning en peim er aetlad ad hafa hlidsjon

af leidbeiningum fra velferdarraduneytinu. bar er
lagt til grundvallar ad sveitarfélog kanni félagslegar
adsteedur umsaskjenda og hlsnaedisstodu peirra
pbegar akvordun er tekin um rétt til sérstaks hus-
naedisstudnings. I sumum sveitarfélégum hefur
framkvaemdin ekki verid pessi i reynd heldur hefur
sérstakur husnaedisstudningur einfaldlega verid
tiltekid hlutfall af husnaedisbotum ef umseaekjandi

er innan tekju- og eignamarka. pannig er ekki gerd
sérstok kdnnun & adstaeedum umsaekjenda heldur
adeins tekid mid af sdbmu hlutleegu meelikvordum og
liggja til grundvallar husneedisbotum. Mikilveegt er
ad akvordun um veitingu sérstaks husnaedisstudn-
ings byggi avallt & heildarmati @ adstaedum einstakl-
ingsins.

Vaxtabeaetur

Vaxtabeetur urdu til arid 1989 en segja ma ad peer
hafi tekid vid af nidurgreiddum voxtum sem helsti
studningur rikisins vid ibudaeigendur. Baeturnar eru
greiddar til peirra sem hafa ibddaskuldir vegna eigin
husneedis. beer skerdast i tilteknu hlutfalli vid tekjur
og hreinar eignir og tilgangur skerdingarinnar er ad
beina studningnum til peirra sem purfa @ honum ad
halda. Vaxtabeetur voru lengi helsta studningsform
hins opinbera vid husnaedismarkad og arin 2003-
2008 voru paer um helmingur alls opinbers hus-
neaedisstudnings samkvaemt samantekt hagdeildar
Ibudaldnasjéds. Vaegi beirra hefur hins vegar
minnkad mjog & undanféornum arum.

Fyrir dratug sidan, arid 2008, veitti rikid samtals um
10,4 milljoréum kréna i vaxtabastur & verdlagi dags-
ins i dag. Mestar voru vaxtabaeturnar arin 2011-2012
begar réttur til peirra var utvikkadur med svokalladri
sérstakri vaxtanidurgreidslu sem nam 0,6% af
ibudaskuldum vegna eigin husnadis. Vaxtabeaetur
og sérstok vaxtanidurgreidsla namu samtals um 23
milljordum krdna arid 2011 4 verdlagi dagsins i dag.
[ 4r nema vaxtabaetur hins vegar adeins um 3 millj-
ordum kréona samkveemt nidurstodum alagningar
rikisskattstjora.

26 pessi deetlun byggir 4 fldrhagsupplysingum fra nokkrum af steerstu
sveitarfélogum landsins og upplysingum ur kdnnunum Varasjéds
husnaedismala.

Réttur til vaxtabdta akvardast pannig ad fyrst er
reiknadur ut stofn vaxtagjalda en hann fer eftir vaxta-
gjoldum vegna ibudaléana, eftirstodvum ibudaskulda
og fiolskyldugerd. Fré pessum stofni dragast i) 8,5%
af tekjum og ii) tiltekid hlutfall af hreinum eignum
umfram eignaskerdingarmork sem i tilfelli einstaed-
inga eru 4,5 milljonir en i tilfelli samskattadra eru
7,3 milljonir. Vaxtabaetur skerdast fljott eftir pvi sem
eignir aukast pvi réttur til peirra fellur nidur um leid
og hrein eign verdur 7,2 milljonir hja einstaedingum
eda 11,68 milljonir hja samskdttudum. Loks geta
vaxtabastur aldrei ordid meiri en 400.000 kr. fyrir
einsteedinga, 500.000 kr. fyrir einstaeda foreldra og
600.000 kr. fyrir samskattada.

Eins og sést af pessari samantekt eru reglur um
vaxtabaetur nokkud floknar og 6gagnsaejar. Upp-
setning kerfisins veldur pvi ad breytingar i tekjustigi
og tekjudreifingu landsmanna, eignaverdsbreytingar
og verdbdlga geta haft otileetlud ahrif & pad hvernig
vaxtabaetur dreifast nema vidmidunarfjarhadir og
skerdingarmork séu uppfaerd peim mun oftar. A
undanfornum arum hefur grunnfjarheedum og skeré-
ingarhlutfollum vaxtabdta litid verid breytt 4 sama
tima og tekjur og eignir landsmanna hafa aukist til
muna. betta sést & medfylgjandi mynd sem synir
hvernig hamarksflarhaed vaxtaboéta hefur proast

{ samanburdi vid tekjur landsmanna sidan 1990. I
kringum aldamotin byrjadi hamark vaxtabdta ad
ryrna i samanburdi vid medaltekjur og slikt 6jafnvaegi
var til stadar allt til arsins 2011 pegar vidmidunarfjar-
haedir vaxtabdta voru haekkadar til muna. Sidan pa
hafa engar breytingar ordid a vaxtabotakerfinu ef fra
er talin aukning tekjuskerdingar arid 2014 og haekkun
eignaskerdingarmarka um 10-13% ad nafnvirdi arid
2017. A naesta ari munu eignaskerdingarmérk vaxta-
bota sidan haekka um 10% og hamarksfjarhaedir
kerfisins um 5% samkveemt flarlagafrumvarpi sem
nu liggur fyrir Alpingi.

Hagdeild Ibudaldnasjods hefur bent & ad pratt fyrir
aukna tekju- og eignaskerdingu vaxtabodtakerfisins
hafa vaxtabaetur ad hluta til runnid til folks sem er
ofarlega i tekju- og eignadreifingu landsmanna. betta
sést dgeetlega @ myndinni & naestu opnu sem synir
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Hamarksfijarhaed vaxtabdta hja einstaedingum (v. &s)
mmm  Medaltekjur (visitala, h. &s)

ad peer tekjutiundir sem fengu mestar vaxtabastur
arid 2016 voru i raun ofan vid midbik tekjudreifingar
bjédarinnar. Ein helsta skyringin & pessu er st ad
tekjuheerri fjolskyldur eru mun liklegri en peer tekju-
leegri til pess ad bua i eigin husnaedi. Aukinheldur
hefur munurinn a husnaedisstddu tekjuleegri og
tekjuheerri hdpa farid vaxandi a undanfornum arum.
Tekjulaegri heimili eru nd oliklegri til ad eiga hisnaedi
en adur en pad er forsenda pess ad folk eigi rétt a
vaxtabotum.

I rikisflarmaladsetlun 2019-2023 er bent 4 ad heildar-
stefna um husneedisstudning til framtidar liggi ekki
fyrir og pvi er i deetluninni gert rad fyrir ad reikni-
reglur vaxtabotakerfisins verdi paer somu og arid
2017 en vidmidunarfjarhaedir breytist pannig ad hus-
needisstudningur i formi vaxtabdta haldist dbreyttur
ad raunvirdi i um 4 milljorédum kréna & ari. Eins og ad
framan greinir eru vaxtabaetur adeins um 3 milljardar
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Heimild: Rikisskattstjéri, Hagstofa Islands,
hagdeild Ibudalanasjéds

i ar midad vid nidurstddur alagningar rikisskattstjora
og pvi er ljost ad pessu vidmidi rikisffarmaladeetlunar
er ekki ndd. Nu stendur yfir vinna vid endurskodun
tekjuskatts- og botakerfa og botakerfi 4 hlisnaedis-
markadi eru par medal annars til skodunar. A medan
a peirri endurskodun stendur er vaxtabotakerfid
ennvid lydi og flarheimildir vegna pess eru um 3,4
milljardar krona samkveemt flarlagafrumvarpi arsins
2019 sem nu liggur fyrir Alpingi.

Upphaflegt markmid vaxtaboéta var ad adstoda folk
vid oflun ibudarhusneaedis til eigin nota. Eins og um-
fiollunin hér ad framan ber med sér hefur sa studn-
ingur sem felst i vaxtabdtakerfinu hins vegar ekki
nyst naegilega vel til ad studla ad husnaedisoryggi
landsmanna og innan nuverandi kerfis vaxtabota er
erfitt ad beina studningi til peirra sem purfa mest a
honum ad halda. A undanférnum arum hefur veegi
vaxtabota i heildarfljarheed husnaedisstudnings
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Vaxtabaetur @ mann eftir stodu i tekjudreifingu

1 2 3 4 5

1.500.000

1.250.000

1.000.000

750.000

500.000

250.000

6 7 8 9 10

Tekjutiund

[ Vaxtabaetur 8 mann 2016 (v. 4s)

[ | Ménadartekjur 8 mann 2016 (h. as)

minnkad til muna og i stadinn hafa verid innleiddar
nyjar tegundir husnaedisstudnings sem nytast betur
vid ad vinna ad afmdérkudum markmidum a hus-
needismarkadi, p.e. ad yta undir byggingu hagkveems
leiguhusnaedis par sem husnadiskostnadur er |
samraaemi vid greidslugetu og hjalpa folki ad safna
fyrir sinni fyrstu ibud med notkun lifeyrissparnadar.
Pessireynsla synir ad husnasdisstudningur hins
opinbera parf ad saeta stodugri endurskodun svo
bess sé gaett ad hann rati 4 rétta stadi og gagnist
sem best. Mikilveegt er ad prda husnedisstudning
til ibudakaupenda afram med pad ad leidarljési ad
auka raunverulega moguleika peirra sem standa
hollum feeti & ad komast { eigin ibud og 6dlast pad
husnaedisoryggi sem i pvi felst. Aftar { pessari skyrslu
er flallad um tillogur ad nyrri tegund husnadisstudn-
ings sem myndi gagnast betur vid ad na pessu mark-

Heimild: Rikisskattstjéri, hagdeild Ibudalanasjéds

midi en vaxtabastur. Ef afram stendur vilji til ad greida
beetur til afmarkads héps ibudaeigenda meetti gera
bad med 6drum heetti en innan vaxtabdtakerfisins,

til deemis med utvikkun a ndverandi kerfi husnaedis-
bota.

