Bandalag
haskolamanna

Nidurstodur <

starfshops um adgerdir og umbaetur a KENNARASAMBAND
husnaedismarkadi

o%@ samtsk
Q.Q atvinnulifsins

SAMBAND ISLENSKRA SVEITARFELAGA

19. maf 2022 E n}S



Pad eru fair malaflokkar sem snerta med beinum haetti jafn marga og hdsnaedismal. Hver einasti ibui 4
[slandi parf pak yfir hofudid og hefur adgengi ad vidunandi hlsnaedi verid skilgreint sem ein af
grundvallarporfum hvers einstaklings, hverrar fjolskyldu. Kaup 8 ibud eru i langflestum tilvikum staersta
fidrfesting einstaklinga og er adgengi ad hudsnaedi 4 vidradanlegu verdi, hvort heldur sem er til eignar
eda leigu, grundvollur hisnadisoryggis og jafnréttis i hdisnaedismalum. Husnaedismal eru hvort tveggja
velfer8armal og efnahagsmal og purfa opinber stefnumoétun og adgerdir i husnaedismalum ad studla
samhlida ad félagslegri samheldni og efnahagslegum stédugleika. Er jafnvaegi 4 ibudamarkadi jafnframt
ad morgu leyti grundvollur ad husnaedisoryggi og pjodhagslegum stodugleika. bvi er veenlegast til
arangurs ad peir adilar sem gegna hlutverki i framkvaeemd stefnu 4 svidi husnaedismala vinni
sameiginlega ad peim markmidum sem varda hagsmuni einstaklinga og pjédarinnar i heild.

Toluvert djafnvaegi hefur einkennt ibidamarkadinn sidustu tvo dratugi sem hefur medal annars birst i
miklum sveiflum & verdi & husnadi og i byggingu ibuda.! Frambod nyrra ibida hefur ekki ndd ad maeta
undirliggjandi porf sem ytir undir verdhaekkanir. A timum kérénuveirufaraldurs jokst eftirspurn eftir
ibudum gridarlega a tiltélulega skommum tima. Er talid ad samspil margra olikra patta hafi par radid
for, pbar a medal breyttar neysluvenjur i kjolfar faraldursins, laegri vexti 8 ibddalanum, mikill uppsafnadur
sparnadur vegna takmarkadra neyslumoguleika og heerri radstéfunartekjur sem gert hafa ibddakaup
audveldari. A sama tima maetti frambod ibuda ekki undirliggjandi porf og bad samhlida stéraukinni
eftirspurn hefur pryst ibudaverdi upp. Leiguverd hefur einnig haekkad, leigjendur upplifa minna
hlsnaedisdryggi og blda i mun meira meeli vid ibyngjandi husnadiskostnad en peir sem bua i eigin
husnaedi.

Vid gerd lifskjarasamninga i april 2019 sampykkti rikisstjérnin ad stydja vid gerd samninganna m.a. med
adgerdum i husnaedismalum? sem ad langmestu leyti voru & grundvelli tillagna dtakshdps um aukid
frambod ibudum og adrar adgerdir til ad baeta stddu 4 hisnaedismarkadi fra jandar 2019. PjéShagsrad,
sem etlad er ad styrkja samhaefingu hagstjérnar og akvardana & vinnumarkadi med hlidsjon af
efnahagslegum og félagslegum stédugleika og dhrifum a loftlagsmal, hefur fjallad um st6du adgerda i
yfirlysingu stjérnvalda i tengslum vid gerd kjarasamninga. [ lok jantar 2022 var stada & htsnaedistillégum
kynnt fyrir radinu. Likt og par kom fram hafdi steersti hluti tillagna atakshdpsins komid til framkvaemda
og var peim tilldgum annad hvort lokid eda i vinnslu og paer komnar vel & veg. b6 hafi ekki nadst sa
arangur sem ad var stefnt i 6llum malaflokkum og voru par einkum nefndar tillogur um leigumarkad og
skipulagsmal. Vel hafi hins vegar til tekist i 6drum flokkum par med talid i framkvaemd tillagna sem lutu
ad almenna ibudakerfinu og regluverki i byggingarmélum.? Jafnframt hafi stjérnkerfi husnaedismala
verid eflt, baedi med tilkomu nyrrar Hisnaedis- og mannvirkjastofnunar og ekki sidur med tilfaerslu
husnaedis- og skipulagsmala i nytt innvidaraduneyti sem hysir jafnframt samgodngu-, byggda- og
sveitarstjornarmal en allir eru pessir malaflokkar natengdir 4 einn eda annan veg. Sameining malaflokka
opnar a enn frekari og steerri teekifeeri til umbota med samraemdri stefnumotun og daetlanagerd
stjornvalda med aherslu 3 velferd, efnahagslegan stodugleika og loftlagsmal.

A fundi pjé8hagsrads i januar var einnig fjallad um stéduna 4 hisnaedismarkadi. bar kom fram ad pratt
fyrir mikla uppbyggingu & sidustu premur arum vaeru merki pess ad enn vantadi upp a til ad meaeta porf.
Ekki hafi nddst ad byggja upp | uppsafnada porf* eftir mjog litla uppbyggingu i kjdlfar efnahagshrunsins.
A3 sama skapi gerdi ny mannfjoldaspa Hagstofu [slands rad fyrir téluvert meiri fidlgun ibta en 48ur sem

15ja fylgiskjal 1 — Samantekt um ibudamarkadinn e. Daniel Svavarsson
2 Sbr. tillogur 6-18, sja hér.
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gaf visbendingar um aukna ibudaporf. A sama tima veeru visbendingar um ad draga myndi Ur
uppbyggingu nyrra ibuda og ad frambod byggingarhaefra [6da keemi ekki til med ad maeta porf komandi
ara. ba hafi mikil og 6fyrirséd aukin eftirspurn eftir ibddum pryst verulega upp husnaedisverdi fra sidari
hluta ars 2020 sem skapad hefur mikla dvissu & hisnaedismarkadi.

A vettvangi Pjodhagsrads var akvedid ad skipa ad nyju starfshop um adgerdir og umbaetur &
hudsnaedismarkadi sem fjalla skyldi m.a. um leidir til ad auka frambod & hlisnaedi til ad maeta uppsafnadri
og fyrirsjdanlegri ibudaporf dlikra hopa til skemmri og lengri tima, studla ad auknum stédugleika auk
annarra adgerda til ad beaeta stédu a husnaedismarkadi. Starfshdpurinn, sem nu skilar nidurstodum
sinum til Pj68hagsrads, var skipadur pann 16. febrdar 2022. Starfshdpinn skipa:

Anna Gudmunda Ingvarsdéttir, adstodarforstjéri HMS, formadur an tilnefningar
Gisli Gislason, formadur an tilnefningar

Bjarni bér Sigurdsson, f.h. Alpydusambands [slands

Eyjolfur Arni Rafnsson, f.h. Samtaka atvinnulifsins

Fannar Jonasson, f.h. Sambands islenskra sveitarfélaga

Gudrun Agusta Gudmundsdéttir, f.h. félags- og vinnumarkadsradherra
Henny Hinz, f.h. forsaetisradherra

Ingilin Kristmannsdottir, f.h. innvidarddherra

Olafur Heidar Helgason, f.h. fjarmala- og efnahagsradherra

Regina Asvaldsdattir, f.h. Sambands islenskra sveitarfélaga

Sigridur Ingibjérg Ingadottir f.h. BSRB, BHM og Ki.

Starfshopurinn fundadi 14 sinnum. Fimm undirhépar storfudu med starfshépnum a timabilinu til ad
greina betur afmarkada peetti og eftir atvikum gera tillogur ad ndnari Utfaerslu. Medal pess sem
undirhopar fjolludu um var hdsnaedisstudningur og byrdi husnaediskostnadar, yfirsyn yfir frambod
byggingarhaefra 16da samkvaeemt hlsnadisazetlunum sveitarfélaga, nidurstodur samkeppnismats OECD
a regluverki i skipulagsmalum, byggingarmalum og byggingarvérum, stédu & leigumarkadi og
upplysingar um husnaedismal. bd fundudu formenn starfshopsins jafnframt med fulltrdum ymissa
hagsmunaadila til pess ad fa betri mynd af peim dliku dskorunum sem pessir adilar standa frammi fyrir
i hdsnaedismalum. A8 vinnu starfshépsins komu pvi auk fulltrda starfshopsins fjdlmargir sérfreedingar a
vegum olikra hagsmunaadila, stofnana, sveitarfélaga, félagasamtaka og fl. sem 16gdu hond a plog og
gerdu hopnum kleift ad na godri yfirsyn yfir stoduna & husnaedismarkadi og helstu askoranir 3
markadnum i dag.
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Helstu nidurstodur

Hja starfshépnum er mikil samstada um mikilvaegi pess a pessari stundu ad tryggja aukid frambod ibuda
til ad studla ad stdodugleika & husnaedismarkadi. Nanast fordeemalaus haekkun husnaedisverds
undanfarid ar umfram tengda peetti er ad mati hdpsins til pess fallin ad skapa dheaettu og dstodugleika |
hudsnaedismalum og naudsynlegt er ad bregdast vid til ad verja efnahag heimilanna og husnaedisoryggi
landsmanna, einkum peirra tekjulaegri. Pad tekur hins vegar téluverdan tima ad auka frambod ibida og
getur langur timi lidid fra pvi akvordun er tekin um byggingu par til ibdd er tekin i notkun, jafnvel morg
ar. A mati hopsins verdur pvi ad leggja mikla aherslu & langtimadaetlanagerd i husnaedismalum par sem
arlega er greind porf fyrir uppbyggingu og gerd dzetlun sem midar ad pvi ad byggja i takt vid porf. Fylgja
barf pvi eftir med reglulegum haetti hvernig dzetlunin stenst med pvi ad fylgjast med ibddum i byggingu.
Allt er petta haegt med peim stjdrntaekjum sem préud hafa verid & undanférnum drum, stafreenum
hudsnaedisdaetiunum sveitarfélaga, ibudaparfagreiningu, mannvirkjaskra og talningu Sl og HMS & ibudum
i byggingu. Enn parf b6 ad skerpa & sameiginlegri syn og stefnu sveitarfélaga og rikis og er tillaga gerd
um pad af hdlfu starfshopsins ad pessir adilar komist ad samkomulagi um uppbyggingu ibuda til
samraemis vid porf til naestu fimm til tiu ara.

