Nefndasvid Alpingis
Velferdarnefnd
Austurstreeti 8-10
150 Reykjavik

Reykjavik, 20. febraar 2015

Efni: Umsdgn BSRB um frumvarp til laga um breytingu a l6gum um husaleigubetur,
nr. 138/1997, med sidari breytingum (ndmsmenn).

BSRB hefur fengid til umsagnar frumvarp til laga um breytingu a légum um
hasaleigubeatur, nr. 138/1997, med sidari breytingum (ndmsmenn).

i frumvarpinu er lagt til ad ndAmsmenn sem vegna nams sins leigja ibddarhinadi i sama
sveitarfélagi og peir eiga ldégheimili eigi rétt & hdsaleigubdtum ad pvi tilskildu ad
viokomandi ndmsmadur geti ekki sott skdla daglega fra 16gheimili sinu vegna tiltekinna
adstedna.

BSRB stydur sampykkt frumvarpsins enda markmid frumvarpsins ad tryggja jafnan rétt
nadmsmanna til hGsaleigubdta. BSRB telur po rétt ad skoda hvort tilvisun til sérstaklega

nams & framhalds- og haskdlastigi sé naudsynleg i ljosi gildandi akvaedis 2. mgr. 4. gr.
laganna.

Fyrir hond BSRB

Helga jAsddftfr
framkvaemdastjori
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20.2.2015

A fundi sveitarstjérnar Dalabyggdar 17. febraar sl. var eftirfarandi bokad:

~Med frumvarpinu er lagt til ad namsmenn i reglulegu nami a framhalds- og haskdlastigi sem vegna
nams sins leigja ibudarhlsnaedi i sama sveitarfélagi og peir eiga 16gheimili i geti att rétt a
hasaleigub6tum enda geti namsmadurinn ekki sott skdla daglega fra 16gheimili sinu vegna
landfreedilegra adstaedna, vedurs, vegalengdar, astands vega, skorts & almenningssamgdngum eda
sambeerilegra adsteedna.”

Sveitarstjorn sampykkti ad maela med sampykkt frumvarpsins.

petta tilkynnist hér mead.

Med kvedju,

Sveinn Palsson

Sveitarstjori Dalabyggdar
Midbraut 11, 370 Budardal.
simi: 430 4700

netfang: sveitarstjori@dalir.is
veffang: www.dalir.is
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9.3.2015

Hér sendist umsdgn sveitarstjornar Hrunamannahrepps vegna frumvarps um husleigubaetur sem
tekin var fyrir &4 fundi sveitarstjornar pann 5. mars. s.l.

1. Velferdarnefnd Alpingis: Umsagnarbeidni um frumvarp til laga um
hudsaleigubaetur.
Oddyviti kynnti umsagnarbeidni um frumvarp til laga um

hasaleigubeetur. Sveitarstjérn stydur frumvarpid.

Kvedja
JGV

Jon G. Valgeirsson
sveitarstjori
480-6600
jon@fludir.is
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Nefndasvid Alpingis
Velferdarnefnd
Austurstreeti 8-10
150 Reykjavik

Reykjavik, 12. febraar 2015

Efni: Umsdgn Kennarasambands islands um frumvarp til laga um breytingu & loégum um
hasaleigubeetur, nr. 138/1997, med sidari breytingum (namsmenn), pskj. 266-237. mal.

Kennarasamband islands hefur fengid til umsagnar frumvarp til laga um breytingu & I6gum um
husaleigubeetur, nr. 138/1997, med sidari breytingum.

Samkveemt 2. mgr. 4. gr. ndgildandi laga um hdsaleigubzetur nr. 138/1997 getur ndmsmadur att rétt a
husaleigub6tum leigi hann ibudarhusnaedi til busetu jafnvel pétt hann eigi par ekki 16gheimili ad pvi gefnu
ad hann dveljist vid ndmid utan pess sveitarfélags par sem hann atti 16gheimili pegar namid hofst. Ekki er
sérstaklega tiltekid a hvada namsstigi namid purfi ad vera.

Ad pvi er vardar pad frumvarp sem er til umfjdllunar pa er lagt til a@ namsmenn geti att rétt a
husaleigub6tum leigi peir ibGdarhlsneedi | sama sveitarfélagi og peir eiga logheimili i ad akvednum
skilyroum uppfylltum. M.a. parf namid ad vera a framhalds- eda haskolastigi. Slik skilyrdi um néamsstig er
ekki ad finna i nGgildandi 2. mgr. 4. gr. framangreindra laga eins og ad framan greinir.

Kennarasamband Islands telur ekki astaedu til pess ad mismuna i rétti til hdsaleigubdtaeftir pvi dhvada
namsstigi nemendur eru. P4 telur Kennarasamband islands ad engar efnislegar forsendur séu fyrir pvi ad
gera adrar krofur til nAms ad pvi er vardar pessa fyrirhugudu vidbot vio 2. mgr. 4.gr. laga um
husaleigubeaetur en gerdar eru til ndms skv. ndgildandi 2. mgr. 4. gr. sému laga.

Kennarasamband islands maelir med pvi ad frumvarpinu verdi breytt pannig ad ordin ,,a framhalds- og

haskolastigi" verdi felld Gt en hefur engar adrar athugasemdir vid frumvarpid og stydur pad ad 6dru leyti.

Virdingarfyllst,
f.h. Kennarasambands islands

Anna ROs Sigmundsdaottir
Logfraedingur Ki

Félag framhaldsskélakennara ¢ Félag grunnskélakennara « Félag leikskélakennara « Félag tonlistarskélakennara ¢ Félag kennara & eftirlaunum
Félag stjérnenda iframhaldsskélum « Skélastjérafélag Islands ¢ Félag stjérnenda leikskéla
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Mosfellsbae, 23.02.2015
nr. erindis 201502118/50.13 uvi

Efni: Umsdgn Mosfellsbaejar um frumvarp til laga um hasaleigubaetur nr. 133/1997
med sidari breytingum pskj. 266-237 mal.

Beejarrdd Mosfellsbaejar 1200. fundur (19. febrdar 2015) f6l undirritadri ad senda
velferdarnefnd umsdgn beaejarfélagsins um frumvarp til laga um husaleigubaetur nr.
138/1997 med sidari breytingum sbr. pskj. 266-237.

Mosfellsbaer veitti a sinum tima umségn um lagafrumvarp sama efnis og hér er lagt
fram til breytinga & 16gum um hisaleigubaetur sbr. 147.mal 143 Ip. sem f4l i sér
rymkun a rétti nAmsmanna innan sama sveitarfélags til hisaleigubdta. Mosfellsbaer
visar pvi til peirrar umsagnar sem er eftirfarandi:

Samradsnefnd (skipud a grundveli 10.gr. laga nr. 118/2003 um
husaleigubaetur), sem falid hefur verid ad fylgjast med framkvaemd laga um
husaleigubaetur, hefur ekki tekid afsttdu til tillagna frumvarpsins. Mérg
alitamél umjafnree di og samraemi koma upp sé vikid fra meginreglum sem gilt
hafa um hlsnaedisstudning. ipvi ljési og ad vinna vid framtidarskipan
opinbers husnadisstudnings stendur yfir er umraedd tillaga um breytingu a
[6gum um husaleigubaetur ekki timabaer.

Virdingarfyllst,

Unnur V. Ing6lfsdéttir =
framkvaemdastjori fjolskyldusvids

jing ekni !''umhygg . MOSFELLSBAR

pverholti 2 |1 270 Mosfellsbeer Simi 525 6700 mos@mos.iS Www.mos.is
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SAMBAND ISLENSKRA SVEITARFELAGA

Alpingi Reykjavik 27. febraar 2015
b.t. velferdarnefndar

Austurstraeti 8 - 10 1502047SA Tb
150 Reykjavik Malalykill: 401

Efni: Réttur ndmsmanna til hisaleigubo6ta innan sama sveitarfélags
- 237. mal 144. Ip.

Med toblvupdsti dags. 5. febraar sl. var ofangreint frumvarp sent til umsagnar
hja Sambandi islenskra sveitarfélaga.

Svo sem fram kemur i greinargerd var lagafrumvarp sama efnis lagt fram
sidasta loggjafarpingi (147. mal 143. Ip.) Sambandid veitti umsdégn um malid
med bréfi dags. 19. desember 2013, par sem annars vegar var visad til pess
ad tilldogur um framtidarskipan opinbers hldsnadisstudnings leegju ekki fyrirog
hins vegar ad su leid sem 16gd veeri til skv. frumvarpinu bydi upp & snuin
alitamal vardandi jafnraedi. Var par m.a. skirskotad til pess ad tillaga frum-
varpsins bindur rymkun a rétti til hisaleigubdta vid pa sem eru namsmenn i
reglulegu ndmi a framhalds- og haskoélastigi, en moguleikar til pess ad szkja
nam eru ad sjalfségou mun fjolbreyttari.

Sambandid veitir umségn sina nd vid peer adstedur ad frumvorp um
endurskodun & husaleigubdtakerfinu og husaleigulsgum munu vera a
lokastigi, en su vinna er lidur i nyrri framtidarskipan husnadismala. Hefur
félags- og husnaedismalardadherra bodad ad pessi frumvorp verdi 16gd fram a
Alpingi i mars.

Sambandid er enn beirrar skodunar ad askilegast sé ad umreeda um rétt
namsmanna til hdsnsedisbdéta innan sama sveitarfélags eigi sér stad pegar
fyrrgreind frumvorp verda 16go fram. Sérstaklega er tekid fram ad sambandid
leggst ekki gegn hugmyndinni en jafnframt er &réttad ad huga parf ad
sjbnarmidum um jafnreedi og samraemi. ba er einnig naudsynlegt ad tillbgur
sem pessar fai kostnadarmat, bsedi gagnvart riki og sveitarfélogum, sem i dag
standa saman ad fjarmégnun husaleigubdta. Hvad pad vardar ber einnig ad
hafa i huga ad tillbgur sem unnid er med ganga ut fra pvi ad til framtidar
verdi husnadisbeetur verkefni rikisins og fjarmagnadar af pvi.