Félagslegar leiguibudir sveitarfélaga

I raun mé segja ad husnadisurradi 4 vegum sveitar-
félaga séu elsta form husnaedisstudnings 4 Islandi
en strax @ midoldum baru hrepparnir abyrgd a pvi

ad allir landsmenn hefdu einhvers konar heimili. Pad
var po ekki fyrr en um midja 20. 6ld sem sveitarfélog,
einkum Reykjavik, héfu ad beita sér fyrir byggingu
félagslegs leiguhldsnaadis i hefdbundnum skilningi.
Markmid peirrar uppbyggingar var til ad byrja med ad
utryma heilsuspillandi husnaedi og var par einkum
att vid braggabyggdir.



Su laga- og stofnanaumgjord sem maotud var um
husneadismal a seinni hluta 20. aldar gerdi pad ad
verkum ad félagslegar ibudir voru einkum byggdar
sem eignaribudir (verkamannabustadir) og ibudir a
vegum samtaka aldradra og oryrkja en i minni meeli
sem leiguibudir & vegum sveitarfélaga. Afleidingin
var sU ad pegar félagslega eignaribudakerfid var
lagt nidur med logum um hudsnaedismal arid 1998
minnkadi heildarfjoldi félagslegra ibdda ur um 11.000
ium 4.800, par af 3.000 ibudir 4 vegum sveitarfélaga
0g 1.800 ibudir a vegum félagasamtaka.?” 2829 Um
bessar mundir eiga sveitarfélog landsins um 5.000
ibudir, par af um 1.000 ibudir fyrir aldrada og hatt

i 400 fbudir fyrir fatlad félk. Ibudum sveitarfélaga
hefur fijolgad nokkurn veginn i takt vid heildarfjdlda
fbuda i landinu undanfarinn aratug.

Ibudalanasjésur fidrmagnar stéran hluta af félags-
legum ibudum landsins. Lagir vextir & lanum Ibuda-
lanasjods til félagslegra ibuda eiga sinn patt i ad
studla ad lagu leiguverdi 4 peim. Utistandandi félags-
leg lan Ibudalanasjods til logadila, p.e. lan & 3,5%
voxtum eda laegra, namu um 85 milljordum krona um
midbik pessa ars og samtals voru um 5.400 ibudir
flarmagnadar med peim. Auk leiguibuda sveitarfélaga
er par um ad reeda namsmannaibudir, ibudir fyrir
oryrkja og ibudir 48 vegum husnadissamvinnufélaga.

Nidurgreidsla leiguverds i féelagslegum ibudum er
mismikil @ milli sveitarfélaga en vida er leiguverd hja
sveitarfélogum um pridjungi leegra en a almennum
leigumarkadi. I gegnum tidina hefur komid til um-
reedu ad beinni nidurgreidslu a leiguverdi félags-
legra ibuda verdi heett og studningur vid leigjendur
verdi alfarid i formi botagreidslna.  athugasemdum
vid frumvarp til laga nr. 138/1997 um husaleigu-
beetur kom petta sjonarmid fram og arid 2008 akvad
Reykjavikurborg ad stiga petta skref til fulls og haetta
ad nidurgreida leiguverd hja Félagsbustodum med
beinum haetti.2° I nokkur &r par & eftir var leiguverd

7 https://www.rna.is/ibudalanasjodur/skyrsla-nefndarinnar/bindi-1
kafliz/

B pttps: //www.stjornarradid.is/media/velferdarraduneyti-media/media
acrobat-skjol/1998.pdf

hja Félagsbustodum svipad og leiguverd @ markadi
en a undanfornum fimm arum hefur leiga hja félaginu
hins vegar ekki haekkad i takt vid verd & markadi

og nu er svo komid ad bein nidurgreidsla leigu hja
Félagsbustdodum er um 30 prosent.

I légum um husnaedismal og l6gum um félagspjon-
ustu sveitarfélaga eru ekki tilgreind toluleg vidmid
um hversu mikid af félagslegu hisnaedi sveitarfélog
skulu bjéda upp a. Afleiding pess er su ad sveitar-
félog leggja mismikla aherslu a frambod félagslegra
ibuda. Pad veldur akvednu djafnraedi milli sveitar-
félaga og sa vandi er einna steerstur & hofudborgar-
sveedinu. bar er um ad reeda samfellt borgarsvaedi
med sameiginlegan husnadismarkad en midad vid
hofdatolu eru um 18 sinnum fleiri félagslegar leigu-
ibudir i Reykjavik en Gardabae svo daemi sé tekid.

Félagslegar ibudir sveitarfélaga
a hverja 1.000 ibua

Reykjavik
Képavogur
Hafnarfjoréur
Mosfellsbaer
Seltjarnarnes
Gardabeer

Heimild: Konnun Varasjéds hisnaedismala 2018

20fbsir aldradra eru taldar med félagslegum ibudum i pessari
samantekt en sveitarfélogin attu um 700 ibudir fyrir aldrada arid
1998.

30 http://felagsbustadir.is/tilkynning-til-leigienda-um-breytt-form-a-
nidurgreidslu-reykjavikurborgar,
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Fjolgun félagslegra ibuda, heekkun leiguverds a
almennum markadi og aukin nidurgreidsla hja
Félagsbustdodum hefur gert pbad ad verkum ad
heildarverdmeeti nidurgreidslna a félagslegum
flbudum sveitarfélaga hefur aukist mjog undanfarin
&r. bad er mat hagdeildar Ibudalédnasjods ad i ar
sé heildarverdmeeti nidurgreidslu a félagslegum
ibudum sveitarfélaga um 2,8 milljardar kréna.

Skattfrjals radstofun lifeyrissparnadar
Sidan arid 2014 hafa landsmenn matt nyta vidbotar-
lifeyrissparnad sinn til ad greida af ibudalanum eda
safna fyrir ibUd. Annars vegar er heaegt ad nyta idgjald
séreignarsparnadar til ad greida af ibudalanum og
hins vegar er heegt ad nyta uppsafnadan séreignar-
sparnad sem Utborgun vegna fyrstu ibudakaupa. Ekki
er greiddur tekjuskattur af séreignarsparnadnum

ef honum er rddstafad med pessum haetti. Urraedid
hefur leitt til pess minni tekjur skila sér til rikis og
sveitarfélaga i formi tekjuskatts og utsvars en ella
hefdi verid og lita ma a petta tekjutap hins opinbera
sem husnadisstudning.st

<o)

2015H1 2016H1 2017H1 2018H1

Medalfjoldi (v. as)
Heildarfjarhaed (h. as)

Heimild: Fjarmala- og efnahagsraduneytid.

Kénnun sem gerd var & vegum Ibudalénasjéds og
Zenter {jdli 2048 bendir til pess ad 66% landsmanna
18 ara og eldri safni i séreignarsparnad og medal
beirra sem eru i fullu starfi er petta hlutfall 86%.
Rumur helmingur peirra sem eru med séreignar-
sparnad nyta sér heimild til skattfrjalsrar radstof-
unar, ymist til ad greida inn & lan eda til ad safna fyrir
fyrstu kaupum. Um helmingur peirra ibudareigenda
sem eru éa annad bord med séreignarsparnad rad-
stafar honum inn & husnadislan. Um 40% leigjenda
0g 75% bpeirra sem bua i foreldrahisum nota hann til
ad spara fyrir fyrstu ibudakaupum, ef adeins er horft
til peirra sem & annad bord greida i séreign.

Talsverdur munur er a nytingu pessa urraedis milli
tekjuhdpa. Sa munur skyrist i fyrsta lagi af pvi ad
tekjulagir eru talsvert oliklegri en adrir til pess ad
safna yfir hofud i séreignarsparnad. Innan vid helm-
ingur peirra sem hafa laegri einstaklingstekjur en 400
pusund @ manudi greida i séreign en um 82% peirra
sem hafa 600 pusund kréonur eda meira i tekjur.
6dru lagi eru tekjuhair liklegri en tekjulagir, medal
beirra sem a annad bord greida i séreign, til pess ad
nyta sér skattfrjalsa radstofun.