Ad sama skapi parf regluverk og framkvaemd i skipulags- og byggingarmalum ad stydja vid uppbyggingu
ibuda og tryggja Oryggi og gedi mannvirkjagerdar a& sem skilvirkastan hatt. Hugsa parf ferla i
skipulagsgerd og byggingarmalum sem einn heilstaedan feril og sampaetta eins og kostur er. Endurskoda
barf |6ggjof i skipulagsmalum og hverfa fra forskriftarakvaeedum i byggingarreglugerd og innleida pess i
stad markmidsakvaedi. Regluverkid parf ad stydja vid nyskopun i byggingaridnadi, stafreena ferla og
vistvaena mannvirkjagerd pannig ad [sland geti ndd markmidum sinum { loftlagsmalum. Rannséknir og
broun er mikilveegur pattur sem parf ad stérefla med tilkomu Asks mannvirkjarannséknarsjéds.

Husneedisoryggi og jafnt adgengi allra ad husnaedi & vidradanlegu verdi er auk pess forgangsmal. Ljést
er ad stada leigjenda Ut fra hdsnaedisoryggi og byrdi husnaediskostnadar er lakari en peirra sem eiga
eigin ibud. Adgerda er porf sem mida ad pvi ad auka husnzedisdryggi leigienda og lekka byrdi
hudsnaediskostnadar hja efnaminni leigjiendum. A3 mati starfshopsins er almenna ibudakerfid par
lykilpattur og leggur hépurinn til ad dhersla verdi l6gd & aframhaldandi uppbyggingu kerfisins og aukna
hlutdeild pess & leigumarkadi @ komandi arum. bPar ad auki verdi regluverk & leigumarkadi tekid til
endurskodunar med pad i huga ad jafna stodu samningsadila og gera leiguhlsnaedi ad raunverulegum
og 6ruggum valkosti um busetu. Einnig leggur starfshdopurinn dherslu @ mikilvaegi leigumarkadar til pess
bvi ad tryggja hreyfanleika vinnuafls og virkni vinnumarkadar 4 einstokum svadum.

Naudsyn og virkni hisnaedisstudnings var eitt af meginahersluatridum starfshopsins sem var sammiala
um ad husnaedisstudningi skuli fyrst og fremst beina ad tekju- og eignaldgum einstaklingum og
fidlskyldum. Lykilupplysingar um hdsnaediséryggi og husnadisstudning purfa ad liggja fyrir sem naest
rauntima pannig ad haegt sé ad bregdast vid timanlega pegar pess er porf. Studningskerfin purfa hvort
i senn ad vera stodug en jafnframt dynamisk og fylgja préun & husnaedismarkadi & hverjum tima.
Nuverandi studningskerfi bera ad vissu leyti merki um st6dnun og parfnast endurskodunar i heild sinni.

Ad lokum fjalladi starfshépurinn um naudsyn pess ad samhlida uppbyggingu ibuda komi til uppbygging
samgoénguinnvida og ad greidar og éruggar samgoéngur veeru forsenda hagkveemrar busetu. | pvi
samhengi telur hépurinn tilefni til ad skoda enn betur ahrif samgodngukostnadar a busetu.

A pessum grunni byggja helstu nidurstédur starfshdpsins en paer eru settar fram { 28 tillogum i sjo
flokkum. Gerd er grein fyrir tilldgunum med itarlegum haetti hér a eftir.
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l.  Ibadaporf og ibudaframbod

Nidurstada parfagreiningar sveitarfélaga i husnadisazetlunum er ad byggja purfi um 35.000 ibudir a
naestu tiu arum til ad maeta félksfjdlgun en pess ber ad geta ad i peirri greiningu er ekki gert rad fyrir
uppbyggingu til ad maeta uppsafnadri porf sem i mai 2021 var metin um 4.500 ibudir. Ad mati hagdeildar
HMS gefa uppfeerd mannfjdldaspa Hagstofunnar og ibudaparfagreining sveitarfélaga sterkar
visbendingar um aukna ibudaporf. Er pad bradabirgdamat hagdeildar ad byggja purfi 3.500-4.000 (budir
arlega naestu 5-10 arin til ad meeta uppsafnadri porf og spa um folksfjolgun i landinu. Er par ekki tekid
tillit til vaxandi straums fléttafélks til landsins, m.a. vegna ataka i Ukrainu, en samkvaemt upplysingum
fra félags- og vinnumarkadsraduneyti er daetladur fjoldi peirra sem purfa varanlegt hisnaedi um 3.200
einstaklingar.

[ mars 2022 voru rimlega 7.200 ibudir i byggingu skv. talningu Samtaka idnadarins og HMS. Aaetlar
hagdeild HMS ad 2.783 nyjar ibudir komi @ markadinn & drinu 2022 og 3.098 ibudir & arinu 2023.
Raungerist baer dzetlanir er ljost ad ekki verdur byggt i takt vid porf og likur til pess ad uppséfnud
ibudaporf muni aukast sem leitt getur af sér neikvaeda préun og aframhaldandi ostodugleika a
hiusnaedismarkadi.?

Til pess ad nalgast stodugleika a husnaedismarkadi parf frambod ibuda og uppbygging ad vera i takt vid
borf. Mikilvaeg stjornteeki til pess ad nd pvi fram eru i fyrsta lagi husnaedisdzetlanir sveitarfélaga par sem
greind er porf fyrir uppbyggingu ibuda fyrir alla félagshdpa og gerd daetlun um ad maeta peirri porf. |
00ru lagi heildsteed ibudaparfagreining fyrir landid allt byggd & vandadri mannfjdldaspa og
barfagreiningu sveitarfélaga. | pridja lagi timanlegar og areidanlegar upplysingar i mannvirkjaskra um
fjolda ibuda i byggingu og framvindu peirra. Oll pessi stjérntaeki hafa proast i rétta att 4 sidustu drum
en mikilvaegt er ad pau verdi baett enn frekar. Husnaedisdzetlanir eru ordnar stafraenar og samraemdar
milli sveitarfélaga en mikilvaegt ad vinna afram ad sameiginlegum skilgreiningum og samramingu og
baeta upplysingar um frambod [68a og uppbyggingarheimilda. Adferdarfraedi ibudaparfagreiningar parf
ad yfirfara i samstarfi hagadila og baeta mannfjoldaspa pannig ad hun verdi nakvaemari til lengri tima.
Leggja parf dherslu & nytingu mannvirkjaskrar vid byggingareftirlit pannig ad fram komi upplysingar um
byggingu ibuda i rauntima.

{ undirhdpi starfshépsins um [68amal var m.a. fjallad um yfirsyn yfir frambod |6da og byggingarheimilda
var gerd tillaga ad skilgreiningu pegar mat er lagt & fjdlda byggingarheaefra 168a®. Samraemd skilgreining
a bessu er ein af forsendum areidanlegra og samraemdra upplysinga um l6daframbod, og detlun um
fiolda ibuda sem byggdar verdi a tilteknu timabili. Pad er tillaga starfshépsins ad nedangreind
skilgreining verdi notud vid talningu og framsetningu upplysinga um lé8aframbod:

Sampykkt deiliskipulag Uppbyggingarheimildir: Fjoldi 168a og daetladur fjoldi ibuda.
Deiliskipulag i vinnslu, préunar- og | Uppbyggingarheimildir: Fjoldi [6da og dzetladur fjéldi ibuda.
framtidarsvaedi

Byggingarhaef 163 L3 par sem fyrir liggur stadfest deiliskipulag og gatna- og veitutengingar
eru til stadar.
Byggingarheef 166 | bidstédu LAd par sem byggingaradili hefur ekki farid af stad med framkvaemdir 12

manudum eftir ad stadfest deiliskipulag var auglyst, vegna medferdar
mals fyrir Urskurdarnefnd, tafa vid rymingu mannvirkja af 168, vandkvaeda
vid fjarmognun verkefnis eda af 6drum astaeedum sem kunna ad hafa ahrif
a framgang uppbyggingarinnar.

5 Sjd fylgiskjal 3: Hagdeild HMS — mat & ibudaporf og ibudaframbodi
6 Sja fylgiskjal 4: Nidurstada undirhdps um yfirsyn yfir [68aframbod.
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Tillogur

1. Beeta parf mannfjéldaspa pannig ad hidn verdi nakveemari til lengri tima

2. Endurskodun a adferdum vid greiningu a ibudaporf i samstarfi HMS, Sambands islenska
sveitarfélaga, Hagstofu [slands og Sedlabanka [slands.