Virdingarfyllst
SAMBAND ISLENSKRA SVEITARFELAGA

Karl Bjornsson
framkveemdastjori

Borgartani 30, pé6stholf 8100, 128 Reykjavik, simi 515 4900, fax 515 4903, samband@samband.is, www.samband.is
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Helstu niourstoour

Fyrirkomulag fjarmégnunar almennra hGsna dislana & islandi - nytt
husne diskerfi

m Tekio verdi upp husnaedislanakerfi par sem lanveitingar til hisnaediskaupa fara i
gegnum sérstok og sérheefd husnaedislanaféldog og lan eru til framtidar dverdtryggd,
enda hafi naudsynlegar kerfisbreytingar og métveegisadgerdir gert pad kleift:

o Sérstok 16ggjof verdi sett um husnaedislanafélég par sem tiltekid verdur ad
félogin megi eingbngu lana til hdsnaediskaupa og fjarmagna utlan med
Utgafu sértryggdra hlsnaedisvedskuldabréfa.

o Til ad skapa hvata til stofnunar husneedislanafélaga verdi kannadur
moguleiki pess ad félogin verdi undanskilin sérstokum bankaskatti og laegri
eiginfjarkrafa verdi gerd til peirra sokum minni aheettu i rekstri en almennra
fjarmalafyrirteekja.

o Til ad tryggja lansframbod a landinu 6llu verdi alpjonustukvéd sett sem
skilyrdi fyrir starfsleyfi husnaedislanafélaga.

m Umgjoro allra husnaedisvedladna taki almennt mid af prongri jafnveegisreglu pannig
aod jafnveegi riki & milli dtldna og fjarmdégnunar peirra.

m Komid verdi til mots vid tillogur sérfreedingahdps um afnam verdtryggingar af nyjum
neytendalanum.

m Husnaedissparnadur verdi festur i sessi og heimild til nytingar séreignarsparnadar til
Oflunar ibudarhlsneedis verdi varanleg.

o Verdi synt fram & ad pau Urreedi sem rikisstjornin hefur kynnt um radstéfun
skattfrjdls séreignarlifeyrissparnadar reynist vel telur verkefnisstjorn fulla
asteedu pess ad festa petta fyrirkomulag varanlega i sessi a grundvelli
hugmynda sem gerd eru nanari skil i kafla 2.1.3.

o Husnaedissparnad megi nyta jafnt til kaupa a fasteign, buseturétti og sem
leigutryggingu.

m Full endurgreidsla virdisaukaskatts vegna vinnu vid byggingu, hoénnun, vidhald og
endurbeetur ibudarhlsnaedis verdi varanleg.

Uppbygging & virkum leigumarkadi

m Vaxtabesetur og husaleigubesetur verdi sameinadar i eitt hdsnsedisbotakerfi og
studningurinn midist vio efnahag en ekki busetuform.

o Unnid verdi &fram & grundvelli peirra tillagna sem starfsh6pur um
hisnaedisbeaetur setti fram i mai 2012, m.a. vardandi haekkun husaleigubdta,
og peirrar Utfeerslu sem sérfreedingah6pur a vegum verkefnisstjornar um
breytingar & umhverfi vaxtabéta og husaleigub6ta til ad sameina i eitt
husnaedisboétakerfi vann ad og kemur fram i minnisbladi i vidauka. Einnig er
lagt til ad sérfreedingahdpurinn starfi 4fram ad atfeerslu sameiningarinnar
p.mt. med sérfredingum velferdarrdduneytisins og fijarmala- og
efnahagsrdduneytisins. Frumvarp um sameiginlegt kerfi verdi lagt fyrir
Alpingi haustid 2014.

m Stjornvold skuldbindi sig til pess ad leggja sitt af morkum til uppbyggingar
leigumarkadar sem raunhaefs valkosts fyrir pa4 sem kjosa ad kaupa ekki eda geta
ekki keypt husnaedi.

m Fjarhagslegur studningur vid leiguféldg sem rekin eru an hagnadarsjénarmida veroi
i formi stofnframlaga i stad nidurgreidslu vaxta.

o Utreikningar syna ad stofnframlag er verdmzetara en nidurgreidsla vaxta og
pannig megi n& fram leegra leiguverdi hdsneedis sem rekid er an
hagnadarkvada og studla ad pvi ad lan til adila sem reka hldsnaedi é&n
hagnadarkvadar verdi veitt & almennum samkeppnismarkadi.



o Stofnframlag sveitarfélaga getur verid i formi gatnagerdargjalda, 16da,
fjarframlaga og/eda abyrgda og er gert rad fyrir ad framldog rikis og
sveitarfélaga telji sem eignarhlutur i framkveemdum og verdi endurgreidd
pegar svigram hefur myndast i rekstri peirra félaga sem pau hljéta en
mikilveegt er ad sjalfbeerni kerfisins verdi htfd ad leidarljosi.

o Veentanlegar breytingar & reikningsskilum opinberra fjarméla hafa peer
afleidingar ad skuldbindingar rikisins eins og 1%-stiga nidurgreidsla vaxta til
tiltekins tima i framtidinni verdi gjaldfeerdo & peim tima pegar akvordunin
liggur fyrir og pvi verda 4&hrif stofnframlaga og vaxtanidurgreidsiu a
reikningsskil rikisins pau sému.

o RA&odist verdi i atak til ad fjdlga ibudum félaga sem rekin eru an
hagnadarsjonarmida med stofnframlégum.

m Fjarmagnstekjuskattur & tekjur af Utleigu ibadarhisnaedis utan atvinnurekstrar og a
grundvelli langtimaleigusamninga verdi leekkadur um helming, i 10% 0r20%.

m Sett verdi timabundid fritekjumark a tekjur af Uutleigu ibadarhisnaedis utan
atvinnurekstrar a grundvelli langtimaleigusamninga eins og samvinnuhdépur um
framtidarskipan hulsneedismala lagdi til. Er pad tillaga verkefnisstjérnar ad
fritekjumarkid verdi ad fjarhaed kr. 1.200.000 vegna tekjuaranna 2014-2016.

m Husaleiguldg verdi endurskodud med pad ad markmidi ad treysta umgjoro
leigumarkadar og efla Grreedi leigusala og leigutaka. Tillbgur samvinnuhéps um
framtidarskipan hulsneedismala verdi hofd ad leidarljési. Frumvarp verdi lagt fyrir
Alpingi haustid 2014.

m Aukid verdi svigrum i fyrningarpréosentum i I6gum um tekjuskatt til hagsbota fyrir
Ibgadila sem reka leigufélog.

m LoOggjof um sjodi og stofnanir sem starfa samkvaemt stadfestri skipulagsskra verdi
endurskodud med pad ad markmidi ad styrkja eignarréttarstoou ibda i
pjénustuibadum fyrir aldrada, m.a. verdi ibadaréttur og dnnur sambeerileg réttindi
heimilismanna a dvalarheimilum sett fremst i vedrod med uppfeerslurétti a eftir fyrri
vedsetningum.

Hlutverk stjérnvalda vid veitingu pjonustu i almannapagu a
hisnae dismarkadi

m Stjornvold setji fram og kynni hudsneedisstefnu sina med heildsteedum heetti med
adkomu Alpingis.

m ibudaldnasjéoi verdi breytt varanlega og nuverandi verkefnum hans skipt upp,
annars vegar i nytt husnaedislanafélag og hins vegar verdi mérgum peim verkefnum
sem Ibtdalanasjodur sinnir i dag, asamt vidbotarverkefnum sem 16gd eru til af
verkefnisstjorn, sinnt sérstaklega af opinberum adilum:

o Nytt husneedislanafélag i eigu rikisins verdi sett 4 fét.

m  Félagido verdi rekid 4 sdmu forsendum og Onnur hlsnaedislanafélog.
Sem deemi um petta verdur engin rikisdbyrgd & skuldbindingum
félagsins.

o Framkveemd husneedisstefnu stjérnvalda verdi fundinn traustur farvegur.
Nokkrar leidir koma par til greina en mikilveegt er ad pessum verkefnum
verdi sannarlega sinnt:

m  Husnaeodisstofnun, ny stofnun hilsnaedismala, verdi sett a fot.
Samlegdarmoguleikar Husnaedisstofnunar og Byggdastofnunar vergi
skodadir.

m  Verkefnunum verdi fundinn stadur i ndverandi stofnanaumhverfi.

m Samhlida pessum breytingum heetti ibudaldnasjédur lanveitingum samkvaemt
naverandi fyrirkomulagi.

o Léanasafn ibudalanasjods verdi latid renna Ut og lantakendur sjodsins fai
pjonustu fra husneedislanafélagi i eigu rikissjods eda umsyslan verdi bodin



(t.
o Afram verdi adalmidlarakerfi & frum- og eftirmarkadi til stadar fyrir nyja
tegund fjarmoégnunarbréfa og vidskiptavakt & eftirmarkadi ibudabréfa svo

lengi sem porf er a

HlUsneae dissamvinnuféléog verdi efld
m LOggjof um hdsnaedissamvinnuféldog verdi endurskodud med pad ad leidarljési ad
starfsemi peirra verdi efld svo pau stydji enn betur vid nytt framtidarskipulag
hisnaedismala. Horft verdi m.a. til pess ad petta rekstrarform geti hentad patttoku
opinberra adila og jafnvel stéttarfélaga i leigufélogum vegna uppbyggingar
leigumarkadar og eflingu félagslegs husnaedis par sem porf krefur.

Endurskodunin taki mid af peim abendingum sem hafa borist til verkefnisstjornar sem og
erindi fulltrda hudsneedissamvinnufélaga fra 21. febrtar sl. Frumvarp verdi lagt fyrir Alpingi
haustid 2014.