I lok juni sidastlidins hafdi samtals 47,9 milljoréum
krona verid radstafad skattfrjalst inn a ibudalan
sidan Urraedid var innleitt arid 2014 en til saman-
burdar eru allar ibudaskuldir heimilanna nd samtals
um 1.600 milljardar kréna. A fyrri helmingi arsins
2018 nam skattfrjals radstofun inn a lan samtals 6,7
milljordum krona og jokst um 3% ad nafnvirdi milli
ara. Um mitt ar 2047 var fjoldi peirra sem nyttu sér
Urreedid ad jafnadi um 26 pusund en fjéldinn hefur
sidan minnkad og er ni um 24 pusund.3?> Almenn
heimild til skattfrjalsrar radstofunar inn a lan
rennur ad obreyttu Ut i lok juni 2019 en afram verdur
heegt ad radstafa séreign inn a lan vegna fyrstu
ibudakaupa.

3t Heimildir vegna talna um skattfrjalsa radstofun @ myndinni um
husneedisstudning sem er fremst i pessum kafla er Fjarmala- og
efnahagsraduneytio og hagdeild Ibudaldnasjéds.

32pessar tolur eru 12 manada hlaupandi medaltal par sem talsverd
arstidasveifla er  fidlda peirra sem nyta sér Urreedid. I febriar og
mars a hverju ari fidlgar peim sem nota pad, mégulega i tengslum
vid skil & skattframtolum.
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I lok juni hafdi samtals 2,1 milljardur krona verid
greiddur ut skattfrjalst vegna Utborgunar til fyrstu
fbudakaupa. A fyrri helmingi pessa &rs nyttu 600
manns sér pessa heimild en til samanburdar

voru fyrstu ibudakaup & sama timabili alls 1.601.
Medalfjarhaed utgreidslu var um 434.000 kronur.
Pessi pattur Urraedisins gagnast pvi storum hopi
fyrstu kaupenda en eins og ad framan segir er
nyting drraedisins almennt meiri medal tekjuheerri
hépa sem purfa ef til vill minna a studningi ad
halda en peir sem eru i vidkveemustu stodunni a
husnadismarkadi.

Annar hisnadisstudningur

Til vidbdtar vid pann hdsnaedisstudning sem flallad
hefur verid um hér ad framan verdur nu stuttlega
gerd grein fyrir premur 6drum tegundum husneedis-
studnings: pjonustu vid utangardsfolk, nidurgreidd-
um voxtum a ibudaldanum og skattastyrkjum.

Sveitarfélog landsins bjoda upp a akvedna pjonustu i
husnadismalum til vidbdtar vid félagslegt leiguhus-
needi og sérstakan hlusnaedisstudning. Pad a einkum
og sér i lagi vid um Reykjavikurborg sem bydur medal
annars utangardsfolki ymsa pjonustu. Sa pattur
beirrar pjonustu sem hefur mestan snertiflot vid hus-
needismarkad eru svokalladar Housing First-ibudir
en Housing First er hugmyndafraedi sem gengur Ut a
ad fyrsta skrefid til ad baeta adstddu utangardsfolks
sé ad tryggja pvi husnaedi par sem pvi er gert kleift
ad bua med videigandi studningi. Nanar er flallad um
Housing First-hugmyndafraedina i sérstokum kafla
um husneaedislausa aftar i pessari skyrslu.

33 Mat hagdeildar Ibudalédnasjéds & ,edlilegum markadskjérum®
midast vid avoxtunarkrofu a rikisbréfum a hverjum tima ad
vidbeaettu 0,4%-1,4% alagi vegna ibudalanveitinga.

Ekki er haegt ad flalla heildstaett um opinberan hus-
needisstudning an pess ad minnast & beina nidur-
greidslu ibudalana til einstaklinga i formi laegri vaxta
en & frjdlsum markadi. Slik lan eru ekki veitt i dag en
voru pad & arum adur af Ibudalanasjodi og forverum
hans. Talsverdur fioldi slikra ldna er enn Utistandandi
og nidurgreiddir vextir af peim hljéta ad teljast hus-
needisstudningur sem ébeinn kostnadur hlyst af.
Bein nidurgreidsla vaxta a ibudalanum til einstakl-
inga var reyndar lengi vel helsta studningsform

hins opinbera vid husnaedismarkadinn og stéran
hluta 20. aldar var umfang sliks studnings afar

mikid. Arid 2008 voru vaxtatekjur af ibudaldanum &
efnahagsreikningi Ibudaldnasjods samtals um 6,2
milljoréum kréna minni, & verdlagi dagsins i dag, en
ef lanin hefdu verid & edlilegum markadskjorum pess
tima pegar pau voru veitt.3® Endurgreidslur og upp-
greidslur a pessum gomlu ldnum hafa minnkad uti-
standandi fldrhaed peirra verulega og i ar er aztlad
ad nidurgreidsla a peim nemi adeins um 2 milljoréum
krona.

Nokkrar tegundir skattastyrkja hafa snertiflot vid
husnaedismarkad. Skattfrjals radstofun séreignar-
sparnadar er par veigamikil eins og gerd var grein
fyrir hér ad framan. Einnig méa nefna ad skatthlutfall
flarmagnstekjuskatts & leigutekjur vegna ibudarhus-
needis er helmingi leegra en a adrar flarmagnstekjur
(11% i stad 22%) og helmingsafslattur er veittur af
stimpilgjaldi vegna fyrstu ibudakaupa. Fjarmala- og
efnahagsraduneytid aeetlar ad verdmeeti afslattar af
flarmagnstekjuskatti vegna leigu nemi 1,3 milljéréum
krona arid 2018 og afslattur af stimpilgjaldi vegna
fyrstu kaupa nemi samtals 350 milljonum kréna a
arinu. Pa er endurgreidsla virdisaukaskatts vegna
solu og leigu ibudarhisnaedis veigamikill skatta-
styrkur & byggingarmarkadi. Fjarmala- og efnahags-
raduneytido metur verdmeeti hans & 6 milljarda kréna
4 arinu 2018.34

34 Fyrir utan skattfrjalsa radstofun séreignar eru pessir skattastyrkir
ekki taldir med i samantekt & hdsnaedisstudningi fremst i pessum
kafla.

35


https://veitt.33

12,000
10,000
8,000
6,000
4,000

2,000

-2,000

36

ASKORANIR 0G LAUSNIR
| HUSNZEDISMALUM

Askoranir i hisnaedismalum

a landsbyggadinni

Vida & landsbyggdinni eru sérstakar askoranir i hus-
needismalum sem eru frabrugdnar peim sem takast
barf & vid a hofudborgarsvaedinu. begar talad er um
landsbyggdina verdur p6 ad taka mid af pvi ad verid
er ad raeda um steerstan hluta landsins og ekki er
heegt ad setja allar paer byggdir undir einn hatt. pvi
eru askoranir sveitarfélaga @ landsbyggadinni i senn
sameiginlegar og olikar.

Stor hluti af folksfiolgun undanfarinna ara hefur att
sér stad utan hofudborgarsveedisins eins og sja ma
a medfylgjandi mynd. pratt fyrir pad hefur nanast
ekkert verid byggt af nyju ibudarhisnadi a mdérgum
landsvaedum eins og flallad var um i kaflanum um
byggingarmarkad hér ad framan. I mérgum sveitar-
félogum a landsbyggdinni hefur pvi, likt og & hofud-
borgarsveaedinu, verid mikill skortur & ibudarhisneedi
undanfarin ar. Adgengi ad vidunandi husnadi er lykil-
battur i pvi ad samfélog geti prdast og dafnad og pvi
kallar pessi stada a vidbrogd af halfu stjornvalda.

Eins og ad framan segir eru askoranir i hlisneadis-
malum mismunandi eftir landshlutum og husnadis-
vandinn & kaldari markadssvaedum er um margt
olikur peim askorunum sem blasa vid a sudvestur-
horninu. A kéldum markadssvaedum er kostnadurinn
vid ad byggja ibudarhusnaedi vida haerri en markads-
virdi pess. bvi er litill hvati til nybygginga par sem ein-
staklingar og félog sja fram a ad innleysa tap vid solu
a husnaedinu. Medal annars af pessum sokum er
adgengi ad lansfeé litid. Vids vegar um landid bjédast
ekki somu kjor a lanum til byggingar eda kaupa a
ibudarhusnaedi og a hofudborgarsvaedinu.

I l6gum um almennar ibudir er kvedid & um ad stofn-
kostnadur peirra nybygginga sem hljéta stofnfram-
l6g skuli vera innan tiltekins hamarksbyggingar-
kostnadar en pad er reiknud steerd sem felur i sér
mat & byggingarkostnadi hagkvaemrar fbudar. A
medfylgjandi mynd er hdmarksbyggingarkostnadur
borinn saman vid markadsverd a mismunandi sveed-
um. Greinilegt er ad @ morgum sveedum er ekki mikill
hvati til pess ad byggja nytt ibudarhlsneedi. Hins

Félksfjolgun eftir landsveedum
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vegar sést einnig ad vandinn er mjog mismikill eftir
busetusvaedum. bannig reiknast markadsverd rétt
undir byggingarkostnadi a Sudurnesjum og Vestur-
landi utan Akraness en um 40% undir byggingar-
kostnadi a Vestfijordum og Nordurlandi vestra.