3. Sveitarfélog tilgreini sérstaklega frambod byggingarléda i husnaedisdeetlunum skv. beirri
flokkun sem starfshopurinn leggur til.

4. Aukin ahersla verdi & nytingu mannvirkjaskrar i byggingareftirliti og skraningu a st6du og
framvindu byggingarframkvaemda sem naest rauntima.

Il.  Hdsnadisaaetlun fyrir landid allt

A undanférnum arum hafa verid stigin stor skref { 4tt ad aukinni sampaettingu & stefnu og dzetlanagerd
rikis og sveitarfélaga i husnaedismalum, m.a. med styrkari umgjord um stefnumatun, tilfeerslu verkefna,
sameiningu stofnana og sampaettingu malaflokka undir nyju innvidaraduneyti.

Laga- og regluverk i husnadismalum byggir & tveimur megin pattum: Annars vegar yfirstjorn og
hlutverki rikisins & svidi stefnumodtunar i hdsnaedismalum, hdsnaedisstudnings, samramingar og eftirlits
i skipulags- og byggingamalum auk umsyslu i rannsdknum, préounar- og upplysingamalum. Hins vegar
eru grunnskyldur sveitarfélaga sem tilgreindar eru i lé6gum um husnaedismadl og l6gum um
félagspjonustu sveitarfélaga. bau 16g kveda 4 um ad sveitarfélogum sé skylt ad greina porf og gera
aaetlanir um uppbyggingu ibuda til ad maeta peirri porf. par undir fellur einnig greining @ porfum fyrir
Olik busetuform, greining & pvi hvort jafnvaegi riki & husnaedismarkadi. Jafnframt hvilir sd skylda 3
sveitarfélogum ad tryggja frambod hisnaedis fyrir pa sem ekki eru faerir um ad sja sér fyrir hisnaedi
sokum lagra launa, pungrar framfaerslubyrdi eda annarra félagslegra adsteedna og ad veita sérstakan
husnaedisstudning. Skyldur sveitarfélaganna taka pvi til:

i. Azetlana um almenna uppbyggingu ibuda & eigna- og leigumarkadi.
i.  Asetlana um félagslegt hisnaedis i eigu sveitarfélaga
iii. Azetlana um ibudir & vidradanlegu verdi, p.e. ibudir sem byggdar eru med beinum studningi
rikis og sveitarfélaga fyrir tekjuldga hépa og adra sem a studningi purfa ad halda.

Par ad auki fara sveitarfélog med adalskipulags- og deiliskipulagsvald innan sins umdaemis, gerd
svaedisskipulags i samvinnu adliggjandi sveitarfélaga og opinbert byggingareftirliti.

pratt fyrir skyr akveedi laga skortir samreemda adgerdardaetiun og sameiginleg markmid rikis og
sveitarfélaga pannig ad til lengri tima naist jafnveegi milli frambods ibudarhusnaedis og undirliggjandi
ibudaparfar. Engar lagmarks vidmidanir eru i Idgum um hvernig pessum skyldum skuli meett og par af
leidandi er ekki ad finna heildstaeda stefnu um uppbyggingu husnaedis, hvorki almennt né fyrir dlika
hépa sem leidir m.a. af sér mismunandi dherslur einstakra sveitarfélaga. Hafa verdur i huga ad adstaedur
sveitarfélaga eru mismunandi. Smeerri sveitarfélog eru vidkvaemari fyrir breytingum i atvinnulifi, sem
hafa ahrif & ibudaporf, en steerri sveitarfélog hafa allar forsendur til ad gera dzetlanir til lengri tima og
adgerdir til ad uppfylla skyldur laga um husnaedismal.

Ein meginforsenda pess ad studla ad stodugleika { husnaedismalum og tryggja naudsynlega uppbyggingu
er ad riki og sveitarfélog sameinist um syn og stefnu i hisnaedismalum til lengri tima. Starfshopurinn
leggur eindregid til ad pad skref verdi nu stigid med gerd samkomulags rikis og sveitarfélaga um
heildstaeda husnaedisdeetlun fyrir landid allt, sem veeri skuldbindandi fyrir adila naestu fimm &rin og
stefnumarkandi til naestu 10-15 ara. bad verdi Utfeert i samningum milli rikis og einstakra sveitarfélaga,
sveitarfélaga med sameiginleg atvinnusvaedi eda adrar hlidstaedar adstaedur kalla 8 samhafingu og/eda
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innan landshlutasamtaka. petta verdi gert & grundvelli rammasamnings par sem fram komi pau
markmid sem ad er stefnt um naudsynlega uppbyggingu ibuda a landsvisu, til ad maeta porf p.m.t. fyrir
Olika hdpa og tryggja virkni vinnumarkadar 8 einstokum sveedum. Samningurinn kvedi m.a. & um
adgerdir sveitarfélaga annars vegar til ad tryggja timanlegt l68aframbod og studning fra rikinu hins
vegar til ad tryggja frambod ibuda a vidradanlegu verdi og adgerdir til aukinnar sambpeettingar |
malaflokknum. Slikir samningar eiga sér t.d. fyrirmynd i Finnlandi par sem svokalladir MAL eda MBT
samningar hafa verid gerdir milli rikis og sveitarfélaga & borgar- og vaxtarsveedum um landnytingu,
husnaedi og samgbdngur. Samningarnir kveda & um sameiginleg markmid um fjélda ibuda byggdra 4
skilgreindum samningstima og hafa pad ad markmidi ad samraema skipulag samfélags og samgangna til
ad tryggja frambod [60a og husnadis, fjalla um adgerdir til ad koma til mdts vid byggingarporf,
sampeettingu landnytingar, busetu og samgangna og samgongupjonustu og innvida.

Rammasamningur teeki mid af greindri porf fyrir uppbyggingu ibuda og ad a fyrstu fimm drum
samningsins yrdu byggdar 4.000 ibudir 4 ari. Pa yrdu sérstok markmid um frambodsstudning af halfu
rikisins til uppbyggingar félagslegs hidsnaedis og annars hisnaedis med opinberum studningi ad teknu
tilliti  til parfa skv. husnadisdetlunum. Er pad einnig til samreemis vid dbendingar
Alpjédagjaldeyrissjodsins fra 11. mai 2022 par sem 16gd var dhersla & aukid frambod ibuda og
aframhaldandi uppbyggingu leiguiblda & félagslegum grunni. Vid samningsgerdina verdi eftirfarandi
jafnframt haft til vidmidunar:

- Adjafnadiverdistefntad pviad @ samningstimabilinu verdi félagsleg husnaedisirraedi sem naest 5%
af 6llu nyju hidsnaedi (200 ibudir arlega) og ad husnaedi 4 vidradanlegu verdi, baedi til eignar og leigu,
verdi sem naest 30% (1.200 ibudir arlega). par med verdi aukinn fyrirsjdanleiki { dthlutun
stofnframlaga rikis og sveitarfélaga til uppbyggingar almennra ibdda. Med pvi verdi tryggd
uppbygging leiguhtsnaedis & vidradanlegu verdi 4 vegum husnaedisfélaga svo sem Bjargs, Brynju,
Félagsbustada, Brakar, Blaevar og fl. Uppbyggingin tekur mid af parfagreiningum sem ad sama skapi
verda samraemdar milli sveitarfélaga.

- Sérstakt atak verdi sett af stad til ad stytta bidlista eftir félagslegu hdsnaedi og sértaekum
husnaedisdrraedum m.a. fyrir fatlad félk og pannig studlad ad auknu husnaedisoryggi. par verdi horft
tillagna starfshéps um heildarendurskodun laga nr. 38/2018’.

- Leitast verdi vid ad Utfeera sérstakan studning vid uppbyggingu ibuda a vidradanlegu verdi i ndlaegd
vid hdgaedaalmenningssamgdngur og vegna vistvaennar mannvirkjagerdar.

- Utfaerdir verdi moguleikar til frekari sampaettingar stefnumaétunar rikis og sveitarfélaga i husnaedis-
, skipulags-, byggingar- og samgongumalum p.m.t. til ad studla ad pvi ad markmid og skuldbindingar
i loftlagsmalum gangi eftir.

- Utfaerdar verdi adgerdir til ad maeta mismunandi dskorunum milli sveitarfélaga vegna uppbyggingu
innvida samhlida fjolgun ibuda. Einnig verdi tekid til skodunar ad ny eda breytt framlog ur
Jofnunarsjodi sveitarfélaga endurspegli sem best raunkostnad sveitarfélaga vid rekstur félagslegra
busetulrraeda.

- Ahersla verdi 16gd & ad gera husnaedisaaetlanir ad sterkum stjornteekjum i hidsnaedisméalum og
samrama skilgreiningar hugtaka og adferda vid Utfaerslu peirra milli sveitarfélaga. Einnig verdi
greint med samraemdum heetti eignarhald |6darréttinda, stada i skipulagi, byggingarhaefni og
asteedur pess ad byggingarhaeft land standi dnotad.

- Markvisst verdi unnid ad pvi ad utryma dvidunandi hdsnaedi, m.a. & atvinnusvaedum og |
ibudarhusneedi par sem krofur um  oryggi eru ekki uppfylltar. Starfshopur & vegum

7 Sj4 skyrslu starfshépsins hér.
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innvidaraduneytis hefur pegar verid skipadur um hluta tillagna vegna brunavarna i ibudarhuisnzedi
sem tekur @ pessu ad stérum hluta.