Inngangur

1.1 Tillaga til pingsalyktunar um skuldavanda heimila & islandi

Pann 28. juni 2013 sampykkti Alpingi tillogu forsaetisrddherra til pingsalyktunar um adgerdir
vegna skuldavanda islenskra heimila. I tilldgunni er kvedid & um markvissar adgerdir til pess
ad meeta skuldavanda islenskra heimila og segir par medal annars:

Alpingi alyktar ad fela rikisstjorninni ad fylgja eftir adgerdadeetlun i tiu lidum til pess ad
taka & skuldavanda heimila & islandi, sem er tilkominn af hinni o6fyrirsjaanlegu
hofudstdlshaekkun verdtryggdra hisnaedislana sem leiddi af hruni fjarmalakerfisins, og
til ad tryggja stodugleika og gagnseei & husneedisldnamarkadi til framtidar. Um
almennar adgerdir verdi ad reeda med aherslu 4 jafnreedi en p6 med moguleikum & ad
beita fjarheedatakmoérkunum og setja 6nnur skilyréi til ad tryggja jafnraedi i framkveemd
og skilvirkni Urraeda.

Medal adgerda er kvedid & um ad stofnud verdi verkefnisstjorn um framtidarskipan
hasnaedisméla. Um verkefnisstjorn segir:

Verkefnisstjorn verdi falio ad koma med tillogur ad framtidarstefnu i hisnaedismalum.
P4 verdi henni falio ad koma med tillogur ad nyju hisneedislanakerfi, medal annars
med pad i huga ad tryggja virkan leigumarkad og skilvirk félagsleg uUrraedi fyrir p4A sem
slikt purfa. Medal annars verdi skodadar fyrirmyndir frd Nordurlondunum og skyrsla
starfshops um framtidarhorfur og hlutverk ibudalanasjods. Tillsgur um framtidarskipan
hiusnaedismala liggi fyrir i upphafi ars 2014. Verkefnid er a abyrgd félags- og
hasnaedismélaraddherra.

Verkefnisstjorn um framtidarskipan hudsnaedismala var skipud & grunni pingséalyktunartilldgu
pessarar.

1.2 Erindisbréfverkefnisstjérnar

Félags- og husnaedismalaraddherra skipadi verkefnisstjorn um framtidarskipan hlisnasedismala
pann 9. september 2013. Samhlida verkefnisstjorn skipadi radherra breidan samvinnuho6p
um framtidarskipulag husnaedismala sem haféi pad hlutverk ad vera verkefnisstjorn il
radgjafar. Hlutverk verkefnisstjérnar var ad hafa forystu i verkefninu, safna gbgnum og greina
pau i samvinnu vid O6hédda sérfreedinga, framkveema st6dumat og moéta stefnu um
framtidarskipan hlsnaedismala.

Samkvaemt skipunarbréfi er verkefnisstjorn pannig falid pad verkefni ad kanna hvada
fyrirkomulag & fjarmdgnun almennra hisnaedisldna & islenskum husnaedislanamarkadi sé
hagkveemast og hvernig sliku fyrirkomulagi verdi komid & Jafnframt skodi verkefnisstjorn
hvernig unnt sé ad tryggja virkan leigumarkad hér & landi sem og skilvirk félagsleg Urraedi
fyrir pa sem slikt purfa. | pvi sambandi kanni verkefnisstjornin med hvada heetti stjornvéld
geti sinnt afmdrkudu hlutverki sem felist i pjonustu i almannapagu a hdsneedislanamarkadi.

I skipunarbréfi verkefnisstjornar er gert rad fyrir ad starfad verdi naid med ibudalanasjodi,
Samtokum fjarmalafyrirteekja og Sambandi Islenskra sveitarfélaga auk pess sem
verkefnisstjorn leiti umsagnar Sedlabanka islands og Fjarmalaeftirlitsins.

Verkefnisstjorn um framtidarskipan hdsnaedismala er pannig skipud:

Soffia Eydis Bjorgvinsdattir, an tilnefningar, formadur.



Bolli P6r Bollason, an tilnefningar.

Esther Finnbogadottir, tiln. af fjarmala- og efnahagsraduneytinu.
BenediktArnason, tiln. af forsaetisraduneytinu.

Gudlaugur boér bordarson, tiln. af pingflokki Sjalfsteedisflokksins.
Elsa Lara Arnarddttir, tiln. af pingflokki Framsoknarflokksins.
Sigriour Ingibjérg Ingadottir, an tilnefningar.

Karl Bjornsson, dheyrnarfulltrii Sambands islenskra sveitarfélaga.

Sigridur Ingibjorg Ingadéttir sagdi sig Ur verkefnisstjorn af persénulegum asteedum pann 19.
mars 2014.

Med starfshopnum  storfudu  Gudmundur Palsson, sérfreedingur i fjarmala- og
efnahagsraduneytinu, og Hrafnkell Hjorleifsson, sérfreedingur i velferdarraduneytinu. Auk
peirra storfudu Eva Margrét Kristinsdottir, Helga Maria Pétursdéttir, Lisa Margrét
Sigurdardéttir og Sigrdan Jana Finnbogadottir, allar sérfreedingar i velferdarraduneytinu, med
teymum samvinnuh6ps um framtidarskipan hulsnaedismala. P& sat Hanna Sigridur
Gunnsteinsdottir, skrifstofustjori i velferdarraduneytinu, nokkra fundi verkefnisstjérnar og var
henni til rddgjafar um ymis mal.

1.3 Samrad og verklag

Mikilvaegt er ad sem flestir sem lata sig varda velferd almennings a svidi hlisnaedismala komi
ad endurskipulagningu husnaediskerfisins til ad sem breidust satt og samstada naist um
framtidarskipan hulsneedismala. bad var pvi skyrt markmid fra upphafi verkefnisins ad
samrad yrdi sem vidteekast vio dkvoroun um framtidarskipan hlusnaedismala.

Einnig var 16gd ahersla a ad vid vinnu verkefnisstjornar yréi byggt a peirri vinnu og tilldégum
ymissa nefnda og starfsh6pa sem & undanférnum arum hafa fjallad um hudsneedismal med
einum eda 60rum heetti. Ber par helst ad nefna nidurstddur starfshdéps um framtidarhlutverk
ibudalanasj6ds, sem skiladi tilldgum vorid 2013, en einnig pa vinnu sem hefur verid unnin &
vegum ymissa starfshopa fra pvi ad Samradshoépur um hilsnaedisstefnu skiladi af sér tillogum
i april 2011.

Til ad tryggja samrdd var samvinnuh6pur um framtidarskipulag husnsedismala skipadur en
hann hafdi pad hlutverk ad starfa naid med verkefnisstjorn ad framtidarskipulagi
hisnaedismala. Sérstakt vefsvaedi var opnad a heimasiou velferdarraduneytisins samhlida
skipun samvinnuhdps par sem almenningi gafst kostur & ad fylgjast med og taka patt i
starfinu. Oll gégn, fundargerdir og nidurstodur samvinnuhéps er ad finna a vefsvaedinu og pa
var sérstok bodleid opnud fyrir almenning til ad koma athugasemdum sinum og tilléogum a
framfeeri.

Verkefnisstjérn fundadi einnig sérstaklega med fjoimérgum adilum til ad fara nanar yfir ymis
malefni tengt husnesedismarkadi. Pessir adilar voru Sigurdur Erlingsson og Sigurdur Jon
Bjornsson fra ibadalanasjodi, Gunnar Tryggvason, formadur vinnuhops um framtidarhorfur
og framtidarhlutverk ibGdalanasjods, Gylfi Arnbjérnsson og Magnis Norddahl fra
Alpydusambandi islands, Bjérn Karlsson fra Mannvirkjastofnun, Dagur B. Eggertsson fra
Reykjavikurborg, Gudrin Bjornsdottir frd Félagsstofnun stidenta, Gisli Orn Bjarnhédinsson
fra Buseta, Arnar Jonsson, Hjortur H. Jénsson og isak S. Hauksson fra ALM fjarmalum,
Snorri Bjoérn Sigurdsson og Kristjan b. Halldérsson fra Byggdastofnun, Halldor Arnason fréa
Samtokum atvinnulifsins og Gudjon Runarsson og Yngvi Orn Kristinsson fra Samtokum
fjarmalafyrirteekja. Verkefnisstjorn &tti einnig fundi med pingflokki Framsoknarflokks,
pingflokki Sjalfsteedisflokks, pingflokki Pirata, pingflokki Bjartrar framtidar, pingflokki
Vinstrihreyfingarinnar greens frambods og pingflokki Samfylkingar. Ad auki voru Analytica og
KPMG fengin til samstarfs til ad vinna ymsa greiningarvinnu og sviosmyndagreiningu fyrir
verkefnisstjorn. Afrakstur peirrar vinnu ma finna i sérstokum skyrslum pessara adila.



Verkefnisstjorn atti fund med fulltrum Fjarmalaeftirlitsins og Sedlabanka Islands, pann 11.
mars sl., par sem fario var yfir tillogur greiningaradila og endurgjafar éskad. Fulltraar
Fjarmalaeftirlitsins voru iris Bjérnsdéttir, Jon Por Sturluson og Sigurdur Armi Kjartansson og
fulltrdi Sedlabankans var Ludvik Eliasson. Endurgjof beggja adila barst verkefnisstjérn pann
29. april par sem fram koma ymsar gagnlegar dbendingar vegna adurnefndra tillagna.

1.3.1 Samvinnuhépur

Asamt verkefnisstjorn um framtidarskipan hasnsedismala skipadi félags- og husnsedismala-
radherra samvinnuhép par sem breidri fylkingu hagsmunaadila gafst kostur & ad tilnefna
fulltrda. Alls attu 32 fulltrdar seeti i samvinnuhép um framtidarskipulag husnaedismala.
Samvinnuhépnum var skipt upp i fjogur malefnateymi og gafst hagsmunaadilum sem fulltrda
attu i samvinnuhépnum enn fremur kostur a pvi ad eiga fulltrda i hverju teymi fyrir sig. Yfir 60
manns attu pvi adkomu ad starfi samvinnuhéps og par med verkefnisstjérnar.

Samvinnuhépurinn hittist 4 fjorum fundum og var & peim fundum farid yfir nidurstodur teyma
samvinnuhopsins sem og skyrslu greiningaradila sem skilad var pann 18. mars sl. Eins og
aour segir eru 6ll gbgn Ur vinnu samvinnuhdpsins ad finna & sérstoku vefsvaedi & heimasidu
velferdarraduneytisins.