Aberandi er ad mestur skortur er & vidunandi hus-
naedi til leigu i styttri eda lengri tima. Stor hluti peirra
sem flytjast buferlum & nytt svaedi vill til ad byrja
med frekar bua i leiguhlsnaedi en kaupa husnadi.
Aukid frambod a leiguhusnaedi eykur pvi likurnar

& pvi ad folk setjist ad til lengri tima og festi pa
jafnvel kaup & husnaedi. Ibudalanasjodi er heimilt

ad veita allt ad 6% vidbotarframlog til almennra
ibuda a sveedum par sem bygging ibudarhusnaedis
hefur verid i lagmarki, skortur er a leiguhdsnaedi

eda sérstok vandkvaedi eru a pvi ad fa ffarmognun a
almennum markadi. Myndin hér ad framan synir hins

Hamarksbyggingarkostnadur
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Heimild: Ibudalanasjésur

vegar ad a morgum sveedum er 6% vidbotarframlag
ekki neegjanleg vidbot til ad deemid gangi upp fyrir pa
adila sem hafa hug a ad reisa almennar ibudir. Medal
annars af pessari dsteedu eru adeins 10% peirra
ibida sem hlotid hafa stofnframlog stadsettar utan
hofudborgarsveedisins og Sudurnesja. Vert er ad
skoda hvort og hvernig megi laga fyrirkomulag stofn-
framlaga ad pessum veruleika.

Ad lokum er vert ad nefna ad pad skiptir mali hvernig
umraedunni um husnaedismal a landsbyggdinni er
hattad. Ekki ma draga upp of svarta mynd af stodu
husneedismala i dreifdum byggdum og pad er rangt
ad stilla hofudborg og landsbyggdinni upp sem
andstadum pdlum i pessum efnum. Nytt husnaedi

a landsbyggdinni dregur Ur porf & husnadi a hofud-
borgarsveedinu og ofugt.
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Askoranir i hisnaedismalum

a hofudborgarsvaedinu

Hofudborgarsveedid er eina borgarsveedi landsins
og par er hisnaedisverd haerra en annars stadar a
landinu. A héfudborgarsvaedinu er hisnaedisverd |
hlutfalli vid laun heerra en vidast annars stadar og
heimili & hofudborgarsveedinu verja staerri hluta
neyslu sinnar i hisnaedi en heimili a landsbyggainni.
A mati vegur ad sumir adrir utgjaldalidir eru leegri

& hofudborgarsvaedinu en a landsbyggdinni. betta
mikla vaegi husnaadis i neyslukorfu heimila & hofus-
borgarsvaedinu pydir pé ad pau eru ad vissu leyti
Utsettari fyrir breytingum & husneedisverdi en heimili
& landsbyggdinni. EKkKi sist eru heimili & leigumarkadi
berskjoldud gagnvart heekkunum leiguverds sem
hafa & undanférnum arum verid miklar.

Mikill skortur er & ibudum & hofudborgarsvaedinu
rétt eins og annars stadar & landinu. I pvi samhengi
hefur einna helst verid raett um skort a l6dum til

ibudauppbyggingar. bar spilar inn { ad frambod bygg-
ingarreita & svaedinu hefur tekid edlisbreytingum a
undanférnum arum. Ahersla & péttingu byggdar og
umbreytingu athafnasveeda i ibudabyggd bydir ad
minna land er brotid undir byggd en uppbygging a
béttingarsveedum pykir ad jafnadi hafa verid floknari
og tafsamari en uppbygging & audu og ényttu land-
sveedi. Har byggingar- og lddakostnadur, ekki sist &
midlaegum péttingarreitum, hefur ytt undir byggingu
dyrra ibuda i haum verdflokki @ medan uppbygging
odyrra ibuda hefur ekki verid i samraemi vid porf. ba
bykja strangir skipulagsskilmalar a sumum bygg-
ingarreitum vera afar ibyngjandi fyrir byggingaradila
og pad getur verid baedi kostnadarsamt og timafrekt
ad fa peim breytt og pannig studla ad fijolgun ibuda.
pétting byggdar studlar oft ad hagkveemari byggd
og baettum busetuskilyrédum. Pé er mikilvaegt ad
sveitarfélogin a hofudborgarsvaedinu haldi afram

ad beeta asetlanagerd sina med hlidsjon af pessu
breytta mynstri i uppbyggingu til pess ad tryggja ad

Medalleigufjarhaed sem hlutfall af midgildi tekna

Eftir sveitarfélogum, 2017
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Heimild: Rikisskattstjori, Pjodskra Islands,

hagdeild Ibudalanasjéds.
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mmm  Byggingaridnadur (v. as)
Vidskiptahagkerfid i heild (h. &s)

frambod byggingarreita sé & hverjum tima nasgjan-
legt og frambod nybyggdra ibuda sé fyrirsjaanlegt.
par geta husnaedisaeetlanir sveitarfélaga studlad ad
beettri yfirsyn en med breytingum a logum um hus-
neaedismal fyrr & pessu ari var sveitarfélogum sem
mynda sameiginlegt atvinnusvaedi, eins og raunin er
a hofudborgarsvaedinu, gert skylt ad vinna sameigin-
lega husnaedisaeetlun fyrir sveedid.ss

Rikid & talsvert landsvaedi innan byggdarmarka
hofudborgarsveedisins og i fyrra gerdu flarmala- og
efnahagsraduneytid og Reykjavikurborg samkomu-
lag um uppbyggingu a tilteknum lddum { eigu rikisins
midsveedis [ borginni. Vert er ad halda afram ad
kanna hvada teekifeeri eru til uppbyggingar a rikis-
landi & hofudborgarsveedinu.

Laekkun byggingarkostnadar og fijolgun
hagkveemra ibuda

I kjslfar efnahagshrunsins var markadsverd iblda
lengi vel laegra en byggingarkostnadur peirra a flest-

35 r 13. gr. laga nr. 44/1998 um husnaedismal: ,Par sem lega

atvinnusveedis eda adrar hlidstaedar adstaedur kalla @ samhaefingu
sveitarfélaga skulu sveitarfélog & viokomandi sveedi hafa

2009
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Heimild: Hagstofa Islands

um markadssvaedum hér a landi. Eftir pvi sem ibuda-
verd haekkadi umfram byggingarkostnad byrjadi
uppbygging smam saman ad verda ardbeer. Enn er
b6 mismunandi eftir landsveedum hvort pad borgi sig
ad byggja og jafnframt hvers konar ibudir sé hag-
kvaeemt ad reisa.

Stjornvold purfa sifellt ad meta hvernig megi rydja ur
vegi fyrirstddum pess ad byggingaradilar geti reist
hagkveemara og ddyrara husnaedi. Pannig ma i senn
auka sveigjanleika og stodugleika a byggingar- og
husnedismarkadi, auka uppbyggingu a kéldum
markadssveedum og koma til mdéts vid pann hép
landsmanna sem vill eda parf ddyrar ibudir.

Islenskur byggingaridnadur hefur gengid i gegn-

um gridarlegar sveiflur 4 undanférnum arum og
aratugum. Rekstrartekjur fyrirteekja i byggingaridnadi
minnkudu um 66% & fostu verdlagi milli 2007 og 2011
sem er mun meiri sveifla en vard { 6drum greinum
hagkerfisins. bad segir sig sjalft ad slikt rekstrar-

formlegan samstarfsvettvang og lata framkveema sameiginlega
parfagreiningu og husneaedisazetlun fyrir sveedid, sbr. 1. og 2. tolul.
1.mgr. 14. gr"
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umhverfi er ekki til pess fallid ad yta undir hagreedi
og framproéun. begar kemur ad laekkun byggingar-
kostnadar og aukinni framleidni i byggingaridnadi
er eitt af mikilveegustu verkefnum stjérnvalda pvi
ad studla ad stodugu rekstrarumhverfii byggingar-
idnadi. bad er medal annars heegt ad gera med pvi
ad nota aaetlanir um opinberar framkvamdir og
ibudauppbyggingu til pess ad jafna hagsveifluna i
byggingaridnadi. bar geta stofnframlog og almenna
ibudakerfid medal annars haft mikilveegu hlutverki ad
gegna.

pPott ymsar umbaetur hafi ordid a regluverki og stjérn-
syslu byggingarmala ad undanfornu med pad ad
leidarljosi ad studla ad leekkun byggingarkostnadar
eru enn ymis séknarfeeri i peim efnum. bar ma
medal annars nefna pau miklu teekifeeri sem felast

i auknu samnorraenu samstarfi en norreenir rad-
herrar a svidi husnaedismala sampykktu fyrr 8 pessu
ari samstarfsyfirlysingu par sem leidarljosid er ad
Nordurlondin verdi sampeettasti byggingamarkadur
i heimi. Reglugerdir vida @ Nordurlondunum hafa
verid til endurskodunar og peim hefur nylega verid
breytt med pad ad markmidi ad einfalda honnunar-
ferlid. Vert er ad skoda hvort reynsla af breytingum

i nagrannaldndum okkar gefi tilefni til breytinga i
somu att hér & landi.

Helstu nylegu breytingarnar & byggingarreglugerdum
i Danmorku og Noregi eru ad texti hefur verid einfald-
adur og reglugerd inniheldur nu eingdngu lagmarks-
krofur ( hverjum malaflokki. Byggingarreglugerdir i
pessum londum, eins og vidar, hofdu ordid strangari
med timanum og breytingunum var eetlad ad stiga
nokkur skref til baka med pad i huga ad minnka
fleekjustig og auka hagraedi. Reglugerdir voru gerdar
notendavasnni og audveldara vard ad skilja einstaka
krofur. Leidbeiningartexti var flarleegdur og gefinn

Ut i sérstakri utgafu par sem finna ma lausnir & pvi
hvernig haegt sé ad uppfylla krofur reglugerdar.