Tillégur:

5. Gerdur verdi rammasamningur rikis og Sambands islenskra sveitarfélaga f.h. sveitarfélaga par
sem fram komi dzetlun 4 landsvisu um byggingu 4.000 ibuda arlega & naestu fimm arum og 3.500

ibuda arlega naestu fimm 4r par & eftir til ad maeta daetladri porf fyrir ibudarhisnaedi. |
rammasamningnum verdi skilgreind eftirfarandi markmid:

a.

Hlutfall nyrra ibdda 4 vidradanlegu verdi og félagslegt husnaedi sveitarfélaga:
Félagsleg husnaedisurraedi verdiad jafnadi sem naest 5% af 6llu nyju hisnadi og ad
ibudir 4 vidradanlegu verdi, badi til eignar og leigu, verdi sem naest 30%.

Adgerdir til ad maeta mismunandi dskorunum sveitarfélaga vegna uppbyggingar
innvida samhlida fjdlgun ibdda og hvernig ny eda breytt framldg dr Jéfnunarsjédi
sveitarfélaga geti endurspeglad sem best raunkostnad sveitarfélaga vid rekstur
félagslegra husnaedisurraeda.

Sampeaetting stefnumotunar rikis og sveitarfélaga i husnaedis-, skipulags-, byggingar-
og samgdngumalum p.m.t. til ad studla ad einfoldun regluverks og stjérnsyslu |
skipulags- og byggingamalum og ad markmid og skuldbindingar i loftlagsmalum gangi
eftir.

Ad tryggd verdi uppbygging 4 vegum husnaedisfélaga svo sem Bjargs, Brakar,
Félagsstofnunar stidenta, Blaevar, Brynju hussjods OBl og annarra félaga og
félagsamtaka likt og 4 vegum félaga eldri borgara, pProskahjalpar og fl.

Atak til ad vinna nidur bidlista eftir félagslegu hisnaedi og sértaekum
hdsnaedisdrreedum

Atak i ad Utryma évidunandi hisnaedi, m.a. & atvinnusveedum og { ibudarhusnaedi par
sem krofur um oryggi eru ekki uppfylitar.

Sérstakur studningur Utfeerdur vegna byggingu ibuda 4 vidradanlegu verdi i nalaegd
vid hdgaeda almenningssamgongur og a vistvaeenan mata.

Husnaedisdaetlanir sveitarfélaga verdi sterkt stjorntaeki 4 svidi husnaedismala og
skilgreiningar hugtaka og adferda samraemdar vid Utfaerslu peirra milli sveitarfélaga,
b.m.t. skilgreining bidlista eftir félagslegum leiguibidum og busetutrreedum.
Samraemd greining a eignarhaldi I68arréttinda, stodu i skipulagi, byggingarhafni og
astaedum pess ad byggingarheeft land standi énotad.

6. Agrundvellirammasamnings verdi samid vid einstok sveitarfélog, sveitarfélég med sameiginleg
atvinnusvaedi eda innan landshlutasamtaka um uppbyggingu ibuda samkveemt parfagreiningu
i hisnaedisdeetlun. Slikur samningur taki mid af markmidum skilgreindum i rammasamningi,
studningi til ad auka frambod ibuda, naudsynlegri uppbyggingu innvida, og sérstokum
adstaedum innan vidkomandi sveitarfélags eda svaedis.

[ll.  Sérstdk ahersla @ aframhaldandi uppbyggingu almenna ibadakerfisins

Med setningu laga um almennar ibudir nr. 52/2016 urdu straumhvorf a islenskum husnaedismarkadi

begar sett var 4 laggirnar nytt leiguibudakerfi a félagslegum grunni. Login voru sett i kjolfar yfirlysingar
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rikisstjornarinnar i tengslum vid gerd kjarasamninga i mai 2015 og vinnu verkefnastjornar um
framtidarskipan husnadismala 2013-2014. Markmid laganna er fyrst og fremst ad beeta
husnaedisoryggi efnaminni fjolskyldna og einstaklinga og ungs folks med pvi ad auka adgengi ad 6ruggu
og videigandi husnaedi til leigu og studla ad pvi ad husnadiskostnadur sé i samraemi vid greidslugetu
leigienda. Stofnframlog rikis og sveitarfélaga standa ad jafnadi undir 30% af stofnkostnadiibuda i kerfinu
og akveedi um hamarksstaerdir og hamarksbyggingarkostnad er m.a. &tlad ad maeta markmidum
laganna med hagkvaeemni ibudanna.

Fra pvi login voru sett hafa stofnframlog verid veitt vegna byggingar eda kaupa & samtals 2.993
almennum ibudum en pad nemur rimum 9% af dzetludum fjdlda heimila 4 leigumarkadi. fbudirnar eru
flestar & hofudborgarsveedinu eda um 84% en um 450 ibudir dreifast um allt land. Vegna skorts 3
ibudum hefur megin ahersla verid 16gd a nybyggingar og rumlega 70% ibuda i kerfinu eru nyjar ibuddir.
Alls hafa 1.216 ibudir verid teknar i notkun og dzetlad ad um 6-700 ibudir verdi teknar i notkun 4 arinu.

Mikil eftirspurn var eftir stofnframlégum i kjdIfar pess ad 16gin voru sampykkt. Breyting vard hins vegar
a pvi arid 2021 pegar ekki nddist ad uthluta ollu pvi fjdrmagni sem heimildir voru fyrir i fjarlogum. Var
skortur & byggingarhzefum |66um nefnt sem ein skyring, dnnur minni uppbygging & sértaekum
busetulrraedum og a landsbyggdinni jafnframt pvi sem gert var rad fyrir og ad kordonuveirufaraldurinn
hafi ad einhverju leyti haegt & umsvifum a byggingarmarkadnum. Likur eru til pess ad fjoldi umsdkna
aukist ad nyju m.a. med betri og sampaettari dzetlangerd sveitarfélaga og rikis um uppbyggingu innan
kerfisins og tilkomu Brakar hses., sem er sameiginlegt leigufélag 4 vegum yfir 30 sveitarfélaga 4
landsbyggdinni.

Almenna ibudakerfid pjénar olikum hépum folks likt og tekjuldgum & vinnumarkadi, ndmsmoénnum,
oldrudu folki, ungu félki, oryrkjum, fotludu folki og skjolstaedingum félagspjonustu sveitarfélaga. Tveir
hépar njéta pd forgangs vid Uthlutun stofnframlaga rikisins ef ekki er naegjanlegt fjdrmagn til ad
sampykkja allar umsoknir. Annars vegar skjolstaedingar félagspjonustunnar en 25% af Uthlutudu
fjdrmagni skal renna i slikar ibudir ef reynir & forganginn. Hins vegar ibudir fyrir tekjulaga @ vinnumarkadi
en 2/3 af uthlutudu fjdrmagni skal fara til pess héps ef reynir a forganginn.

Almennar ibudir eru zetladar leigiendum sem eru undir tilgreindum tekju- og eignamorkum vid upphaf
leigutima. Haekki tekjur vidkomandi upp yfir morkin a sidari stigum hefur pad almennt ekki ahrif a rétt
viokomandi til busetu i ibudinni. Leigusamningar i almenna ibudakerfinu eru ad meginreglu til
o6timabundnir og sérstakar reglur eru um akvordun leigu sem skal vera i samraemi vid markmid laganna.
Njéta peir sem buda i almennri ibdd pvi mikils husnaedisoryggis baedi Ut fra leigutima og leiguverdi.

Ad mati starfshdépsins svarar almenna ibudakerfid mérgum peim askorunum sem vid stondum frammi
fyrir @ islenskum leigumarkadi og mikilveegt ad efla enn frekar uppbyggingu pess og hlutdeild 3
leigumarkadi. Mikilveegt er ad tryggja stoduga fjarmognun kerfisins til lengri tima og aukinn
fyrirsjdanleika i uthlutunum stofnframlaga fyrir uppbyggingaradila. Ad sama skapi er rétt ad horfa til
bess nu pegar sex ar eru lidin fra pvi 16gin voru sett ad hefja endurskodun peirra. par verdi m.a. horft
til vidmida um geedi ibudanna, tekju- og eignavidmid endurskodud, umsodknarferli einfaldad, aukin verdi
fidlbreytni i tegundum ibdda ut fra kjarnasamfélégum (e. co-housing) og fl.. P4 zetti ad kanna hvernig
audvelda ma mogulegan samrekstur husnaedissjalfseignarstofnana vid onnur félog med ibudir a
vidradanlegu verdi.

Tillégur

7. Efla skal enn frekar almenna ibddakerfid og tryggja aframhaldandi proun og uppbyggingu pess.

Bls. 9 af 18



8. Hlutdeild almenna ibudakerfisins a leigumarkadi verdi aukin med pvi m.a. ad fjdlga ibudum og
fidlbreyttum og sterkum félégum a pessum vettvangi.

9. Stodug fjdrmognun kerfisins verdi tryggd til lengri tima og aukinn fyrirsjaanleiki i Uthlutunum
stofnframlaga fyrir uppbyggingaradila, m.a. med sameiginlegri syn og stefnu rikis og
sveitarfélaga i rammasamkomulagi um hdsnadisdzetiun og ad hofdu samrddi vid samtok
launafdlks.