Néanar er fjallad um samvinnuhdépinn og nidurstdédur hans i vidauka.

1.3.2 Greiningaradilar

| samreemi vid skipunarbréf verkefnisstjérnar var leitad eftir tilbodum par til gerdra adila til
sviosmyndagreiningar. begar timafresti lauk, pann 23. oktéber 2013, hafdi verkefnisstjérn
borist tilbod fimm adila. Var pad akvordun verkefnisstjornar ad ganga til samninga vio
Analytica og KPMG a grundvelli tilboda peirra og voru pessir tveir adilar fengnir til sému
greiningarinnar 6had hvor 6drum. Viss rék hnigu til pess ad badir pessir adilar veeru fengnir til
verksins. Annars vegar pottu tilbod peirra hagsteed og hins vegar var nokkur munur a nalgun
pessara adila og pvi potti pad geta styrkt nidurstddur greiningarvinnu ef lokaafurd hvors adila
yréi metin med hlidsjén af vinnu hins.

paer svidsmyndir sem greiningaradilum var uppalagt ad meta voru:

Heildsolubanki og félagslegur ibtdalanasjédur.
Husnaedislanastofnanir ad danskri fyrirmynd.
Sameining ibudalanasj6ds og Landsbanka islands.
Rikid heetti alfarid rekstri ibudalanasjods.

PODNPE

Einnig var peim gefinn kostur & ad setja fram adrar svidsmyndir eda Utfeerslu & einhverri
peirra sem til skodunar var.

Nidurstodur greiningaradila voru um margt samhljdma. Leitad var eftir aframhaldandi
samstarfi vid Analytica og KPMG & grunni fyrri greiningar med pad ad markmidi ad Utfsera
nanari tillogur ad framtidarskipan husnaedismala. Analytica og KPMG unnu p& greiningu i
samstarfi.

Tilldgur greiningaradila og nidurstédur svidsmyndagreiningar er ad finna i vidaukum vid
skyrslu pessa. Pa ma nélgast skyrslu radgjafarfyrirteekjanna Analytica og KPMG & vefsveedi
velferdarraduneytisins.



2 Umfjollun um tillogur verkefnisstjornar

2.1 Fyrirkomulag fjarmégnunar almennra htusna dislana a islandi
- nytt hisneae diskerfi

Arid 2013 nam velta & fasteignamarkadi 243 ma.kr. bar af var veltan um 200 ma.kr. a
héfudborgarsveedinu en almennt er metid ad um 80% fasteignaveltunnar eigi sér stad par.
Med hlidsjon af pvi ad teep 65% landsmanna bua & héfudborgarsveedinu geeti pad hlutfall i
fyrstu virst undarlegt en segja ma ad fasteignamarkadur a4 hofudborgarsveedinu og a
landsbyggdinni séu tveir 6likir markadir. Medalverd fasteigna er teeplega 40% laegra a
landsbyggdinni en & hofudborgarsveedinu og einnig ma velta pvi fyrir sér hvort iblar 4
landsbyggdinni bui lengur i sama hlsnaedi en iblar & hoéfudborgarsvaedinu. Slikt gaeti verid
afleiding minna frambods fasteigna & landsbyggdinni en a héfudborgarsveedinu.

Hér ad nedan ma sja hlutfall nyrrar lantdku hja lanastofnunum, Ibudalanasjédi og
lifeyrissjodoum og heildarfjarhaed nyrra Gtlana fra pessum adilum fra arsbyrjun 2006 til jani
2013.1 Timabilid er tviskipt & myndunum par sem upplysingar um lan lifeyrissj6éda til
ibudakaupa eru ekki adgengilegar fyrir fyrra timabilid.
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Mynd 1: Hlutfall nyrrar lantéku hja lanastofnunum, ibtdalanasj6di og lifeyrissj6dum og heildarfjarhaed
nyrra Gtlana fra pessum adilum fra arsbyrjun 2006 til jani 2013.

1Hagvisar Sedlabanka Islands. http://sedlabanki.is/utgefid-efni/rit-og-skyrslur/hagvisar/myndagogn/hv-desember-
2013/


http://sedlabanki.is/utgefid-efni/rit-og-skyrslur/hagvisar/myndagogn/hv-desember-

Eftir ad hafa dregid sig Ut af fasteignalanamarkadi ad mestu i kj6lfar efnahagshrunsins 2008
eru fjarmalafyrirtaeki aftur farin ad lana til ibudarkaupa a sidustu misserum. Vextir & Gtlanum
fiarmalafyrirteekja (verotryggdum og Overdtryggdum) eru almennt fastir til skamms tima, fimm
ara ad jafnadi, og pvi fylgir tilheyrandi 6vissa fyrir lantakendur. Lifeyrissjodir hafa i gegnum
tidina boodid sjéosfélogum lan med vedi i ibudarhisnaedi og bjéda ymist fasta vexti Gt
lanstimann eda breytilega vexti sem taka mid af avoxtunarkréfu a markadi. Ad sidustu bydur
ibudalanasjodur lan til lengri tima med fostum verdtryggdum voxtum. Nanari upplysingar um
lanaframbod er ad finna i vidauka.

Vio fall bankakerfisins & haustmanudum 2008 haekkudu hiusnaedislan, og par med
greidslubyroi, fjdlmargra heimila i landinu. Lansframbod dr6st verulega saman pegar
bankarnir dréogu sig af lanamarkadi og i Kkjolfarid hefur geett akvedins vantrausts &
husnaedislanastarfsemi peirra. Ovissa rikir um lanastarfsemi a landsbyggdinni en eins og
aour hefur komio fram er fasteignamarkadur & héfudborgarsvaedinu og landsbyggdinni i raun
tveir olikir markadir. Vid petta beetist svo 6sjalfbaer rekstur ibtdalanasjods og athugasemdir
eftirlitsadila vid rekstur stofnunarinnar. bvi ma ljést vera ad breytinga er porf a fyrirkomulagi
fiarmodgnunar almennra hisnaedislana a islandi.

| tillbgum samvinnuhops um framtidarskipan hisnaedismala kom fram ad meginmarkmid
med fjarmoégnun nys husneedislanakerfis veeri ad bjéda upp & hagkveema
langtimafjarmognun fyrir alla adila og ad almennar lanveitingar verdi sjalfbaerar an beinnar
adkomu rikisins og sveitarfélaga. Einnig kemur fram i tilldgunum ad nytt hasnaedislanakerfi
eigi ad pjona Ollum landsmonnum an tillits til basetu og ad pad stydji vid fidlbreytileg Grreedi i
hdsneedismalum allra landsmanna.

Verkefnisstjornin tekur undir pessi sjonarmid og ekki sidur pa mikilveegu og eaeskilegu
eiginleika sem samvinnuho6purinn bendir & ad husnaedislanakerfi purfi ad bua yfir.

Verkefnisstjornin leggur einnig aherslu a ad i nyju kerfi verdi stefnt ad afnami verdtryggingar
fasteignavedlana enda séu uppfyllitar paer forsendur sem nefnd um afnam verdtryggingar
nyrra neytendalana fra ijanuar sl. tiltekur i skyrslu sinni, p.e. ad lagdur sé grunnur ad nyju
husnaediskerfi, stada Ibudalanasjods skyrd og lifeyrissj6dakerfid endurbaett med afnam
verdtryggingar i huga. Verkefnisstjornin kemur i skyrslu pessari til méts vid tveer fyrrnefndu
forsendurnar med tillogum sinum en verdtrygging lifeyrisréttinda er i edli sinu markmid
lifeyriskerfisins sem gerir verdtryggda fjarfestingarkosti eftirsotta. Med hlidsjon  af
framangreindu eru eftirfarandi tillogur settar fram vardandi fyrirkomulag fjarmognunar
almennra hdsneaedislana sem og 6nnur atridi sem varda hlsnaediskerfid i heild:

m Tekid verdi upp husneedislanakerfi par sem lanveitingar til hlsnesediskaupa fara i
gegnum sérstdk og sérhaefd hlsnesedislanafélog og lan eru til framtidar dverdtryggd,
enda hafi naudsynlegar kerfisbreytingar og métveegisadgerdir gert pad Kleift:

o Sérstok 16ggjof verdi sett um husnaedislanafélég par sem tiltekid verdur ad
félogin megi eingdngu lana til hdsneediskaupa og fjarmagna atlan med atgéafu
sértryggdra husnaedisvedskuldabréfa.

o Til ad skapa hvata til stofnunar hisnaedislanafélaga verdi kannadur méguleiki
pess ad félogin verdi undanskilin sérstokum bankaskatti og leegri
eiginfjarkrafa verdi gerd til peirra s6kum minni &haettu i rekstri en almennra
fiarmalafyrirteekja.

o Til ad tryggja lansframbod & landinu 6llu verdi alpjénustukvéd sett sem
skilyrdi fyrir starfsleyfi husneedislanafélaga.

m Umgjord allra husnaedisvedlana taki almennt mid af prongri jafnveegisreglu pannig ad
jafnveegi riki & milli utldna og fjarmdégnunar peirra.

m Komid verdi til mots vid tilldgur sérfreedingahéps um afndm verdtryggingar af nyjum



neytendalanum.
m Husnaedissparnadur verdi festur i sessi og heimild til nytingar séreignarsparnadar til
Oflunar ibudarhusnaedis verdi varanleg.

o Verdi synt fram 4 ad pau drraeedi sem rikisstjérnin hefur kynnt um radstéfun
skattfrjals séreignarlifeyrissparnadar reynist vel telur verkefnisstjérn fulla
astaedu pess ad festa petta fyrirkomulag varanlega i sessi a grundvelli
hugmyndasem gerd eru nanari skil i kafla 2.1.3.

o Husneaedissparnad megi nyta jafnt til kaupa a fasteign, buseturétti og sem
leigutryggingu.

m Full endurgreidsla virdisaukaskatts vegna vinnu vid byggingu, hénnun, vidhald og
endurbeetur ibudarhlsnaedis verdi varanleg.