Med pessu moti er minna um tulkunaratridi i reglu-
gerdum, honnunin er f auknum meeli sett i hendur
honnuda med tilskilin réttindi og jafnframt er yfirferd
teikninga einfoldud.

3¢Heimild: Hannes Frimann Sigurdsson. Hvernig md auka framleidni i

byggingar- og mannvirkjageira d Islandi? MSc-ritgerd vid Haskélann |
Reykjavik.

Hér & landi hefur verid gagnrynt ad i sumum tilvikum
séu tulkunaratridi i byggingarreglugerdum. Nord-
menn brugdust vid pessu vandamali med pvi ad nu
er heegt ad senda inn beidni um fravik fra krofum
reglugerdar, pa med rokstudningi um ad lausnin sé |
bad minnsta sambeerileg lagmarkskrofum.

Samkveamt logum um mannvirki nr. 160/2010 er pad
sveitarstjorn sem ber abyrgd a pvi ad byggingarfull-
trui sé starfandi i sveitarfélaginu. Byggingarfulltrui
fer med stjornsyslu, eftirlit og uttektir med mann-
virkjagerd og sveitarfélogin fara med akvordunarvald
begar kemur ad utgafu byggingarleyfis. Bent hefur
verid & ad einfalda purfi ferlid vid utgafu byggingar-
leyfa og afgreidsla umsdkna um byggingarleyfi purfi
ad vera lidlegri og greidvirkari. Afgreidsla umsdkna
geti oft 4 tidum tekid langan tima sem geti valdid

pbvi ad kostnadur vid framkvaamadina verdi meiri en
naudsyn krefur. Auk pess pykir byggingaradilum

i einhverjum tilvikum vera ésamraemi i ferlum og
krofum milli sveitarfélaga.s® Med nyrri bygginga-
reglugerd i Danmorku var innleitt vottunarkerfi par
sem bruna- og burdarpolshonnudir fa vottun og sja
um pann hluta i framkveemdarferlinu { stad sveita-
félaganna adur. Med peirri breytingu var ferlid gert
straumlinulagadra og veeri dhugavert ad skoda hvort
sambeerileg lausn geeti att vid hér a landi.

Reynsla sidustu ara, medal annars vid byggingu
almennra ibuda, hefur synt ad skipulagsskilmalar
sveitarfélaga purfa ad vera opnari og sveigjanlegri
svo haegt sé ad studla ad meiri hagkveemni og
bregdast hratt vid ibudaporfinni hverju sinni. Vis-
bendingar eru um ad auka purfi malsmedferdar-
hrada i skipulagsmalum, baedi hja sveitarfélogum og
urskurdarnefnd umhverfis- og audlindamala. Sam-
kveemt logum skal nefndin ljuka malsmedferd innan
pbriggja manada fra pvi malsgogn berast, pd innan
sex manada i vidamiklum malum. Medalafgreidslu-
timi mala & arinu 2017 var hins vegar um niu man-
udir.3” Langur medferdartimi i stjoérnsyslu sveitar-
félaga og vegna agreiningsmala skipulagsmala getur
haft med sér aukinn kostnad vid framkveemdir og
tafid uppbyggingu.

37Heimild: Urskurdarnefnd umhverfis- og audlindamala.
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Einnig eru teekifeeri tilumbdta i umgjord og innra
skipulagi byggingaridnadar og -markadar. Litil fjolda-
framleidsla og sérheefingarleysi i byggingaridnadi
bykir valda dhagraesi.®® Utgjold fyrirtaekja f bygg-
ingaridnadi til rannsdékna og prdéunar eru mun minni
en i flestum 6drum atvinnugreinum.3® Fyrirtaeki

i byggingaridnadi hafa mun faerri starfsmenn en
onnur fyrirteeki hér a landi ad medaltali sem getur
bent til pess ad teekifeeri séu til pess ad auka
steerdarhagkvaeemni og samkeppnisadhald innan
greinarinnar. Par ma medal annars lita til pess ad
beeta flarmdgnunarumhverfi minni og medalstdrra
verktaka.

Leekkun byggingarkostnadar er ekki pad eina sem
skiptir mali pegar kemur ad fjdlgun hagkveemra

ibuda. Sveitarfélog purfa einnig ad hvetja til slikrar
uppbyggingar i skipulags- og hdsnaedisaetlunum

38Heimild: Hannes Frimann Sigurdsson. Hvernig md auka framleidni {
byggingar- og mannvirkjageira d Islandi? MSc-ritgerd vid Haskdlann |
Reykjavik.

39 Samkvaemt télum Hagstofu Islands. Nyjustu tolur fra 2016.

sinum. NU pegar hdsneedisaeetlanir sveitarfélaga
hafa fengid stéraukid veegi med nylegum breytingum
a logum um husneedismal skapast mun meira gagn-
seei hvad vardar azetlanir um fjolgun mismunandi
tegunda husnadis.

Skammtimaleiga ibuda til ferdamanna

Einn af peim pattum sem hefur haft einkennandi
ahrif a ibudamarkad i yfirstandandi uppsveiflu er
skammtimaleiga ibuda til ferdamanna. Hluti af peirri
starfsemi er i ibudum sem eru eingdngu notadar til
skammtimaleigu og i raun teknar Ut af hefédbundnum
husnaedismarkadi. Asetlad er ad snemma 4 arinu hafi
um 1.500-2.000 ibudir og herbergi verid i umfangs-
mikilli utleigu i gefnum vefsiduna Airbnb og ekki i
hefdbundinni nytingu sem ibudarhlisnaedi.4° bessum
ibudum fjolgadi mjog mikid a arunum 2014-2017 en
svo virdist sem fjoldi peirra hafi breyst minna pad

“Heimild: Skammtimaleiga ibluda i gegnum Airbnb. Innlegg
Ibudaldnasjods 2018:2.

Gistieiningar og ibudir i samfelldri skammtimaleigu sem hlutfall af heildarfjélda ibuda
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Heimild: Airdna, bjédskré Islands, hagdeild Ibudalédnasjéds.
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sem af er pessu ari. Til ad setja pessar tolur i sam-
hengi voru & arunum 2013-2017 samtals byggdar um
6.500 ibudir hér a landi. bvi ma i einfoldu mali segja
ad fyrir hverjar 3-4 ibUdir sem beaettust vid frambod
ibuda vegna nybygginga a undanfornum fimm arum
hafi ein ibud eda herbergi horfid af markadnum a
moti vegna skammtimaleigu.

Ibudum i umfangsmikilli skammtimaleigu til ferda-
manna er mjog misdreift um landid og jafnframt
innan hofudborgarsveedisins. Talid er ad snemma a
arinu hafium 5,5% allra skradra ibuda i postnimer-
inu 101 Reykjavik verid i umfangsmikilli utleigu &
Airbnb og i péstnumerinu 105 Reykjavik var petta
hlutfall 2,4% en laegra annars stadar & hofudborgar-
svaedinu.

Skammtimaleiga til ferdamanna hefur haft toluverd
ahrif @ ibudamarkad hér a landi undanfarin ar sam-
kveemt nylegum innlendum rannséknum. Fjolgun
ibuda i umfangsmikilli skammtimaleigu hefur aukid
enn skort & ibudum & almennum husnaedismarkadi
og att patt i heekkun ibudaverds.4 ba getur fjolgun
ibuda i skammtimaleigu magnad pau ahrif sem
moguleg nidursveifla i ferdapjénustu hefur a ibuda-

markad. bvi er rik asteeda fyrir stjornvold ad bregdast

vid pessari préun, baedi med pvi ad auka yfirsyn yfir
markad med skammtimaleigu og leida i l0g stjorn-
teeki til ad heegt sé ad hafa betri stjorn a préuninni.

Hins vegar eru skyrar visbendingar um ad erfidlega
hafi gengid ad framfylgja gildandi akvaedum laga og
reglugerda um heimagistingu. Ein helsta askorunin

4Innlegg Ibudaldnasjods 2018:2 og rannsoknarritgerd Sedlabanka
Islands nr. 76.

2Innlegg Ibudaldnasjéds 2018:2.

43Svarendur eru bednir um ad leggja mat & pad hversu
sammaéla eda ésammala peir eru fullyrdingunni ,Eg tel

i beim efnum er su ad stjornvold hafi fullneegjandi
yfirsyn yfir umfang pessarar starfsemi en i Uttekt sem
framkveaemd var i fyrra virtist sem innan vid helm-
ingur peirra adila sem stundudu leyfisskylda utleigu

i gegnum Airbnb hefdi verid med fullneegjandi leyfi
vegna starfseminnar.4? Bent hefur verid a nokkrar
leidir til ad bregdast vid pessu, svo sem sérstakt
gjald a ibudir par sem enginn hefur logheimili,

aukna samhaefingu & milliembeaetta og beina
upplysingamidlun milli Airbnb og stjérnvalda.