10. Lagt er til ad hafin verdi vinna vid endurskodun laga um almennar ibudir nr. 52/2016 par sem
metin verdi su reynslan sem komin er & rekstur kerfisins og greind uUrbodtateekifeeri. Vid pa
endurskodun verid m.a. haft ad leidarljosi ad:

a. skilgreina vidmid um gaedi ibudanna m.a. Ut fra lifs- og umhverfisgeedum,

b. endurskoda tekju- og eignavidmid

c. Utfeera hugmyndir um mismunandi tegundir ibida sem leitt geta til aukinnar
félagslegrar blondunar, p.m.t. félagslega kaupleigu.

auka fjélbreytni i tegundum ibuda ut fra kjarnasamfélégum (e. co-housing)

einfalda umsadknarferli stofnframlagshafa

skilgreina sérstaka hvata til vistveennar uppbyggingar

auka moguleika 8 samstarfi og samrekstri félaga med ibudir 4 vidradanlegu verdi

@ oo

IV.  Husnadisstudningur

Opinberum husnaedisstudningi er aetlad ad tryggja adgengi ad husnaedi & vidradanlegu verdi og &
studningurinn fyrst og fremst ad mida ad pvi ad |étta byrdi husnadiskostnadar hja tekjulaegri hépum og
beim sem hafa punga framfaerslubyrdi, tryggja vidradanlegan husnadiskostnad og studla pannig ad
hudsnaedisoryggi. Husnaedisoryggi felur ad meginstefnu i sér tryggt, heilneemt og varanlegt hdsnaedi fyrir
einstaklinga og fjolskyldur & vidradanlegu verdi pannig ad husnadiskostnadur sé i samrami vid
greidslugetu. Vid mat 4 hdsnaedisoryggi er bvi m.a. horft til byrdi hisnaediskostnadar, dstands husnaedis,
brongbylis og stodugleika i busetu. ESli malsins samkvaemt IUta adgerdir af halfu hins opinbera til pess
ad tryggja husnaedisoryggi fyrst og fremst ad tekjulaegri einstaklingum og fjélskyldum, sem purfa &
studningi ad halda. begar almenn studningsurraedi a vegum rikisins duga ekki til ad tryggja
husnaedisoryggi kemur til vidbotarstudningur af halfu sveitarfélaga, m.a. i formi félagslegra leiguibuda,
annarra timabundinna husnadisirraeda og sérstaks husnaedisstudnings.

AQd fratdéldum 16gum um almennar ibudir er ekki til stadar skilgreint vidmid um byrdi hisnzediskostnadar,
en par segir ad markmid laganna sé m.a. ad studla ad pvi ad husneaediskostnadur sé i samraemi vid
greidslugetu leigienda eda ad jafnadi ekki umfram fjéréung tekna. Zskilegt vidmid er ad
hidsnadiskostnadur sé ekki umfram 25% af radstofunartekjum og aldrei heaerri en 40%.
Hudsnaedisstudningur hins opinbera parf ad taka mid af sliku markmidi fyrir tekjuleegri fjolskyldur og
einstaklinga. Er pvi afar mikilvaegt ad til stadar séu timanlegar og areidanlegar greiningar um st6du
einstakra hopa @ husnaedismarkadi sem syna fram a porf fyrir studning og virkni hans. Einnig parf ad
meta hvernig 6lik studningsform hafa ahrif & hisnaedisverd, byrdi hisnaediskostnadar og moguleika til
fasteignakaupa hja mismunandi hopum.

Starfshopurinn reyndi ad nalgast heildstaedar upplysingar um hdsnaediskostnad, hdsnaedisstudning og
greiningar 8 honum, m.a. nidur a tekjutiundir, fjdlskyldugerd, aldur, stddu 4 husnadismarkadi og fl. Ad
hluta til reyndist erfitt ad afla pessara upplysinga, pa einkum vardandi leigumarkad og sérstakan
husnaedisstudning sveitarfélaga. Verulega vantar upp 4 ad upplysingar um byrdi hdsnaediskostnadar
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meeti kréfum um upplysingar i rauntima og vardandi greiningu dlika hépa. Upplysingarnar eru po sa
meelikvardi sem mestar visbendingar veitir um virkni hisnaedisstudningskerfa med tilliti til stodugleika
og husnaedisoryggis. Er ljost ad dypka parf greiningar a pvi svidi sem og greina mun betur samspil 6likra
hasnaedisstudningskerfa. Greiningar 4 husnaedistudningi i formi vaxtabota, hdsnaedisbodta og skattfrelsi
vid radstofun séreignarsparnadar nidur a tekjutiundir leiddi i ljos ad studningurinn skiptist mjog
misjafnlega eftir Urredum og ad einhverju leyti ekki til samraemis vid pad meginsjénarmid ad hann
beinist fyrst og fremst ad tekjulaegri hdpum. Pannig fér studningur i formi skattfrjdlsrar radstoéfunar
séreignarsparnadar i miklu maeli til einstaklinga i haerri tekjutiundum.®

Eins og sja ma i nedangreindri samantekt yfir opinberan hidsnadisstudning byggir hann 8 adkomu
margra raduneyta, stofnana og sveitarfélaga. Oft er litil tenging & milli Urraeda og hvort eda hvernig pau
vinna saman. Pa er jafnframt mikilveegt ad greina betur hvada hagraenu ahrif studningskerfin hafa a
husnaedismarkadi 8 hverju tima.
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HUSNADISSTUDPDNINGUR Log Lo A
Log um tekjuskatt nr. 90/2003, B-{ | .
Vaxtabatur . J& | FJIR iSkatturinn
lidur 68. gr.
i Sish Log um husnaedisbaetur nr.
Hudsnadisbatur 75/2016 Ja | IRN iHMS
Sérstakur hisnadisstudningur sveitarfélaga L6g um félagshbjonustu J& | FRN iSveitarfélog

sveitarfélaga nr. 40/1991, 45. gr.

Skattfrjdls radstofun séreignar vegna fyrstu kaupa -
sem radstofun til kaupa 4 ibud, radstofun inn & hofudstdl
ibidalans eda radstéfun inn & afborgun 4 dvertryggdu Log um studning til kaupa a
ibudalani (allt bundid vid fyrstu kaup) fyrstuibud nr. 111/2016
Log um skyldutryggingu
Skattfrjdls radstéfun séreignar til greidslu inn & hofudstdl {lifeyrisréttinda og starfsemi
ibudalans eda til 6flunar ibudar lifeyrissjoda nr. 129/1997
(brbdkv. XVI og XVII)

Log um hdsnaedismal nr.

Nei { FIR iSkatturinn

Nei | FJR iSkatturinn

Hlutdeildarlan til kaupa & fyrstu fasteign 44/1998 J& | IRN iHMS
Adrar lanveitingar & félagslegum grunni , almenn lan og A5
sérparfalan til einstaklinga, landsbyggdarlan til einstaklinga og  {L6g um husnaedismal nr. hiuta| RN HMS
|6gadila, leiguibudalan til 16gadila og fl. 44/1998

. Log um almennar ibudir nr. ) HMS og
Stofnframlog 52/2016 J& | IRN sveitarfélog

IRN: Innvidardduneyti FJR: Fjarmala- og efnahagsrdduneyti FRN: Félags- og vinnumarkadsraduneyti

AJd mati starfshopsins er ljost ad taka parf opinberan hidsnaedisstudning til heildsteedrar endurskodunar
og tryggja ad hann nytist fyrst og fremst peim sem a purfa ad halda. Er pad til samraemis vid alit
Alpjédagjaldeyrissjodsins fra 11. mai 2022 par sem medal annars var bent & naudsyn pess ad
endurhanna opinberan hlsnadisstudning og beina honum med markvissari hzetti ad leigiendum og i
fjarfestingu i félagslegu husnaedi. Med pvi verdi studlad ad hagkvaemara leiguverdi og leegri byrdi
husnaediskostnadar. Ahaetta veeri félgin i bvi ad husnaedisverd hafi haekkad umfram dkvardandi peetti
og skorp leidrétting husnaedisverds geaeti veikt efnahag heimila og par med fjdrmalageirans. Haekkun
huasnaedisverds hefdi jafnframt haft neikvaed ahrif a getu folks til ad kaupa eigid husnaedi, sérstaklega

8 ftarlega samantekt um husnaedisstudning og byrdi husnaediskostnadar er ad finna i fylgiskjali 5.
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ungt folk og tekjuldga. bvi vaeri mikilveegt ad taka @ ahaettupattum tengdum hdsnaedismarkadi med
skilvirkum pjodhagsvarudartaekjum og auknu frambod husnaedis & vidradanlegu verdi.®

Husneedisstudningur og studningskerfin purfa ad vera dynamisk og prdast i takt vid adsteedur a
husnaedismarkadi. Skilgreina parf sérstaklega lykilupplysingar um husnaedisoryggi og byrdi
husnaediskostnadar og tryggja ad paer upplysingar séu adgengilegar og timanlegar. ba parf umgjord
husnaedisstudnings ad vera pannig ad hann sé gagnsaer og vel adgengilegur peim sem a purfa ad halda,
t.a.m. hvad vardar umsoknargattir, mismunandi tungumal og stafraenar leidir.

Starfshépurinn fjalladi sérstaklega um moguleg ahrif aukinnar verdbdlgu og haekkandi vaxta & byrdi
husnaediskostnadar & pa sem standa hvad hollustum faeti 4 hdsnaedismarkadi. A medan hépurinn var
ad storfum kynnti rikisstjérnin motvaegisadgerdir til ad draga dr ahrifum verdbodlgu vidkveemustu hdpa
samfélagsins og var par @ medal haekkun hdsnaedisbdta um 10% fra 1. juni og fritekjumdrk um 3% fra
sama tima. Starfshépurinn telur mikilvaegt ad afram verdi fylgst med stodu vidkveemustu hépanna a
baedi leigu- og eignamarkadi, par med talid fyrstu kaupendum, og metin naudsyn pess ad gripa til frekari
motvaegisadgerda eftir adstaedum hverju sinni.