2.1.1 Sérhaefdum husnedislanafélogum komid a fot

Af peim svidsmyndumsem verkefnisstjorn hefur skodad og latido skoda pykir kerfi sem
byggist a sérhaefoumhisnaedislanafélogum likt og hefur verid vid lydi i Danmorku um langt
arabil vera best til pess fallid ad na fram flestum peim
par pykir danska kerfid eiginleikum sem aeskilegt er ad husnaedislanakerfi bui yfir.
aeskilegur kostur medal pvi til studnings ma benda a samanburd svidsmynda sem
annars m.t.t. gagnsais og frgm kerr)ur | vidauka bar.sen) swéﬂsmyndum er geflp
einkunn 0t fra hugleegu mati skyrsluhéfunda en par pykir
neytendaverndar, auk- . :
. keppni milli danska _ kerfid aeskilegur kostur meéal annars _m.t_.t..
”jnar.sam PP , gagnseeis og neytendaverndar, aukinnar samkeppni milli
Ianve't_enda 0g vegna godra lanveitenda og vegna g6dra  uppgreidslu- og
uppgreidslu- og endur- endurfjarmoégnunarmoéguleika.  Kerfid byggir & ad
fjarmégnunarmaoguleika. lanveitandi lanar gegn vedi i hasnaedi og sérstok
husnaedislanafélég sjd um ad gefa Ut og selja skuldabréf
a markadi til ad fjarmagna og midla lanunum. Afgerandi eiginleiki kerfisins er sa ad utgefin
skuldabréf eru avallt j6fn Utistandandi lanum og ad lantaki getur alltaf greitt upp lanid pegar
honum hentar.

Mikil skuldsetning danskra heimila og hlutdeild afborgunarlausra lana og stuttra vaxta-
adlégunarlana med tilheyrandi endurfjarmdgnunardheettu kerfisisins hefur verido réttilega
gagnrynd ad undanférnu, nu sidast i grein The Economist fra april 2014. pad breytir pvi ekki
aod kerfid er i grunninn gott po6tt prédun pess sé varhugaverd og hana beri ad fordast. bvi er
mikilvaegt ad vid upptoku kerfisins verdi einblint & gdda eiginleika pess en varast ber pa
préun sem verio hefur_l' Danmarku ,siaastlliai,nn ér:dtug eé_g Hin almenna regla i nyju
svo par sem markadurinn hefur préast yfir i ad sifellt fleiri hisnaaislanakerfi er ad
lantakendur notfeeri sér pann moguleika ad greida ekki af . N .
hofudstdl lananna en afborgunarleysi til allt ad 10 ara var peim Sem,ve't' hlﬂsnaea's'
leyft arid 2003. P4 hafa lagir skammtimavextir leitt til pess vedlan verdi gert ad
ad hlutdeild stuttra vaxtaadldgunarlana, sem kynnt voru til vidhalda strangri
sbgunnar arid 1996, hefur stéraukist og aukid par med jafnvaegisreglu og mark-
endurfjarmégnunaraheettu i danska kerfinu. bessi proun  adnum beint eftir fremsta
vekur m.a. spurningar um hvada &hrif vaxtahaekkanir komi megni i nyja umgjbré
til med ad hafa en skammtimavextir hafa undanfarid verid hisnadisvedlanafélaga.
mjog lagir i Danmorku i sdgulega samhengi. Svo virdist po

sem vidsnuningur sé hafinn i att til aukinna fastvaxtalana sem bendir til pess ad markadurinn
muni hugsanlega leidrétta sig sjalfur en bankarnir hafa ytt undir pessa préun med pvi ad
verdleggja stuttu lanin heerra en lengri fastvaxtalan.



Tillaga verkefnisstjornar er ad nytt husneedislanakerfi byggi & pvi ad hldsnaedislan verdi veitt
af hasneaedislanafélogum og ad pad verdi hin almenna regla i nyju husnaedislanakerfi ad peim
sem veiti husnaedisvedlan verdi gert ad vidhalda strangri jafnveegisreglu og markadnum beint
eftir fremsta megni i nyja umgjoérd husnaedisvedlanafélaga.

Félogin megi eingbngu lana til husnaediskaupa og fjarmagna Gtldn med utgafu sértryggora
husneaedisvedskuldabréfa sem skrdd verda & markadi, en ekki stunda adra starfsemi.

Mikilvaegt er ad prongri jafnveegisreglu verdi komid & pannig ad jafnvaegi riki & milli Gtldna og
Utistandandi skuldabréfa vidkomandi stofnunar, par sem tekid er tillit tii adsteedna a
islenskum markadi. Meelst er til pess ad su kvod fylgi starfsleyfi husneaedislanafélaga ad pau
bj6di pjonustu sina 6llum ibaum landsins 6had busetu. Ef slik alpjonustukvod reynist ekki
naegjanleg til ad tryggja lansframbod & landinu 6llu kemur veiting vidbétarabyrgdar til greina,
t.d. med peim haetti sem lyst er i skyrslu greiningaradila. Med tilkomu vidbo6tardbyrgdar aettu
husnaedislanafélog ad vera reidubuin til pess ad veita fullt lan til nybygginga a peim sveedum
par sem byggingarkostnadur er nokkud yfir markadsverdi fasteigna. Ef stillt er upp deemi par
sem huasnadislanafélag litur pannig a tryggingarandlagid ad pad sé einungis reidubuio ad
veita lan fyrir 40% af byggingarkostnadi, en talid er aeskilegt ad lanshlutfallid geti verid 80%,
myndi rikid veita abyrgd & helmingi lansfjarhaedar. Gert er rad fyrir ad innheimt verdi
abyrgdargjald af lantaka fyrir slika abyrgd en vegna abyrgdarinnar geetu kjor lansins veriod
betri sem vegur & méti kostnadi vid abyrgdargjald.

Mikilveegt er ad greidslu- og eignamat vegna fasteignaldna sé vandlega framkvaemt, midi vid
langtimavexti og sé samreemt milli lanveitenda og verdi undir eftirliti Fjarmalaeftirlitsins.
pPannig megi tryggja ad unnid verdi eftir alpjonustukvod peirri sem 16gd er & hendur
hasneedisldnafélaga og er skilyrdi starfsleyfis peirra. Ny vedlanatilskipun, sem tekur gildi
innan ESB 2015, og ny l6g um neytendaldn sem toku gildi 1. névember 2013 taka ad vissu
leyti & pessu og gera pad ad verkum ad faerri fa fullnaegjandi greidslumat.

Lagt er til ad sérstok 16ggjof verdi samin um husnaedislanaféléog. Til ad bda til hvata fyrir
stofnun husneedislanafélaga verdour ad skoda hvort unnt sé ad undanskilja pau sérstokum
bankaskatti enda Iiti pau alpjénustukvéd og lana & grundvelli samreemds greidslu- og
eignamats. Vegna frimarks bankaskatts vegna heildarskulda undir 50 ma.kr. ma gera réd
fyrir ad husneedislanafélog verdi, i pad minnsta i upphafi, ad mestu undanskilin skattinum
hvort heldur sem er ef ekki reynist feert ad undanpiggja félogin skattinum. Verkefnisstjornin
hefur borid petta atridi undir sérfroda adila en mikilveegt er ad skoda petta atridi ndnar vid
Utfaerslu & regluverki um hasnaedislanaféldgin.

Sokum minni aheettu i rekstri husnaedislanafélaga en almennra fjarmalastofnana hniga rok
ad pvi ad eiginfjarkrafa til hisnaedislanafélaga verdi laegri en nu er gerd til vidskiptabanka. pPa
er lagt til ad lifeyrissjodum verdi gert ad feera utlan sin i husneedislanafélég enda, ad mati
verkefnisstjornar, naudsynlegt ad hlsnaedisvedlan séu oll veitt undir sému formerkjum.

Utgafa sértryggdra skuldabréfa af halfu hasnsedislanafélaga krefst skilvirks ferlis vid Gtgafu
0g Utbod peirra. Gert er rad fyrir pvi ad Utgafa sértryggdora skuldabréfa hlsnaedislanafélaga i
nyju kerfi byggi a naverandi 16ggj6f um sértryggd skuldabréf nr. 11/2008. Fram ad pessu hafa
sértryggdu skuldabréfautgafur bankanna verid 4 formi sem torveldar almenningi ad eiga
vidskipti med bréfin. 1 nyju kerfi er mikilvaegt ad skuldabréfin séu a pvi formi ad almenningi
verdi heimilt ad eiga vidskipti med pau. Pad er mikilveegur eiginleiki pegar lantaki hyggst
greida upp eda endurfjarmagna lan sitt med pvi ad kaupa tilsvarandi skuldabréf a markadi.
betta kallar & ad markadurinn med sértryggdo bréf verdi synilegri en hann er i dag gagnvart
einstaklingum, p.4&.m. upplysingar um avoxtunarkrofu, tilbod og vidskipti. Einnig er
naudsynlegt ad fjarheedamaork i vidskiptum med sértryggd bréf verdi leekkud og ad lysingar
verdi midadar vid almenna fjarfesta.



Gera ma rad fyrir ad ferlid vio lantdku i nyju kerfi verdi apekkt og vid naverandi adstaedur eins
og pad blasir vid lantaka, sj& mynd 2. Lantaki leggur fram 6sk um lan hja husneedislanafélagi
eda banka sem rekur huUsnaedislanafélag. Framkveemt er greidslumat og mat & virdi
vidkomandi fasteignar i pvi skyni ad kanna forsendur lanveitingar. Talid er liklegt ad
hamarkslanveiting verdi 75-85% af virdi eignar. Ad pvi gefnu ad lantaki standist greidslumat
getur hann valid um lanstegund en mdogulegt er ad bjéda upp & fjdlbreytilegt frambod

i nyju kerfi er gert rad
fyrir ad lantakendur fai
sin lan afgreidd sem
peningalan hja hasneaedis-
lanafélagi, eda banka sem
rekur hasnadislanafélag
med sama heetti og peir
gera hja bonkum og iLS nu,
en taki ekki vid markads-
verdobréfi sem peir purfa
ao selja.

hisnaedislana i nyju husneedislanakerfi, t.d. Overotryggd
lan, fasta vexti eda breytilega og mismunandi lengd
vaxtatimabils. Pannig getur umgjordin hentad peirri stefnu
stjornvalda ad minnka veegi verdtryggingar. Ad pvi loknu
er lanid greitt at i tengslum vid vidokomandi
fasteignavidskipti. Kerfisbreytingin mun pvi ekki hafa ahrif
4 pad vidomoét sem meetir lantakendum eda moguleika
peirra til ad nalgast lansfjarmagn. Gert er rdd fyrir ad
husnaedislanafélégin  sinni  markadnum  6llum, p.m.t.
sveitarfélégum og félagasamtokum.