Askoranir & leigumarkadi

Margar askoranir blasa nu vid & leigumarkadi og
stada leigjenda hér a landi er ekki neegilega g6d. bad
endurspeglast ekki sist i peirri stadreynd ad hus-
needisoryggi meelist mun minna medal peirra sem
leigja husneaedi sitt en peirra sem eiga pad. Sam-
kvaemt nyjustu kdnnun Ibudalédnasjéds telja 57%
leigjenda sig bua vid husneaedisdryggi samanborid
Vid 94% peirra sem bua i eigin husnedi.3 Einungis
8% leigjenda eru a leigumarkadi vegna pess ad peir
vilja vera par en 64% leigjenda segjast vera a leigu-
markadnum af naudsyn. Aldrei hefur jafn lagt hlutfall
sagst vera a leigumarkadi af eigin vilja samkvaemt
tolum sjodsins.44 bessar stadreyndir um stodu leigj-
enda endurspegla ¢jafnraedi og djafnvaegi a hus-
naedismarkadi.

»Eg tel mig bua vid hliisnaedisoryggi*
Folk i eigin husnaedi

Folk a leigumarkadi

- &

B sammala Hvorki né/Osammala

Heimild: Zenter, Ibudalédnasjéadur, mai 2018.

mig bua vid hisnaedisoryggi.” Sja nanari umfiollun i skyrslu
leigumarkadsdeildar Ibudalénasjéds.

44Heimild: Leigjendakdnnun Zenter og leigumarkadsdeildar

Ibusaldnasjéads 2018.
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Hlutfall heimila sem bua vid ipyngjandi hiisnaediskostnad
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mmm Leigjendur & almennum markadi
Eigendur med lan

Fjadrhagsstada leigjenda meelist ad sama skapi verri
en peirra sem eiga husnaedi sitt. 44% leigjenda geta
lagt til hlidar sparifé samanborid vid 66% peirra sem
bua i eigin hlsnaedi.45 bau sem eftir standa safna
skuldum, na vart endum saman eda nota sparifeé til
ad na endum saman. Stor skyring @ pessu virdist
vera ha byrdi husnadiskostnadar. Samkvamt nyrri
leigiendakdnnun Ibudalanasjéds segjast leigjendur
ad medaltali greida um 40% af radstofunartekjum
sinum i husaleigu og um pridjungur leigjenda segist
greida meira en helming radstofunartekna i leigu.4®
Samkveemt kdnnuninni telja 73% leigjenda mjog
dhagsteett ad leigja ibudarhisnaedi & Islandi en arid
2015 var petta hlutfall 629%.4 Télur Hagstofu fslands
og Eurostat na adeins til arsins 2016 og eru ekki
samanburdarhaefar vid tolur Ur ofangreindri konnun

45 Heimild: Zenter og Leigumarkadsdeild Ibuidaldnasjods (februar
2018)

46Svarendur voru spurdir: ,Hversu hatt hlutfall af rédstofunartekjum
heimilis (laun og adrar tekjur eftir skatta) telur pu ad leigan hafi
verid i junimanudi 2018?"

2010

2011
2012
2013
2014
2015
2016

Heimild: Eurostat

en peer syna po ad hlutfallslega mun fleiri leigjendur
en eigendur husnadis bua vid ipyngjandi hisnaedis-
kostnad, p.e. husnaediskostnad sem er haerrien
40% af radstofunartekjum heimilisins. Munurinn a
pessum tveimur hdpum hefur aukist a sidastlionum
aratug.

Su stada sem uppi er a leigumarkadi endurspesglar
ekki sist skort a leiguhusnaedi a vidradanlegu verdi
fyrir leigjendur. Félagslegu leiguhlsnadi og 6drum
6dyrum valkostum & markadnum hefur ekki fijdlgad |
takt vid porf @ undanfornum arum sem hefur haft pau
ahrif ad lagtekjufolk & i morgum tilfellum ekki i onnur
hus ad venda en almennan leigumarkad par sem
leigan er dyrari en i félagslega hluta markadarins.
Med 6drum ordum hefur uppbygging félagslegs og

47Heimild: Leigjendakdnnun Zenter og leigumarkadsdeildar
Ibuodalédnasjéds 2018.
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6hagnadardrifins hluta leigumarkadarins ekki haldist
i hendur vid stéoraukna porf sem hefur haft pau ahrif
ad husneadiskostnadur stors hluta folks a leigu-
markadi er ekki i samraemi vid greidslugetu. Nytt
kerfi almennra ibuda felur i sér mikla breytingu & pvi
en eins og fyrr segir a leiga i almennum ibudum ad
jafnadi ekki ad vera heerri en sem nemur fjéréungi

af tekjum peirra sem par bua. Mikilveegt er ad halda
uppbyggingu almenna ibudakerfisins afram af krafti
a naestu arum til ad bregdast vid peirri stddu sem

er 4 markadnum. Ibudaldnasjodur og sveitarfélég
hafa nu pegar Uthlutad stofnframlogum til byggingar
eda kaupa a rumlega 1.400 almennum ibudum og i
flarlagafrumvarpi naesta ars er gert rad fyrir auknum
stofnframlogum til almennra ibuda. Eins og ad
framan greinir er pad mat Ibudalédnasjéds ad midad
vid nuverandi stddu a leigumarkadi purfi 5.000-7.000
almennar og félagslegar ibudir til vidbotar vid paer
sem pegar hafa hlotid stofnframlog.

Samkveemt husaleiguldgum hér & landi er adilum
frialst ad semja um flarhaed husaleigu og hvort og pa
med hvada heetti hun skuli breytast a leigutimanum.
Leigufjarhaedin skal po jafnan vera sanngjorn og
edlileg i gard beggja adila, sbr. 37. gr. husaleigulaga,
nr. 36/1994. Adilum er einnig frjalst ad semja um
timalengd samnings. I kénnun Ibudaldnasjéds medal
leigjenda kom i jos ad rum 17% leigjenda undirritudu
ekki leigusamning i upphafi leigutimabils og medal-
lengd leigusamnings i upphafi var adeins 1,3 ar.
Adeins 3% leigjenda sdgdust vera med dtimabund-
inn leigusamning og 75% leigjenda eru med leigu-
samning sem gildir skemur en til tveggja ara.

48 Heimasida norsku neytendastofunnar Forbrukerradet: (https://
www.forbrukerradet.no/forside/bolig/husleie/husleie/) sbr. norsku
husaleigulogin (n. Lov on husleieavtaler (husleieloven))

Vida i nagrannalondum okkar eru skyrari reglur um
réttindi og skyldur baedi leigjenda og leigusala. I
Noregi eru timabundnir samningar almennt ekki
gerdir til skemmri tima en priggja ara og dheimilt

er ad haekka leigu nema vegna visitdluhaekkana

og pa adeins einu sinni a ari. begar leigusamband
hefur varad i ad minnsta kosti tvo og halft ar er fyrst
heimilt ad setja fram krofu um ad leigan verdi stillt

til samraemis vid markadsverd.4® T Svipj6d mega
leiguféldog almennt ekki gera timabundna leigusamn-
inga. Samtok leigjenda par i landi semja arlega vid
leigufélog um leiguverd og skal leigan vera sann-
gjorn. Mat & sanngirni er bundid vid kerfi sem byggist
a notagildi fasteigna fyrir leigjendur og sambeerilegar
ibudir a svipudum stad skulu vera med sambeerilega
leigu. Sérstdk husaleigunefnd hefur svo valdheimild
til pess ad meta hvort leiga sé sanngjorn eda ekki.4®

Ein af steerstu dskorununum & leigumarkadi hér

a landi um pessar mundir er ad stjornvold 6dlist
heildsteeda yfirsyn yfir stodu erlendra rikisborgara

a markadnum i ljdsi peirrar gridarmiklu fijdlgunar
sem hefur ordid i peirra hépi. A arinu 2017 voru
adfluttir erlendir rikisborgarar umfram brottflutta
um 8.000 talsins og um 80% af mannfjoldaaukn-
ingu pess ars kom til vegna adflutnings erlendra
rikisborgara. Folksfijolgun arsins 2047, sem var um
10.000 einstaklingar eda sem samsvarar 3% af
fiolda landsmanna, er s mesta sem meelst hefur
fra upphafi maelinga. Visbendingar eru um ad raun-
veruleg fjdlgun ibua kunni ad vera enn meiri par sem
hluti pess erlenda vinnuafls sem komid hefur til
landsins ad undanfornu er ekki skradur i opinberum
mannfijoldatolum. Vid adstaedur sem pessar skapast
mikill prystingur & hisnaedismarkadinn og porfer

a ad finna vidunandi lausnir i hisnaedismalum sem
heaefa folki af erlendum uppruna sem er i miklum
meeli & leigumarkadi. Peir sem flust hafa til landsins
ad undanfornu virdast almennt ekki pekkja rétt sinn
a husnaedismarkadi i naegilegum maeli og nyta sér
ekki naegilega vel pau Urreedi sem standa peim til
boda, par @ medal husneadisbestur.