Tillogur

11. Husnaedisstudningur rikis og sveitarfélaga verdi tekinn til heildstaedrar endurskodunar med pad
ad markmidi ad tryggja vidradanlegan husnadiskostnad og ad studningurinn nytist fyrst og
fremst tekjuldgum, fyrstu kaupendum og beim sem bua vid ipyngjandi hisnaediskostnad. | pvi
efni er mikilvaegt ad hudsnaedisstudningur proist til samraemis vid préun tekna og byrdi
husnaediskostnadar og studningurinn sé gagnsaer og adgengilegur.

12. Lagt er til ad skilgreindar verdi lykilupplysingar um husnaedisoryggi og byrdi husnaediskostnadar
og adgengi peirra og timanleiki tryggdur til ad baeta stefnumodtun og bregdast hratt vid
breytingum pegar pess er porf.

13. Sérstaklega verdi fylgst med proun & greidslubyrdi lana hja fyrstu kaupendum og byrdi
huasnaediskostnadar leigjenda og metid hverju sinni naudsyn pess ad gripa til métvaegisadgerda
fyrir félk i lag- og millitekjuhdpum sem bua vid ibyngjandi husnaediskostnad.

V. Virkur og heilbrigdur leigumarkadur sem raunverulegan valkost um
basetuform

Azetlad er ad um 34.000 heimili séu 4 leigumarkadi { dag eda um 22% heimila. Um 13% fullordinna
einstaklinga 18 ara og eldri eru a leigumarkadi, um 73% bua i eigin hisnaedi og deetlad erad um 11,2%
bui i foreldrahisum. Leigumarkadurinn minnkadi hlutfallslega arid 2020 pegar yngsti hépurinn &
leigumarkadi (18-24 ara) faerdi sig ad hluta til aftur i foreldrahus og naesti aldurshopur (25-34 ara) for i
meira meeli yfir { eigid hdsnaedi.

i eigin hisnaedi Aleigumarkadi iforeldrahtisum Annad
Eftir Covid* 73,1% 13,00% 11,20% 2,70%
Fyrir Covid** 70,8% 16,60% 9,70% 2,90%
* Medaltal apr 2020 - mai 2021
** Medtaltal jan 2019 - jan 2020 Heimild: Hagdeild HMS og Prosent

9 Sjd alit sendinefndar AGS fra 11. mai 2022 hér.
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Leiguverd hefur tekid toluverdum breytingum 4 undanférnum arum sé horft 4 visitolu leiguverds. { mars
sidastlionum hafdi leiguverd & hofudborgarsvedinu haekkad um 6,7% & sidustu 12 manudum en 3
stérum hluta dranna 2019 og 2020 hafdi leiguverd farid laekkandi. Er leiguverd & hofudborgarsvaedinu
ennpad leegra en pad var a@ arunum 2018-2019 & féstu verdlagi en er pé um 31% haerra en pad var arid
2015 m.v. fast verdlag. Sa agalli er a visitolu leiguverds ad hun byggir eingdngu & pinglystum samningum
og & leigufjarhaed eins og hun var | upphafi samningstima peirra samninga. Vissulega gefur petta
visbendingu um préun verds & hluta markadarins en segir ekkert til um préun leiguverds &
samningstima. Sem daemi leekkadi Bjarg ibudafélag hses. leiguverd a fjdlda ibuda haustid 2021 en
visitalan neaer ekki til slikrar leekkunar. A3 sama skapi neer visitalan ekki til heekkunar a leigu a
samningstima, hvort heldur sem er & grundvelli verdtryggingar eda af 66rum sokum.

Opinber gogn syna ad stada leigjenda er lakari en stada peirra sem bua i eigin hisnaedi og almennt telja
leigiendur sig bua vid minna hudsnaedisoryggi en folk i eigid husnaedi. Leigjendur bua vid pyngri
fjarhagslegri byrdi hisnaediskostnadar og toluvert haerra hlutfall leigjenda en eigenda byr vid ibyngjandi
husnaediskostnad. A arinu 2021 bjuggu teeplega 9% heimila i eigin hlsnaedi vid ibyngjandi
husnaediskostnad samanborid vid 27% heimila 4 leigumarkadi. P4 bjuggu 10,9% heimila 4 leigumarkadi
vid skort & efnislegum gaedum &rid 2021 samanborid vid 2,4% heimila sem bua i eigin hisnaedi. | pessu
samhengi er pd rétt ad drétta ad peir sem eru tekjulaegri eru liklegri til ad bua i leiguhlUsnzdi en
tekjuhaerri einstaklingar.°

Flestir leigjendur leigja af einstaklingi 8 almennum markadi eda 42%. 18% leigjenda leigja af settingjum
eda vinum og eru leigusalar pvi { 60% tilfella einstaklingar. A sama tima eru bad leigjendur sem leigja
af einstaklingi @ almennum markadi sem telja sig sist bla vid hdsnaedisoryggi. beir leigijendur sem telja
sig bua vid mest husnaedisoryggi leigja af vinum og aettingjum eda af dhagnadardrifnu leigufélagi. Helstu
astaedur pess ad leigjendur telja sig ekki bua vid husnadisoryggi eru paer ad peir hafa timabundinn
leigusamning, telja leiguverd of hatt og ad litid frambod sé af ibudarhusnaedi.l!

Sem hluti af greiningu 4 stodu a leigumarkadi bodadi starfshdpurinn til tveggja daga vinnustofu um
leiguvernd sem haldin var dagana 5. og 6. april sl. A vinnustofuna voru bodadir fulltrdar helstu
hagsmunaadila i malaflokknum par sem hugmyndin var ad na fram mismunandi sjonarmidum fra élikum
adilum og nyta pekkingu viokomandi og reynslu til ad greina ndverandi umhverfi og draga fram hvar
taekifeeri laegju til ad gera betur. Patttakendur voru 25 talsins og greindu peir samtals 94 Urbdtataekifaeri
i niu mismunandi flokkum og enn fleiri undirflokkum. Par & medal var fjallad um neikvaeda prdéun
leiguverds, ahrif hdsnaedisbdta 4 leiguverd, fjdrmagnskostnad leigusala, imynd og vidhorf a
leigumarkadi, byggingarkostnad, frambod |63a og hrada uppbyggingar, skort a frambodi 8 leiguhlsnaedi
a almennum markadi, adkomu sveitarfélaga ad leigumarkadi, samspil kerfa, litid husnaedisoryggi
leigienda, hatt hlutfall einstaklinga sem leigusala, préun a fjélbreyttum busetulrraedum, aukid eftirlit,
baetta télfreedi um leigumarkadinn og fl. 2

Fyrir koronuveirufaraldurinn var téluvert um Utleigu ibuda i svokalladri skammtimadutleigu eda
heimagistingu (d. Airbnb) m.a. vegna skorts 4 gistirymum a hételum. Slik skammtimautleiga ibuda drést
alveg saman i faraldrinum. bratt fyrir mikla uppbyggingu hételryma eru nd merki um mogulega aukningu
skammtimadtleigu med spa um verulega fjdlgun ferdamanna og beinast ahyggjur ad pvi ad par med
dragi ur frambodi ibuda & leigumarkadi. Annar pattur sem bent hefur verid 4 ad dragi ur frambodi
leiguibuda eru ibudir sem standa audar og enginn er skradur med logheimili i. Ekki er ljést hvert umfang
bessa tveggja patta er 8 frambod og hvada ahrif mogulegar motvaegisadgerdir geetu haft. Edlilegt er ad

10 Upplysingar ur lifskjararannsékn Hagstofu fslands og Leigumarkadskannun HMS
11 Leigumarkadskonnun HMS
12 Listi yfir greind Urbotataekifeeri fylgir med | fylgiskjali 6.
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sveitarfélog hafi Urraedi til ad bregdast vid og styra umfangi baedi skammtimadtleigu og audra ibuda ef
skortur er & ibudum innan sveitarfélagsins. Fyrsta skref veeri ad endurskoda 16ggjof um
skammtimadtleigu/heimagistingu pannig ad sveitarfélog akvedi a8 hverjum tima i hvada maeli slikt er
leyft umfram tiltekinn dagafjolda sem l6ggjafinn dkvedur og ad eftirlit verdi eflt.