A sinum tima pegar husbréfakerfid var vid lydi var algengt
ad kaupendur (lantakendur) tekju & sig afféll og var pad
mikill 6kostur vid pad kerfi. | nyju kerfi er gert rad fyrir ad

lantakendur fai sin lan afgreidd sem peningalan hj husnaedislanafélagi eda banka sem rekur
husnaedislanafélag med sama heetti og peir gera hja bonkum og ILS nu, en taki ekki vid
markadsverdbréfi sem peir purfa ad selja.



Gamla husbréfakerfio

Verdbréfamarkadur

Nytt kerfi hisnaedislanafélaga

Fasteignaved-
skuldabréf

Fasteigna-
kaupandi

Mynd 2: Samanburdur hisnadislanakerfa. Heimild: Analytica og KPMG.

Mikilveegt er ad eftirffarandi sjonarmid verdi hofd ad leidarljési vid métun jafnveegisreglu
islenskra husneedisvedlana:

Horft verdi til prengri jafnveegisreglna en sem endurspegla almenna jafnveegisreglu
Danmerkur samanber tilskipun Evropusambandsins fr4 2007.

m Tekid verdi tillit til sérislenskra adsteedna, s.s. smadar markadar vid utfeerslu
jafnveegisreglunnar. Til ad mynda verdi leitast vid ad innleida jafnvaegisreglu sem
gerir moégulegt ad halda skuldabréfaflokkum opnum i naegjanlega langan tima og
studla pannig ad fullnaegjandi seljanleika & einstaka skuldabréfaflokkum.

m Vid gerd jafnveegisreglunnar verdi notast vid einfold vidmid sem takmarka
mikilveegustu aheaettupeetti félaga sem veita hldsneedisvedlan, en eru pé heefilega vio



til pess ad veita félogum svigrim til pess ad byggja upp fullneegjandi steerd
skuldabréfaflokka.

m Jafnveegisreglan verdi tengd aheettu hdsnaedislanafélagsins (t.d. i gegnum CAD
eiginfiarhlutfall) og/eda viokomandi tryggingaséfnum. Med pessum heetti veroi
aheettuminni hlsnaedislanafélogum heimilud aukin dhaettutaka.

m Horft verdi til vikjandi lana til fjarmégnunar a vidboétar tryggingaporf.

I umségn Fjarmalaeftirlitsins um tillogur greiningaradila um upptoku hisnzedislanakerfis segir
medal annars:

Rétt er ad benda a ad mikilveegur hluti nys fyrirkomulags husnaedislana-
fyrirkomulags sem tillogur verkefnisstjérnar byggja &4 er ad lantakendur geti
keypt a eftirmarkadi sambeerileg skuldabréf og lan peirra tilheyra og greitt med
peim upp lan sin ef svo ber undir. Ef s& mdoguleiki
hverfur vegna lana lifeyrissj6da beint til sjodsfélaga
pa hverfur pessi hornsteinn uppgreidslumoguleika

pvi er mikilveegt ad peim
adilum sem veita hus-

sem tilldgur verkefnisstjérnar byggja & needisvedlan verdi gert

ad vidhalda strangri

bvi er mikilveegt ad peim adilum sem veita husnaedisvedlan Jaanae9|5reg|U 0g
verdi gert ad vidhalda strangri jafnvaegisreglu og markadnum markadnum beint eftir
beint eftir fremsta megni i nyja umgjérd hasnaedisvedlana- fremsta megni i nyja
félaga. A pad jafnt vid um fjarmalastofnanir sem og umgjord hldsnaedisved-
lifeyrissjooi. lanafélaga. A pad jafnt

vid um fjdrmalastofnanir
Nanar m4 lesa um hid nyja husneaedislanakerfi og utfeerslu sem og lifeyrissjodi.

pess i skyrslu Analytica og KPMG.

2.1.2 Tillogur meirihluta og minnihluta sérfreedingahéps um afndm
verdtryggingar af nyjum neytendalanum

Samkveemt stefnuyfirlysingu rikisstjornar Framsdknarflokks og Sjalfsteedisflokks fra mai 2013
skal unnid ad afnami verdtryggingar af nyjum neytendalanum & Kkjortimabilinu.
Sérfreedingah6pi um afnam verdtryggingar var komid a laggirnar i agust 2013 og skiladi hann
tilogum i jandar sl. Meirihluti hépsins lagdi til ad frA og med 1 januar 2015 yrdu tekin
veigamikil skref i att ad fullu afnami verdtryggingar nyrra neytendaldna en vinna vid asetlun
um fullt afnam verdi hafin eigi sidar en a arinu 2016 pegar reynsla verdur komin & peer
breytingar sem hoépurinn lagdi til ad gerdar yrdu i arsbyrjun 2015. Breytingarnar eru
eftirfarandi:

Oheimilt verdi ad bjoda neytendum verdtryggd lan med jofnum greidslum til lengri
tima en 25 ara.

m Lagmarkstimi nyrra verdtryggora neytendalana verdi lengdur i allt aé 10 ar.

m Takmarkanir verdi gerdar a vedsetningu vegna verdtryggdra ibudalana.

m Hvatar verdi auknir til toku og veitingar éverdtryggdra lana.

| &liti minnihluta verdtryggingarhdpsins var lagt til ad verdtrygging yrdi afnumin ad fullu af
nyjum neytendalanum i einum afanga fra og med 1 juli 2014. Samhlida afnami
verdtryggingar ad fullu yréi gripid til ymissa métveegisadgerda, svo sem ao:

Skattaivilnun til nidurgreidslu a hofudstol og voxtum verdi vio lydi & fyrstu arum
lanstima & medan greidslubyrdi er haerri en & verdtryggdum lanum.

m Tryggt verdi ad bodid verdi upp a fiblbreytileg hulsneedislan sem pjéna porfum
lantakenda, svo sem afborgunarlaus lan par sem greidslubyrdéi er leegri.



Lantakendum verdi gert kleift ad nyta séreignarsparnad til ad greida nidur hofudstdl

lana.

m Vaxtabotum verdi beitt til ad létta greidslubyrdi og gera almenningi kleift ad eignast
hisneedi an pess ad hvetja til skuldsetningar.

m Danska kerfid nytt til fjfarmdgnunar hisnaedislana.

m Skapadar verdi adstaedur fyrir leigumarkad sem tryggi félki busetudryggi til langs

tima.

Vinna vid afnam vero-
tryggingar af nyjum
neytendalanum er natengd
vinnu verkefnisstjérnar um
hdsnaedismal. bannig segir
verdtryggingarnefnd ad
forsendur fyrir pvi ad unnt
sé ad afnema verdtrygg-
ingu ad fullu sé medal

I skyrslu verdtryggingarnefndarinnar segir ad haekkun
greidslubyréi og erfidara adgengi ad lansfé muni an
motvaegisadgerda verda til pess ad tekjuleegstu heimili
geti ekki keypt sér hasneedi. Naudsynlegt sé pvi ad
skapadar verdi adstaedur fyrir leigumarkad sem tryggi folki
busetudryggi til langs tima. Prdéadur verdi leigumarkadur
sem framtidarlausn og raunverulegur valkostur samhlida
séreignarmarkadi en einnig ad ungt folk, sem fremur vill
eiga en leigja, purfi ekki ad radast i kaup a ibud mjog
snemma & lifsleidinni. A préudum leigumarkadi gefist feeri

a ao byggja upp sparnad fyrir Gtborgun a ibid sem
minnkar skuldsetningu vid ibGudakaup. Einnig purfi ad
hvetja til pess ad byggdar verdi smeerri og 6dyrari ibadir.

annars ad lagdur hafi verid
grunnur ad nyju husneedis-
kerfi og ad vandi Ibuda-

lanasjods hafi verid . : , : . ]
leystur. Vlnna, vid afna_m verétryggm_gar. ,af nyjum ney,tendalfanu[n

er natengd vinnu verkefnisstjornar um hdsnsedismal.
Pannig segir verotryggingarnefnd ad forsendur fyrir pvi ad unnt sé ad afnema verdtryggingu
ad fullu sé medal annars ad lagdur hafi verid grunnur ad nyju husnaediskerfi og ad vandi
ibudalanasjods hafi verid leystur.

Verkefnisstjornin hefur i vinnu sinni tekid mid af tillogum baedi meirihluta og minnihluta
verdtryggingarnefndarinnar. Pannig tekur verkefnisstjérnin undir hugmyndir um ad samhlida
kerfisbreytingum & hasnaedislanamarkadi verdi gerd gangskor ad pvi ad gera lansform sem
likust pvisem almennt erupekkt & peim hlsnaedislanamoérkudum sem vid berum okkur helst
saman Vvid. | pvi felst ekki hvad sist ad lan verdi ad jafnadi 6verdtryggd. Hins vegar getur
tilaga verkefnisstjornarinnar um Kkerfisbreytingar & hudsneedislanamarkadi med sérstokum
hasnaedislanafélogum ordid ad veruleika O6had pvi hvada lansform verdi radandi &
markadnum. bvi tekur verkefnisstjornin ekkiafstodu til pess hversu hratt & ad ganga i att ad
afnami verdtryggingar & nyjum neytendalanum, p.e. i einu vetfangi eins og minnihluti
verdtryggingarnefndar lagdi til eda i afdngum eins og meirihlutinn radlagoi.