491 gr. laga um leigusamningsvidraedur (s. Hyresforhandlingslag

(1978:304)); Hyresgastforeningen ,Hyreférnandling” (2018) ,
1.08 2. mgr. 55. gr hisaleigulaga. (s. hyressattningsreglerna)
sbr. 1. mgr. 21. gr. laga um leigusamningsvidraedur.
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I kdnnun sem fram fér medal félagsmanna Fléa-
bandalagsinss® kom i ljos ad 68% peirra sem svorudu
konnuninni @ polsku voru a leigumarkadi saman-
borid vid 25% peirra sem svorudu a islensku og 39%
beirra sem svorudu a ensku. Erlent vinnuafl sem
flytur hingad til lands er pvi i miklum maeli & leigu-
markadi. bratt fyrir pad sogdust einungis 11% peirra
sem svorudu konnuninni a polsku fa husnaedisbaetur.

Stjornvold hafa & undanfornum arum gert ymislegt
til ad baeta umgjord leigumarkadar. Par ma nefna
almenna ibudakerfid, stofnframlog, breytingar a
fyrirkomulagi husnaedisbota og auknar rannsoknir &
leigumarkadi. En betur ma ef duga skal. Leigumark-
adurinn hér a landi hefur steekkad mikid & undan-
fornum arum og hlutfallslega hradar en i nagranna-
lobndum okkar og pa er edlilegt ad staldra vid og
skoda hvort gildandi regluverk samrymist breyttum
adstaeedum markadarins. bad parf ad na betur utan
um husnaedisadsteedur erlendra rikisborgara, kanna
hverjar peer eru og gera ef til vill urbaetur par sem
borfer 4. I pvi samhengi parf medal annars ad skoda
af hverju feerri piggja husnaedisbaetur en hafa ef til
vill rétt a peim.

Eftirspurnarprystingur & leigumarkadi er ef til vill
meiri nd en hann hefur nokkurn sinni verid. Leigj-
endum hefur fjolgad mjog sidustu ar og kannanir
syna ad flestir leigjendur eetla sér ad vera par afram,
i bad minnsta um sinn. Hatt hdsnaedisverd og mikill
adflutningur erlends vinnuafls eru @ medal peirra
pbatta sem yta undir porf fyrir virkan og 6ruggan
leigumarkad. bar verdur mikilveegasta verkefnid
neestu arin ad auka adgengi almennings ad hus-
naedi & vidradanlegu verdi, hvort sem er til leigu

eda kaupa. Aukid frambod af hagkvaeemu hlsneadi,
ekki sist almennum ibudum, dsamt beaettu adgengi
lagtekjufolks ad flarmognun vegna fyrstu ibudakaupa
geta aukid husnaedisoryggi pess hops semernu i
vanda a leigumarkadi.

5oHeimild: Gallup, 2017 https://efling.is/wp-content,
uploads/2017/11/4027629 Floabandalagid 241117.pdf

Fjolgun hiusnaedislausra

og utangardsfolks

Einn alvarlegasti vandinn i husnaedismalum um
pbessar mundir er fjolgun husnaedislausra. Sam-
kveemt skyrslu fra velferdarsvidi Reykjavikurborgar
voru i fyrra samtals 349 manns skradir utangards og/
eda heimilislausir i borginni.5* Pad eru 95% fleiri en
begar sambeerileg meeling var sidast gerd arid 2012.

Stada utangardsfolks vard umbodsmanni Alpingis
nylega tilefni til frumkvaedisathugunar. I 4liti um-
bodsmanns i mali nr. 9164/2016 kemur fram ad
utangardsfoélk sem glimir vid afengis- og/eda vimu-
efnavanda kemur i raun ekki til greina vid uthlutun
almenns félagslegs leiguhusnaedis. Reykjavikurborg
hefur b6 & sinum snasrum gistiskyli og sérteek hus-
needisurraedi fyrir utangardsfolk og af peim 349 ein-
staklingum sem voru skradir utangards voru 58 ein-
staklingar sagdir bua i langtimabusetulrraeedum eda
16% hdpsins. bau sértaeku busetulrreedi sem eru i
bodi fyrir utangardsfolk eru rekin i anda hinnar svo-
kolludu Housing First-stefnu i malefnum utangards-
folks. Pott Reykjavikurborg bjodi upp a slik Urreedi

i einhverjum meeli er pad engu ad sidur nidurstada
umbodsmanns Alpingis ad borgin tryggi utangards-
folki ekki lausn vid bradum husnaedisvanda; Urraedin
séu ekki naegjanleg.

Housing First-likanid i malefnum hidsnaedislausra
hefur reynst vel vida um heim en pad er i raun ekkert
annad en breyting & hugarfari pegar kemur ad veit-
ingu husnaedis fyrir vidkveema hopa. Framan af hefur

5thttp://reykijavik.is/sites/default/files/svid _skjol/VEL/fioldi
utangardsfolks 2017.pdf
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verid studst vid svokollud , troppulikon” par sem
heimilislausum er skylt ad fara i medferdir og halda
sig fra afengi og fikniefnum adur en hlusneadi er veitt.
HUsnaedi hefur pbannig verid nokkurs konar umbun
fyrir g6da hegdun. I Housing First likaninu er pessu
snuid vid og husnaedi er veitt an pess ad 10gd sé fram
krafa um ad neyslu sé heett og einstaklingar hvattir
til pess ad heetta neyslu og breyta um lifstil & eigin
forsendum med studningi. Urreedi & bord vid Housing
First eru kostnadarsom en abatinn leynir sér ekki.
Hann er ad hluta ébeinn i formi aukinna lifsgeeda en
einnig flarhagslegur og efnahagslegur.5?

Heimilisleysi er alvarlegt lydheilsuvandamal og mikil-
vaegt ad veitendur husneadis og heilbrigdispjonustu
vinni saman ad uUrlausn pessa mala par sem oruggt
husneaedi getur verid veigamikill pattur i endurkomu
folks inn i samfélagid eftir veikindi. Rumur fjéréungur
beirra sem eru utangards hér a landi var ad ljuka vid
stofnanavist.s

Stada fyrstu kaupenda

Visbendingar eru um ad & undanfornum arum hafi
fyrstu ibudakaup verid erfidari en i langan tima.
Medalaldur fyrstu ibudakaupenda hefur farid
haekkandi & undanférnum aratugum og su préun er
sérlega dberandi d undanfornum arum. A drunum
2000-2009 var 41% fyrstu kaupenda yngri en 25 ara
en pad sem af er pessum aratug er petta hlutfall
adeins 289%:.54 Auk pess njota nu fleiri fyrstu kaup-
endur adstodar eettingja eda vina vid ad fladrmagna
kaupin en adur. A &runum 2000-2009 nutu 44%
fyrstu kaupenda slikrar adstodar en sidan 2010

er hlutfallid 59%. Fjarhagslegt bakland skiptir pvi
auknu mali vardandi moguleika folks a ad komast inn
aibudamarkad.

52Rannsoknir og reynsla annarra landa hafa til ad mynda synt ad
pegar flarmunum er varid i ad koma félki sem er heimilislaust
og glimir vio andleg og likamleg veikindi tengdum fikn i 6ruggt
husaskjol verdur til sparnadur a 6drum stédum i kerfinu.
Heilbrigdiskostnadur vegna heimilislausra er oft & tidum mikill en
pegar folk faer 6ruggt adgengi ad husnasdi minnkar baedi tioni og
lengd dvalar & heilbrigdisstofnunum.

pessi veruleiki fyrstu kaupenda kallast & vid pa stas-
reynd ad stada folks a ibudamarkadi hefur a undan-
fornum arum fauknum meeli radist af tekjum pess.
Medfylgjandi mynd synir ad @ medan hlutfall peirra
sem eiga fasteign hefur litid breyst i efsta tekju-
fimmtungi landsmanna er folk sem er nedarlega i
tekjudreifingunni nu talsvert 6liklegra til ad eiga fast-
eign en fyrir nokkrum arum sidan. Ef aldurshépurinn
36-45 ara er skodadur sérstaklega kemur i |jos ad
arid 2012 attu adeins 40% folks i nedsta tekjufimmt-
ungnum fasteign en adeins fimm arum adur var petta
hlutfall hatt i 60%. Svipud proun hefur att sér stad
innan annarra aldurshoépa.

Aukinn ¢jofnudur a ibudamarkadi, ekki sist pegar
kemur ad fyrstu ibudakaupum, er umhugsunarefni og
kallar & vidbrogd af halfu stjérnvalda. Stjérnvold hafa
litid til peirra Urreeda sem eru i bodi fyrir tekjulaga
fyrstu kaupendur i Noregi. bar i landi bydst tekju-
lagum heimilum sem eru i vidkvaemri stodu & hus-
naedismarkadi ad taka sérstok lan, svokollud start-
lan, til ad eignast sina fyrstu ibud. Lanin eru adeins
eetlud peim sem purfa & langvarandi fjarhagsadstod
a halda og eru med laegri voxtum og laegri eiginfjar-
krofu en tidkast @ markadi. Hin norsku startlan eru
hluti af heildsteedri husnaedisstefnu stjdrnvalda par

i landi sem midar ad pvi ad tryggja hisnaedisoryggi
allra landsmanna. A sidasta &ri fengu um 5.700
norskar fjolskyldur adstod vid ad komast i eigin hus-

53 nttp://reykjavik.is/sites/default/files/svid skjol/VEL/fioldi

utangardsfolks 2017.pdf

54 Heimild: Kénnun [budaldnasjéds og Zenter, mai 2018.
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Hlutfall 36-45 ara sem eiga fasteign eftir tekjufimmtungum
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naedi eda halda husnadi sinu med adstod startlans.
Steersti notendahdpurinn eru fiolskyldur sem bua
vid sleema flarhagslega stodu en i fyrra voru um 70%
startlana veitt a peim forsendum. Startlan eru einnig
veitt medal annars til fléttamanna, félks med fotlun
og folks sem byr vid félagsleg vandamal. Einnig eru
veittir styrkir fyrir eiginfljarframlagi svo ad startlan
og stofnstyrkur geta i sumum tilfellum verid allt ad
100% af kaupverdi.