Ljost er ad mati starfshopsins ad beaeta parf verulega tolfreedilegar upplysingar um leigumarkadinn
bannig ad haegt sé ad byggja stefnumotun til lengri eda skemmritima & dreidanlegum rauntimagégnum.
Ad sama skapi er afram full porf & ad horfa til tillogu dtakshdps fra 2019 um endurskodun & dkveedum
husaleigulaga til ad baeta réttarstddu leigjenda, auka jafnvaegi i réttindum leigusala og leigjanda og horfa
i pvi skyni til fordeema fra t.a.m. Nordurléndunum par sem leigumarkadur er proskadur. bar purfi einnig
ad horfa til peirra margvislegu askorana sem greindar voru af hagsmunaadilum a vinnustofu og tryggja
aframhaldandi samrad og samtal, ekki sist vid leigjendur. Starfshopurinn leggur aherslu a8 ad vid
endurskodun & husaleiguldgum og i regluverki almennt verdi |6gd dhersla & hisnaedisoryggi og ad gera
leiguhlsnaedi ad raunverulegu vali sem 6ruggu busetuformi. par 8 medal verdi stefnt ad pvi ad auka
hlutdeild fagfélaga sem leigusala, p.e. félaga sem hafa pad ad langtimamarkmidi ad eiga og reka
leiguibudir fyrir mismunandi félagshdpa, og ad samningar verdi ad meginreglu étimabundnir. | pvi
samhengi er edlilegt ad skoda hvort gera skuli mismunandi krofur til leigusala eftir edli peirra. ba verdi
l6gd sérstdk dhersla @ ad radningarsamband verdi avallt adskilid fra hdsaleigusamningum. A3 mati
starfshépsins eru einnig sterkar visendingar um ad leigumarkmadurinn muni koma til med ad staekka a
komandi drum m.a. Ut fra lydfraedilegum breytum en einnig Ut fra komu fléttafélks, vidspyrnu i
ferdapjénustu, mikilli porf fyrir sérfreedinga i hugverkaidnadi sem sakja parf erlendis fra sbr. nylega
greiningu Samtaka idnadarins.

Tillégur:

14. Akvaedi husaleigulaga verdi endurskodud til ad tryggja jafnraedi samningsadila og aukid
husnaedisoryggi leigjenda og horft til fordeema fra I6ndum par sem proskadur leigumarkadur er
vio lydi. Vid endurskodun husaleigulaga og stefnumotun a leigumarkadi verdi sérstaklega horft
til:

a. aukins husnaedisoryggis leigjenda og ad leiga verdi ad raunverulegum valkosti sem
busetuform
vidmida um leiguverd Ut fra areidanlegum rauntimaupplysingum

c. heimilda til breytinga a leigufjarhaed a leigutima, 6had pvi hvort um otimabundinn
samning eda endurnyjun a timabundnum samningi sé ad raeda

d. aukinnar hlutdeildar fagfélaga i langtimautleigu sem leigusala

e. radningarsamband verdi dvallt adskilid fra husaleigusamningum

f.  lengd og uppsogn leigusamninga, pb.m.t. skilgreiningu a langtimaleigu

g. moguleg Urraedi og vidurlog vid brotum gegn dkveedum husaleigulaga

h. Udrbotataekifeera sem greind voru & vinnustofu um leigumarkad

15. Stjornvold beiti sér fyrir pvi ad logfest verdi hid fyrsta skraningarskylda leigusamninga og
leiguverds i husnaedisgrunn HMS sbr. frumvarp innvidaradherra, 572. mal a 152. |6ggjafarpingi
— pingskjal 811.

16. Teknar verdi til skodunar heimildir lifeyrissjéda skv. 36. gr. c laga um skyldutryggingu
lifeyrisréttinda og starfsemi lifeyrissjéda nr. 129/1997 til ad koma ad uppbyggingu ibida hvort
heldur sem er med fjarmégnun eda eignarhaldi i félégum.

17. Lagt er til ad 16gum nr. 85/2007 um veitingastadi, gististadi og skemmtanahald verdi breytt
bannig ad sveitarfélog fai heimild til ad akveda hamarks dagafjdlda heimagistingar i pvi skyni ad

Bls. 14 af 18



maeta mismunandi adstaedum peirra ad teknu tilliti til parfagreiningar fyrir ibudarhisnaedi i
hisnaedisdaetlunum.

VI.  Skilvirkt regluverk, stjérnsysla og framkvaemd i skipulags- og byggingar-
malum

Sameiginleg stefnumaotun og daetlunargerd rikis og sveitarfélaga kallar 4 frekari sampaettingu skipulags-
og byggingamala og skapar um leid taekifaeri til ad einfalda afgreidslu sveitarfélaga i malaflokkunum sem
leidir til aukinnar skilvirkni og framfara. | dag eiga sveitarfélogin samskipti vid rikid i skipulags- og
husnadismalum i gegnum fjolmorg kerfi og prjar stofnanir. Afleiding pess getur verid éskilvirk og dyr
stjérnsysla, skortur & yfirsyn sem svo leidir til ,floskuhdlsa® sem hafa neikvaedi ahrif 4 frambod 3
husnaedismarkadi. Mikilveegt er ad stjornvold pjonusti almenning, fagadila og framkveemdaadila med
samraamdum heaetti 4 svidi skipulags- og byggingarmala — gangvart pessum adilum er petta samofinn
ferill. Med frekari sampaettingu naest betri yfirsyn, markvissari daetlunargerd og aukin hagkveemni sem
mun til framtidar leida til aukins stédugleika & hdsnaedismarkadi.

Pegar fjallad er um stjérnsyslu skipulags- og byggingamala veeri mikilvaegt ad hafa i huga ad um er ad
reeda opinbera ferla sem skilgreindir eru i l6gum og er atlad { megindrattum ad tryggja skynsamlega
nytingu lands og faglegan undirblning mannvirkjagerdar. A undanférnum arum hefur flaekjustig
stjornsyslunnar aukist en pratt fyrir aukid umfang stjérnsyslunnar er ekki haegt ad fullyrda ad gaedi
husnaedis hafi batnad ad sama skapi. Hins vegar er haegt ad fullyrda ad pessir floknu ferlar hafa ekki
tryggt stodugt frambod husnaedis. Tilefni er til ad endurhugsa pessa opinberu l6gbundnu ferla og
skilgreina sameiginlegt meginmarkad peirra, p.e. ad tryggja landsmoénnum adgengi ad éruggu hdsnadi.

Sérstakur undirhdpur starfshdpsins ték til umfjollunar nidurstddur samkeppnismats OECD & regluverki
i skipulags- og byggingarmalum. Hopurinn skiladi itarlegum tilldgum um Urbaetur til pess m.a. ad maeta
beim dbendingum um Urbaetur sem OECD skilgreindi, en par ad auki nokkrum sjalfstaedum tilldgum sem
eru til pess fallnar ad baeta framkveemd og regluverk i pessum malaflokkum. Starfshopurinn er sammala
um ad leggja tillogur undirhdpsins til grundvallar i tillégugerd sinni um einféldun regluverks i skipulags-
og byggingarmalum.

Mikilvaegt er ad endurskoda dkvaedi byggingarreglugerdarinnar sem hefur ad geyma dkvaedi um forskrift
ad honnun sem getur takmarkad nyskdpun og hindrad valmoguleika. Lidinn er dratugur fra setningu
nugildandi reglugerdar og tilefni til ad endurmeta upphaflegar forsendur me? tilliti til breyttra vidhorfa
og prounar vid mannvirkjagerd. Vid pa vinnu er mikilvaegt ad horfa til verulegrar einféldunar, taka upp
markmidsakvaedi og veita byggingaridnadinum um leid aukin taekifeeri til nyskdpunar. Horfa parf til pess
ad adlaga byggingaeftirlit ad peim breytingum sem ordid hafa i samfélaginu og leita leida til pess ad
draga Ur opinberu eftirliti og stiga dkvedin skref i att ad stafreenu eftirliti. NUverandi kerfi par sem
byggingafulltrdar og byggingastjorar fara med eftirlitid parfnast endurskodunar. Vid endurskodunina er
mikilvaegt ad horfa til dbyrgdarkedjunnar m.a. med pad ad markmidi ad auka réttarvernd kaupenda
fasteigna.

Vistvaen mannvirkjagerd er krafa nutimans og framtidarinnar. Afar mikilveegt er ad adlaga
byggingareglugerdina ad syn og markmidum stjérnavalda i loftslagsmalum og audvelda innleidingu
vistvaennar mannvirkjagerdar 4 Islandi. Halda parf 4fram ad gera byggingaleyfisferilinn stafraenan med

B Tillogur undirhdpsins er ad finna i fylgiskjali 7.
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frekari préun mannvirkjaskrar i samstarfi sveitarfélaga og rikisins og flokkun byggingaleyfisumsdkna
med tilliti til umfangs mannvirkjagerdar.

Timabeert er ad rddast i heildstaeda endurskodun & skipulagslogum. Teekifzeri er til ad gera ferli
skipulagsmala i heild skilvirkari m.a. med adkomu umsagnaradila framar i skipulagsferlinu. Horfa parf til
bess ad sampaetta skipulagsferla og byggingaleyfisferla til ad studla ad einfaldari stjérnsyslu, utgafu
framkvaemdaleyfa og leekkunar & byggingarkostnadi. Finna parf leidir til ad auka sveigjanleika, med
hlidsjon af reynslu ndgrannapjéda, an pess ad réttardryggi og geedi byggdar sé skert. par undir geeti m.a.
fallid ad heimila timabundna busetu, svo sem & uppbyggingarreitum. Logfesta parf Carlsberg dkvadi
s.k. par sem sveitarfélogum eru tryggdar heimildir i skipulagslogum til ad gera kréfu um ad allt ad 25%
af byggingarmagni samkvaemt nyju deiliskipulagi fyrir tilgreint svaedi skuli vera fyrir almennar ibudir,
félagslegar ibudir eda adrar leiguibudir, hvort sem eigandi lands er sveitarfélag, riki eda einkaadili.
Jafnframt ad skilgreind verdi heimild til ad Utbua ibddarhisnaedi til timabundinnar busetu a
skilgreindum svaedum, svo sem a uppbyggingarreitum og athafnasveedum. Tilgangur slikra heimilda er
einkum ad vinna gegn busetu i dvidunandi og ésampykktu hidsnaedi.