Snertifletir i vinnu verkefnisstjornar og verdétryggingarnefndar snda ekki sist ad vaxtabotum
og skattalegum hvotum. Fer hér & eftir yfirlit um pau atridi sem talin eru tengjast vinnu
verkefnisstjornar og horft hefur verid til i tillbgum hennar:

a. Skattalegir hvatar og husnaedisbeetur
Verkefnisstjornin  hefur i vinnu sinni fjallad t6luvert um skattalega hvata og
hasneedisbeetur og eru tillégur par ad Iatandi i kafla 2.2. Verdtryggingarnefnd lagdi til
ad skattalegir hvatar yrdu nyttir i meira meaeli en gert er i ndverandi vaxtabdtakerfi,
m.a. ad heimila adeins vaxtabeetur vegna greidslu vaxta en ekki vegna greidslu
verdbotapattar og takmarka vaxtabeetur vido akvedinn hluta lanstima. Verkefnisstjornin
telur ad pessi tillaga parfnist frekari skodunar i sérfreedingahopi um hlsnaedisbaetur
sem gerd er grein fyrir i kafla 2.1.1. Verkefnisstjornin er sammala pvi ad
vaxtabotakerfio parfnist lagfeeringar sem midar ad pvi ad tengja vaxtabeetur betur vid
pa sem purfa 4 studningi ad halda vegna fyrstu kaupa eda lagra tekna. Pa telur



verkefnisstjornin  sjalfsagt og edlilegt ad huasnaedisstudningur byggi a efnahag
viokomandi frekar en busetuformi. Néanar er fjallad um hdsnaedisstudning i kafla 2.2.1.

b. Almenn adstod vid fasteignakaupendur i gegnum séreignarlifeyrissparnad
Verkefnisstjornin hefur svipadar hugmyndir og verdtryggingarnefndin um almenna
adstod i gegnum séreignarlifeyrissparnad. Verdtryggingarnefndin taldi ad gera yroi
lantakendum kleift ad radstafa nyjum séreignarsparnadi til ad greida nidur hofudstol
nyrra hudsneaedislana timabundid & medan greidslubyrdi er sem pyngst. Fjallad er um
tillogu verkefnisstjérnarinnar i kafla 2.1.3.

c. Takmarkanir a vedsetningu vegna verdtryggdra husnadislana

Verkefnisstjornin tekur undir mikilveegi pess ad sett verdi pak & vedsetningarhlutfall
verotryggora husnaedislana. Vedsetningarhlutfoll geetu breyst eftir stodu hagkerfisins
og verid olik eftir fyrirkomulagi afborgana, p.e. jafngreidslur eda jafnar afborganir
og/eda timalengd. Verkefnisstjornin leggur aherslu a ad til pessa verdi horft vid
breytingar laga um hlsnaedismal auk pess sem reglur Fjarmalaetftirlitsins gaetu einnig
tekido mio af pessu atridi.

d. Beett lanaumgj6érd og neytendavernd
Verkefnisstjornin er sammala verdtryggingarnefndinni um beetta lagaumgjérd um
veitingu fasteignavedlana i pvi skyni ad beeta neytendavernd og starfsheetti a
lanamarkadi. Hér er medal annars att vido beett gagnseei i vaxtabreytingum
lanveitenda og beetta upplysingagjof vegna vaxtagreidslupaks. Verkefnisstjornin visar
i pessu efni til kafla 2.1.1 um nytt hisnaedislanakerfi.

e. Aukin fjarmélafreedsla

Verkefnisstjornin er samméala verdtryggingarnefnd um mikilveegi pess ad efla
flarmalaleesi til ad beeta pekkingu neytenda pegar kemur ad pvi ad fjarfesta i
ibudarhisnaedi. Ny neytendalanaldg, sem toku gildi i november sl., tryggja ad
lantakendur fai betri upplysingar en adur var vid lantdku, en til ad skilningur &
upplysingum fjarmalalegs edlis aukist almennt er naudsynlegt ad fjarmalafreedsla
verdi efld baedi i grunn- og framhaldsskélum. Samvinnuhdépurinn gerir aukinni
fjarmalafreedslu einnig skil i sinum tillégum.

f. Alit minnihluta verdtryggingarnefndar um métvaegisadgerdir samhlida afnami
verdtryggingar
I tillogum verkefnisstjornar er komid ad mestu til moéts vid alit minnihluta
verotryggingarnefndar um motvaegisadgerdir vegna afndms verdtryggingar. Pannig
tryggir hid nyja husneedislanakerfi fjolbreytilegt frambod hulsnaedislana, lagt er til ad
lantékum verdi gert kleift ad nyta séreignarsparnad til ad fjarmagna husnaediskaup,
[6gd er til endurskodun husnaedisstudnings og med margvislegum tilldgum
verkefnisstjornar um Urbaetur & leigumarkadi eru undirstédur leigumarkadar styrktar
0g pannig skapadar adsteedur sem tryggja folki busetudryggi til langs tima.

2.1.3 Husnadissparnadur

Rikisstjornin hefur kynnt adgerdir til leidréttingar & hofudstol verdtryggdra hldsneedislana auk
leekkunar hofudstéls med skattleysi séreignarlifeyrissparnadar. Annars vegar er Urreedi sem
heimilar einstaklingum eda fj6lskyldum radstéfun séreignarsparnadar inn a vedlan sem tekin
voru vegna Oflunar ibadarhisnaedis til eigin nota. Skilyrdi er ad lanin geti verid grundvollur til
Utreiknings vaxtabodta. Hins vegar er Urreedi er vardar radstofun idgjalda sem safnast hafa
upp & tilteknu timabili (husnaedissparnadur) til 6flunar ibudarhlsnzaedis til eigin nota. | badum
tilvikum er um ad reeda skattfrjals Urreedi sem eru timabundin og gilda i prja ar pegar um er
ad reeda greidslu/radstofun idgjalda inn a lan, en i fimm ar i tilviki hdsnaedissparnadar.
Grunnviomidin vardandi hamarksfjarhaedir og Onnur vidmid eru i badum tilvikum ad



vidkomandi hafi fasteign til eigin nota, hamarksfjarheed a ari er samtals 500 pus. kr. a
einstakling, fjolskyldu og fasteign. Einnig er gert rad fyrir ad hamarksidgjald verdi 4% af
heildarlaunum fra launpega og 2% fra launagreidanda.

Ljost er ad pessi studningur er mikilveegur flestum sem hans munu njota. bvi telur
verkefnisstjornin ad igrunda purfi vel hvort studningur af pessu tagi eigi ad vera varanlegt
Urreedi til ad audvelda folki ad eignast ibudarhlsnaedi enda reynist moérgum erfitt ad leggja
fram eigid fé ad andvirdi um 15-20% af heildarverdi eignar. | verkefnisstjorninni kom pvi fram
sU hugmynd ad til ad audvelda félki ad byggja upp eigido fé vegna hisnaediskaupa eda kaupa
a buseturétti, auk pess ad létta greidslubyrdi peirra sem hafa na pegar tekid ibudalan, verdi
heimilt ad verja allt ad 6% séreignarlifeyrissparnadar (4% fr4 launpega og 2% fra
vinnuveitanda) sem kaupsamningsgreidslu vid 6flun ibudarhlsnaedis og/eda til ad standa
undir greidslubyrdi vedlana vegna ibudarkaupa i allt ad 10 ar a starfsaevi hvers einstaklings.
Pessi sparnadur verdi undanpeginn tekjuskatti baedi vid inngreidslu og utgreidslu og jafnframt
verdi hann undanpeginn fjarmagnstekjuskatti. Eigandi sparnadarins geti einungis nytt hann
ad hluta eda ollu leyti til 6flunar ibudarhlisnaedis. Ef hann gerir pad ekki lytur hann sému
reglum og skattamedferd og hefobundinn séreignarlifeyrissparnadur enda er ekki lagt til ad
nokkur breyting verdi & pvi sparnadarformi. Ivilnunin af halfu hins opinbera er pvi einungis i
formi pess ad vidkomandi verdi heimilt ad taka Gt sparnadinn skattlausan til oflunar eigin
hasnaedis. A hinn boginn kemur einnig vel til greina ad heimila leigjendum ad gefa Gt avisun
a pennan sparnad sem tryggingu fyrir leigugreidslum og getur pa sparnadurinn nyst sem
greidsla til leigusala ibudarhisneedis ef tryggingin verdur virk. Pannig losna leigjendur vid ad
safna upp sérstoku tryggingarfé eda ad taka lan til ad geta sett pad fram vegna
leigutryggingar gagnvart leigusdlum, en pad hefur oft reynst leigjendum erfitt.

SU regla ad mida vid 10 ara seéreignarlifeyrissparnad er tilkomin vegna pess ad morg
ungmenni hafa verid med séreignarlifeyrissparnad vegna vinnu sinnar med nami sem oftast
er sumarvinna og hlutastérf a veturna. Ungt folk sem lokid hefur ndmi getur pvi akvedid
vidmidunartimabil 10 ara reglunnar, veentanlega med upphaf fyrsta arid sem pad hefur
heilsars tekjur.Taflan hér & eftir synir hvernig eiginfjarmyndun verdur til vid séreignarsparnad
m.v. tilteknar launaforsendur, avoxtunartimabil, 3,5% raunvexti og mismunandi verdmeeti
haseigna.



Tafla 1: Eiginfjarmyndun i ibGdarhlsnadi m.v. 6% arlegan skattfrjalsan séreignarlifeyrissparnad sem
varid yrdi til husnaediskaupa.

Allar fjarhe 8ir i pus.kr. & fostu verdlagi.