Nordmenn hafa ad morgu leyti nad géodum arangri |
husneaedisméalum a undanfornum arum og pad endur-
speglast i hagtolum. Nefna ma sem deemi ad hlutfall
lagtekjufolks sem telur sig bua vid punga byrdi
husneadiskostnadar er nu laegra i Noregi en annars
stadar 4 Nordurldndum. Lagtekjufélk & Islandi er nu
talsvert liklegra til ad telja sig bua vid punga byrdi

3. tekjufimmtungur

4. tekjufimmtungur 5. tekjufimmtungur

Heimild: Rikisskattstjori, hagdeild Ibudalanasjéds.

husnediskostnadar en fyrir dratug sidan en su er
ekki raunin i Noregi.

Islensk stjornvéld skoda nu dbata pess ad Utfzera

sambeerilegt Urraedi fyrir tekjulaga fyrstu kaupendur.

Markmidid er ad auka jafnreedi a ibidamarkadi hér a
landi og gefa sem flestum tekjuhdpum raunheeft val
um ad bua i eigin husnaedi. Margir leigjendur greida
svo stéran hluta sinna radstofunartekna i husaleigu
ad erfitt er ad safna nokkru eigin fé til ibudakaupa
0g Vid paer adsteedur er 10-15% eiginfijarkrafa oft
évidrasanleg. I mérgum tilfellum gaetu fidlskyldur

i bessari stddu engu ad sidur radid vid greidslur af
ibudalani pott vedsetning purfi ad vera ha.

Einnig hefur verid horft til Sviss sem fordeemis
pbegar kemur ad Urreedum sem adstoda vid adafla
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Heimild: Eurostat. Nyjustu gogn fré 2017 fyrir Danmorku, Noreg og Finnland en 2016 fyrir Island og Svibjés.

eigin flar til ibudakaupa. bar i landi er heimilt ad
nyta uppsafnadan lifeyrissparnad til ad kaupa

ibud og er ymist haegt ad fa sparnadinn fyrirfram-
greiddan eda vedsetja hann. Ef ibud er larmognud
med lifeyrissparnadi er almennt gerd su krafa ad
sparnadurinn sé endurgreiddur vid solu ibudar-
innar. Urraedi fyrir fyrstu kaupendur ad norskri og
svissneskri fyrirmynd sem er adlagad ad islenskum
adsteedum virdist vera einna best til pess fallid ad
bregdast vid stodu tekju- og eignalagra a ibudamark-
adi hér alandi.

Vert er benda a ad vextir af ibudaldnum eru nu pegar
nidurgreiddir i gegnum vaxtabdtakerfid. Su nidur-
greidsla beinist hins vegar ekki endilega til peirra
sem purfa @ miklum studningi ad halda til ad komast
inn & ibudamarkad pvi eins og fram kom hér ad
framan rennur hluti vaxtabadta til folks i efri og milli-
tekjuhdpum. Pa er skortur & eigin fé og litlir raun-
heefir moguleikar & ad afla pess helsti vandi margra
aibudamarkadi i dag, ekki sist peirra leigjenda sem
vilja komast i eigin ibud. Bein nidurgreidsla vaxta og
vidradanleg eiginfijarkrafa til fjdlskyldna sem synt
bykir ad muni ekki geta eignast eigin ibid nema med
slikri adstod er ad morgu leyti skilvirkari og sann-
gjarnari radstofun a husneedisstudningi & vegum
hins opinbera en ndverandi studningur vid ibudar-
eigendur.



HUSN/EDISSTEFNA
FRAMTID ISLENSKS HUSN/DISMARKADAR

I bessu riti hefur verid farid itarlega yfir st6du og préun hisnaedismarkadar
og husnasdismala hér & landi. Proun husnaedismala endurspeglar hverju
sinni préun fijdlmargra undirliggjandi patta - efnahagslegra, félagslegra og
menningarlegra.

Pannig er ljost ad 6stodugleiki i islensku efnahagslifi hefur um langa tid haft
ahrif @ heimili og byggingaradila & husnedismarkadi. Byggdaproun, svo
annad deemi sé tekid, fer til langs tima eftir préun atvinnuhatta en hefur
mikil ahrif & allar steerdir @ husnaedismarkadi. AS sama skapi hafa krofur |
husneadismalum og aherslur stjornvalda i malaflokknum tekid breytingum

i takt vid samfélagsproun. Vert er ad rifja upp ad a fyrstu aratugum sidustu
aldar var adalmarkmidid med adkomu hins opinbera ad husnaedismalum |
raun ad koma i veg fyrir ad landsmenn pyrftu ad bua i 6heilneemu husnaedi
a bord vid torfhus.

A sama tima og samfélagspréun hefur ahrif 4 hisnaedismal hefur fyrir-
komulag husnaedismala - stefnumaotun, umgjord og markadsreglur — mikil
ahrif a lifskjor hér a landi. Stefnumatun stjornvalda um frambod & mismun-
andi busetukostum og adra peaetti sem hafa ahrif 4 husnaedismarkad hefur
mikil ahrif & préun frambods og eftirspurnar 8 markadnum. Hid sama ma
segja um umgjord og leikreglur markadarins. bvi bera stjérnvold rika abyrgd
begar kemur ad pvi ad tryggja jafnraedi og 6ryggi a hisnaedismarkadi.

Draga ma saman nokkrar af helstu nidurst6dum pessarar
skyrslu sem hér segir:

- Islenskur husnaedismarkadur hefur einkennst af dstodugleika
undanfarna dratugi. Ostddugleiki & hisnaedismarkadi & patt i ad studla
ad ooryggi i husneedismalum. Miklar verdsveiflur hafa haft skadleg
ahrif @ husnaedismarkadi en peer orsakast adallega af annars vegar ytri
efnahagsadstaedum og hins vegar sveiflum i uppbyggingu husnadis,
asamt skorti a yfirsyn og stefnumadtun. bPessar sveiflur bitna mest a lag-
tekjufdlki sem ver steerri hluta tekna sinna i hdsnaedisutgjold en adrir
samfélagshodpar.

+ Husnaedisstudningi stjornvalda hefur verid breytt a undanfornum arum
til ad meeta breyttum askorunum. Stjornvold leggja nd aukna aherslu a
frambod hagkveems husnaedis, beedi til leigu og eignar, og adgerdir til ad
audvelda folki ad stiga yfir pann proskuld sem felst i pvi ad kaupa fyrstu
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ibud. PO eru teekifeeri til ad nyta enn betur pa flarmuni sem felast i hus-
needisstudningi hins opinbera med pad ad leidarljdsi ad auka husnaedis-
oryggi landsmanna.

« Skyrari rammi hefur myndast utan um husnadismal a undanférnum
arum og adkoma stjornvalda ad husneedismalum er nd i auknum meeli
byggd & stefnumaotun. Markmidid med stefnumotun i husnaedismalum
er ekki sist ad auka stodugleika. Teekifaeri eru til ad gera enn betur |
peim efnum og i pvi samhengi ma nefna adgerdir til ad leekka byggingar-
kostnad og auka uppbyggingu husnaedis fyrir alla félagshdpa.

Um pessar mundir er ad hefjast vinna vid pingsalyktunartillégu radherra

um stefnumaotun a svidi husnaedismala til neestu fijogurra ara. betta er i
fyrsta sinn sem slik tillaga er unnin samkveemt nysampykktum breytingum
& l6gum um husnaedismal. T légunum er kvedid & um ad vid gerd tilldgunnar
skuli medal annars hofd hlidsjon af upplysingum & svidi husnaedismala sem
Ibuaalanasjédur hefur safnad og hlsnaedisdaetlunum sveitarfélaga og upp-
lysingum um framkveemd peirra. Enn fremur skal hofd hlidsjon af umraadum
a hldsneaadispingi. bingsalyktun um stefnumaotun a svidi husnaedismala skal
fela i sér verkefni sem aetlad er ad tryggja landsmdnnum oruggt husnaedi.

Gerd pingsalyktunartillogunnar felur i sér taekifeeri til ad vinna husnadis-
stefnu fyrir Island og pad teekifaeri munu stjérnvéld nyta. Ny hisnaedis-
stefna stjérnvalda er enn einn afanginn i peirri vegferd sem stadid hefur
yfir undanfarin ar og midad ad pvi ad gera stefnumaorkun i husnasdismalum
heildsteedari og vandadri. Med igrundadri stefnumaorkun, réttri umgjord og
markvissri adkomu stjérnvalda er heegt ad studla ad pvi ad husnaedismark-
adurinn & Islandi einkennist til framtidar af jafnraedi, dryggi og stédugleika.
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