Auk framangreinds er mikilvaegt ad horft verdi til samstarfsverkefna sem fsland tekur patt { & vegum
Norraenu radherranefndarinnar par sem markmidid er ad samraema byggingareglugerdir landanna eins
og kostur er auk pess sem ahersla er a8 samhaefingu adferda og reglna um vistvaena mannvirkjagerd.
Einnig parf ad leggja aukna dherslu & nyskopun, rannsoknir og préun, t.d. i gegnum Ask
mannvirkjarannséknarsjéd.

[ tengslum vid dbendingar OECD um Uthlutun 68a telur hdpurinn rétt ad taka til skodunar hvort tilefni
sé til pess ad setja heildstaeda l6ggj6f um lddarleigusamninga og er visad til nylegrar skyrslu sem unnin
var fyrir Samband islenskra sveitarfélaga um lagaumhverfid vardandi [68arleigu hérlendis.

Sveitarfélog hafa ymsar heimildir i l6gum til gjaldtoku vegna byggingar- og skipulagsmala. bessi
gjaldtaka er mismunandi eftir sveitarféldgum en aeskilegt ad gjold vegna byggingar- og skipulagsmala
verdi ad mestu samraemd. ba hefur af halfu sveitarfélaganna verid nefnt ad skipulagsgjald, sem lagt er
a samkvaemt skipulagslogum skili sér ekki ad fullu i pau verkefni sem login kveda & um. Edlilegt er pvi ad
endurskoda pad fyrirkomulag sem verid hefur. Um alllangt skeid hafa pd nokkur sveitarfélog, einkum 3
hofudborgarsvaedinu, gert einkaréttarlega samninga vid byggingaradila um svonefnt innvidagjald, sem
xtlad er ad meeta kostnadi vid skdéla, grunnskdla o.fl. betta fyrirkomulag er mismunandi milli
sveitarfélaga og ekki endilega framkveemt med sama heetti innan sveitarfélags. pegar zetlunin er ad
gjaldid standi undir skilgreindum framkvaemdum kann ad vera hagfelldara ad setja heimild pess efnis i
l6g fremur en ad pad Iuti einkaréttarlegum samningum.

Tillégur:

18. Fram fari heildarendurskodun skipulagslaga med pad ad markmidi gera skipulagsferla
skilvirkari, forGast endurtekningu einstakra patta, skerpa & akvaedum um umsagnir hagadila,
utgafu framkveemdaleyfa og faera kynningar- og keeruferla eins framarlega i skipulagsferli og
kostur er. Horft verdi til pess ad sampaetta skipulagsferla og byggingarleyfisferla til ad studla ad
einfaldari stjornsyslu og laekkunar a byggingarkostnadi.

19. Med aukinni uppbyggingu ibudarhusnaedis 4 péttingarreitum og landi sem eru i eigu annarra
en sveitarfélaga, parf ad tryggja sveitarfélogunum heimildir vardandi bléndun byggdar fyrir
6lika hépa pannig ad pau geti uppfyllt skyldur sinar samkvaemt [6gum um hdsnaedismal. M.a.
barf i pessu sambandi ad heimila sveitarfélogum ad skilyrda ad allt ad 25% ibida 4 heildstaedum
skipulagsreitum verdi almennar ibudir, félagslegar ibudir eda adrar leiguibudir.
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20. Skodad verdi hvernig unnt sé ad baeta stodu sveitarfélaga til ad knyja 8 um framgang sampykkts
deiliskipulags & reitum par sem tafir verda 4 framkvaemdum en adrir adilar en sveitarfélagid fara
med forraedi mals.

21. Endurskodun & akvaedum byggingarreglugerar med pad ad leidarljési ad setja
markmidsakveaedi i stad forskriftar og studla pannig ad aukinni nysképun i byggingaridnadi og
ablaga hana ad stefnu stjornvalda i loftlagsmalum til ad audvelda innleidingu vistveennar
mannvirkjagerdar 4 [slandi. Aukin dhersla & rannséknir og bréun i byggingaridnadi.

22. Adlaga byggingareftirlit ad peim breytingum sem ordid hafa i samfélaginu med pvi ad stiga
akvedin skref { att ad stafraenu eftirliti. Afram verdi unnid ad samraemingu byggingarreglugerdar
vid pad sem pekkist & Nordurldndunum par sem stjérnsysla er einfaldari og skilvirkari.

23. Lagt er til ad sett verdi sérstok 16ggjof um [6darleigusamninga.

24. Samraemdar verdi gjaldskrar sveitarfélaga i skipulags- og byggingarmalum og endurskodad
fyrirkomulag vid radstofun skipulagsgjalds til sveitarfélaga.

25. Skodad verdi hvort setja eigi i 16g dkvaedi um heimild til dlagningar svonefndra innvidagjalda og
akveda jafnframt hvort dlagning peirra eigi ad |Uta einkaréttarlegum samningum, reglum um
bjénustugjold vegna naudsynlegra og fyrirsjdanlegra framkvaeemda vid grunninnvidi
sveitarfélags eda |uta skattalegum forsendum.

VII.  Samgdngur

Greidar og oOruggar samgongur eru stér forsenda hagkveemrar busetu og geeda busetuskilyrda.
Samgongur innan og milli sveitarfélaga eru pannig veigamikill dhrifapattur I6daframbods, uppbyggingar
ibuda, ibudahverfa og sveitarfélaga. Hagkveemni busetu reedst m.a. af jafnveegi ibudarverds og
kostnadar vid atvinnu- og skdlasokn. betta a ekki sist vid um samgonguinnvidi sem tengja vaxtarsvaedi
vid hofudborgarsvaedid og vaxtarsvaedi & Nordurlandi. pPa er einnig mikilveegt ad uppbygging
ibudarhusnaedis og samgodnguinnvida, hvort heldur er mannvirkja eda almenningsamgangna, haldist |
hendur vid uppbyggingu ibudarhusnaedis med samhaefingu daetlana.

A hofudborgarsvaedinu, par sem pétting byggdar er stér og vidvarandi prounarpattur, eru greidar og
oruggar samgongur med skilvirku og hagkveemu kerfi almenningsamgangna forsenda hagfelldrar
busetu. pétting byggdar a hofudborgarsvaedinu er skynsamleg stefnumodtun m.a. med tilliti til
loftlagsmala og samanlagds kostnadar vid busetu og samgongur. Tekur stefnan m.a. mid af uppbyggingu
ibuda i naleegd vid hagaedaalmenningssamgodngur sem Borgarlinu mun pjona sbr. samgdngusattmala
rikis og Reykjavikurborgar.

Undirritud var viljayfirlysing Betri samgagna ohf. og Reykjavikurborgar pann 28. april s.I. um samstarf
vegna prounar og uppbyggingar Keldnalands og Keldnaholts og flytingu uppbyggingar innvida tveggja
Borgarlinuleida. [ peirri viljayfirlysingu er m.a. kvedid & um breytingar & byggingadzetlun Borgarlinu,
skipulagsvinnu og samkeppni um préun Keldnalands og Keldnaholts og félagslega bléondun. Stefnt verdi
ad pvi ad haegt verdi ad prda deiliskipulag fyrir fyrstu uppbyggingarreitina 4 svaedinu haustid 2023. bvi
er mogulegt ad ibudir 4 Keldnalandi geti komid 4@ markad fyrr en adur var daetlad og pannig ordid géd
vidbot vid frambod husnaedis med blandadri byggd fyrir 6lika hdpa. Viljayfirlysingin mun einnig hafa
jakveed ahrif & fyrirhugada uppbyggingu ibuda & Blikastadalandi par sem gert er rad fyrir um 3.500 -
3.700 ibudum & naestu arum.

[ samantekt undirhéps starfshépsins, sem fjalladi um hisnaedisstudning og byrdi hisnaediskostnadar er
bent 4 ad horfa purfi & samspil husnadiskostnadar og samgodngukostnadar, enda getur
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samgongukostnadur haekkad ef flutt er i ddyrara hisnaedi fjeer atvinnu- og pjonustusveedum auk pess
sem valmoéguleikar i samgdngum eru oft fabrotnari a slikum svaeedum.

Tillégur

26.

27.

28.

Sampeetta parf daetlanir um framkvaemdir i samgongumalum og aaetlanir sveitarfélaga um
frambod 163a og ibuda & vaxtasvaedum. [ pvi felst m.a. ad stofnbrautir stydji vid prounarsvaedi
innan sveitarfélaga og ad ahersla verdi 16gd 4 mikilveegi stofnbrauta til og fra
hofudborgarsvaedinu.

Gjaldsvaedi almenningssamgangna 4 vaxtarsvaedum er mikilvaegt ad samraema og einfalda med
bad ad markmidi ad laekka samanlagdan husnaedis- og samgodngukostnad ibua & peim sveedum.

[ samraemivid viljayfirlysingu Betri samgangna ohf. og Reykjavikurborgar er mikilvaegt ad tryggja
greidan framgang framkvaemda vid Borgarlinu og skipulagsvinnu pannig ad uppbygging ibuda a
Keldnalandi og Blikastadalandi geti sem fyrst komist til framkvaemda.

Reykjavik 18. mai 2022

Anna Gudmunda Ingvarsdottir

Gisli Gislason

Bjarni Por Sigurdsson

Eyjolfur Arni Rafnsson

Fannar Jénsson

Gudrun Agusta Gudmundsdattir

Henny Hinz

Ingilin Kristmannsdottir

Olafur Heidar Helgason

Regina Asvaldsdottir

Sigridur Ingibjorg Ingadottir
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