Méanadarlaun Sparnadur  Sparnaduri Vextir 3,5%
6% 12 man. 1. ar 2. ar 3. ar 4. ar 5. ar 6. ar 7. ar 8. ar 9. ar 10. ar

300 18 216 219 447 682 926 1.178 1.440 1.711 1.991 2.281 2582

400 24 288 293 596 910 1.235 1.571 1.920 2.281 2.654 3.042 3.442

500 30 360 366 745 1.137 1.543 1.964 2.400 2.851 3.318 3.802 4.303

600 36 432 439 894 1.364 1.852 2.357 2.880 3.421 3.982 4.562 5.164

700 42 504 512 1.043 1.592 2.161 2.750 3.360 3.991 4.645 5.323 6.024

800 48 576 585 1.191 1.819 2.469 3.142 3.839 4.561 5.309 6.083 6.885

Verd huseignar 20.000

Manadarlaun 300 1,1% 2,2% 3,4% 4,6% 5,9% 7.2% 8,6% 10,0% 11,4% 12,9%
400 1,5% 3,0% 4,5% 6,2% 7,9% 9,6% 11,4% 13,3% 15,2% 17.2%
500 1,8% 3,7% 57% 7,7% 9,8% 12,0% 14,3% 16,6% 19,0% 21,5%
600 2,2% 4,5% 6,8% 9,3% 11,8% 14,4% 17,1% 19,9% 22,8% 25,8%
700 2,6% 5,2% 8,0% 10,8% 13,7% 16,8% 20,0% 23,2% 26,6% 30,1%
800 2,9% 6,0% 9,1% 12,3% 15,7% 19,2% 22,8% 26,5% 30,4% 34,4%

Verd haseignar 25.000

Manadarlaun 300 0,9% 1,8% 2,7% 3,7% 4,7% 5,8% 6,8% 8,0% 9,1% 10,3%
400 1,2% 2,4% 3,6% 4,9% 6,3% 77% 9,1% 10,6% 12,2% 13,8%
500 1,5% 3,0% 4,5% 6,2% 7,9% 9,6% 11,4% 13,3% 15,2% 17.2%
600 1,8% 3,6% 5,5% 7,4% 9,4% 11,5% 13,7% 15,9% 18,2% 20,7%
700 2,0% 4,2% 6,4% 8,6% 11,0% 13,4% 16,0% 18,6% 21,3% 24,1%
800 2,3% 4,8% 7,3% 9,9% 12,6% 15,4% 18,2% 21,2% 24,3% 27,5%

Verd huseignar 30.000

Manadarlaun 300 0,7% 1,5% 2,3% 3,1% 3,9% 4,8% 57% 6,6% 7,6% 8,6%
400 1,0% 2,0% 3,0% 4,1% 52% 6,4% 7,6% 8,8% 10,1% 11,5%
500 1,2% 2,5% 3,8% 5,1% 6,5% 8,0% 9,5% 11,1% 12,7% 14,3%
600 1,5% 3,0% 4,5% 6,2% 7,9% 9,6% 11,4% 13,3% 15,2% 17.2%
700 1,7% 3,5% 53% 7.2% 9,2% 11.2% 13,3% 15,5% 17,7% 20,1%
800 2,0% 4,0% 6,1% 8,2% 10,5% 12,8% 15,2% 17,7% 20,3% 22,9%

Verd huseignar 35.000

Manadarlaun 300 0,6% 1,3% 1,9% 2,6% 3,4% 4,1% 4,9% 57% 6,5% 7,4%
400 0,8% 1,7% 2,6% 3,5% 4,5% 5,5% 6,5% 7,6% 8,7% 9,8%
500 1,0% 2,1% 3.2% 4,4% 5,6% 6,9% 8,1% 9,5% 10,9% 12,3%
600 1,3% 2,6% 3,9% 5,3% 6,7% 8,2% 9,8% 11,4% 13,0% 14,8%
700 1,5% 3,0% 4,5% 6,2% 7,9% 9,6% 11,4% 13,3% 15,2% 17.2%
800 1,7% 3,4% 5.2% 7,1% 9,0% 11,0% 13,0% 15,2% 17,4% 19,7%

Verd huseignar 40.000

Manadarlaun 300 0,5% 1,1% 1,7% 2,3% 2,9% 3,6% 4,3% 5,0% 57% 6,5%
400 0,7% 1,5% 2,3% 3,1% 3,9% 4,8% 57% 6,6% 7,6% 8,6%
500 0,9% 1,9% 2,8% 3,9% 4,9% 6,0% 7,1% 8,3% 9,5% 10,8%
600 1,1% 2,2% 3,4% 4,6% 5,9% 7.2% 8,6% 10,0% 11,4% 12,9%
700 1,3% 2,6% 4,0% 5,4% 6,9% 8,4% 10,0% 11,6% 13,3% 15,1%
800 1,5% 3,0% 4,5% 6,2% 7,9% 9,6% 11,4% 13,3% 15,2% 17.2%

Verd huseignar 45.000

Manadarlaun 300 0,5% 1,0% 1,5% 2,1% 2,6% 3.2% 3,8% 4,4% 51% 57%
400 0,7% 1,3% 2,0% 2,7% 3,5% 4,3% 5,1% 5,9% 6,8% 7,6%
500 0,8% 1,7% 2,5% 3,4% 4,4% 5,3% 6,3% 7,4% 8,4% 9,6%
600 1,0% 2,0% 3,0% 4,1% 52% 6,4% 7,6% 8,8% 10,1% 11,5%
700 1,1% 2,3% 3,5% 4,8% 6,1% 7,5% 8,9% 10,3% 11,8% 13,4%
800 1,3% 2,6% 4,0% 5,5% 7,0% 8,5% 10,1% 11,8% 13,5% 15,3%

Eiginfj'armyndun ad lagmarki 15%
Eiginfjarmyndun ad lagmarki 20%

bpessi hugmynd gerir ekki greinarmun a pvi hvort paer tekjur sem tilgreindar eru midi vio tekjur
einstaklings eda sambylisfolks. Avoxtun er reiknud & arsgrundvelli med voxtum og
vaxtavoxtum en midad er vid fast verdlag. Oparfi er ad reikna inn verdbreytingar & grundvelli
einhverrar spar pvi gefin er su forsenda ad laun og husneaedisverd haekki jafnmikio i réttu
hlutfalli innbyrdis og i takti vid verdbdlgu.



Peir sem na neegri eiginfijarmyndun & skemmri tima en 10 arum geta nytt sér sidustu ar pess
timabils til ad létta undir greidslubyrdi lana vegna hdsneediskaupa. beir sem pegar eiga
hasnaedi munu eflaust margir hverjir nyta sér pennan sparnad til ad greida nidur ahvilandi lan
og auka pannig eiginfijarmyndun i hasnaedi sinu. Atla ma ad pegar til lengri tima er litid pa
muni petta Urreedi ad mestu na til peirra sem eru ad afla sér ibudarhisnaedis i fyrsta skipti.
Pannig mun petta ad stérum hluta na til ungs félks og reynast pvi mikilveegur hvati til kaupa a
ibudarhlsnaedi. Pad er ljost ad & medan eiginfjar ad veromeeti 15-20% af hisnaedisverdi er
krafist af lanveitendum er pad ekki a feeri margra ungmenna ad standa undir peirri krofu.
Pess vegna er studningur & grundvelli pessarar hugmyndar mikilveegur.

Verkefnisstjornin leggur pessa hugmynd hér fram til umreedu og frekari arvinnslu. Mikilveegt
er ad fylgjast vel med hvernig pau Urreedi sem rikisstjornin hefur kynnt og varda radstoéfun
skattfrjals séreignalifeyrissparnadar muni takast. Verdi synt fram & ad pessi Urreedi reynist vel
a husneedismarkadi med tilheyrandi jakveedum &ahrifum & hagkerfid telur verkefnisstjornin
fulla astedu til pess ad festa petta fyrirkomulag varanlega i sessi a grundvelli
framangreindrar hugmyndar.

Gagnrynt hefur veri® ad med pessari rdostofun séreignarlifeyrissparnadar sé verid ad ryra
vaentanlegar radstoéfunartekjur folks pegar pad kemst & lifeyristokualdur. | pvi sambandi er p6
vert ad hafa i huga ad nuaverandi lifeyriskerfi midar vio ad folk muni fa ellilifeyri ar
samtryggingarlifeyrissjodum sem nemur 56%-76% af medalaevitekjum sinum & manudi.
Séreignarlifeyrissparnadurinn baetir lifeyrisgreidslum vid pennan grunnlifeyri. Ef einstaklingur
er 45 ar a vinnumarkadi og leggur 6% af tekjum sinum alla starfseevina i séreignarlifeyrissj6o
haekka heildarlifeyrisgreidslurnar verulega & lifeyristokualdrinum. Hja vidkomandi,
sérstaklega ef hann er undir midjum aldri, hlytur ad koma til alita hvort hann vilji Iétta
greidslubyrdi sina fyrri hluta starfseevinnar og hafa par med meiri radstéfunartekjur eda ad
hafa hana punga og minni rddstofunartekjur & pvi eeviskeidi. Ad lokum er rétt ad leggja
aherslu & ad nidurgreidsla hofudstéls er eitt form sparnadar.

2.1.4 Varanleg endurgreidsla virdisaukaskatts af vinnu

Samkveemt 2. mgr. 42. gr. laga um virdisaukaskatt, nr. 50/1988, skal endurgreida
byggjendum ibudarhlsnaedis 60% pess virdisaukaskatts sem peir hafa greitt af vinnu manna
a byggingarstad. Med sama haetti skal endurgreida eigendum ibudarhlisneedis 60% pess
virdisaukaskatts sem peir hafa greitt af vinnu manna vid endurbaetur eda vidhald pess.

Heimild til endurgreidslu virdisaukaskatts af pessu tagi var fyrst l6gfest ario 1989 og var pa
100% fra gildistoku laga nr. 50/1988, um virdisaukaskatt en endurgreidsluhlutfallid var
leekkad nidur i 60% arido 1996. Med I6gum nr. 10/2009 var sett inn bradabirgdaakvaedi XV par
sem timabundid var aftur heimilué full endurgreidsla, p.e. 100%. Ad sama skapi var
endurgreidslan Gtvikkud svo hun naedi einnig til sérfreedikostnadar vegna hoénnunar og
eftirlits med byggingu ibudarhisnaedis eda endurbdta og
i ljési jakvae drar reynslu vidhalds pess. Bradabirgdaakvaedido hefur verid framlengt
af bradabirgdalrraedi um fra ari til ars og gildir naverandi bradabirgdaakveedi at arid
fulla endurgreiéslu Virdis- 2014. Vidhaldskostnadur er stér hluti rekstrarkostnadar
aukaskatts er lagt til ad hUsn_aeéis og hUs_naeéisféIaga og hgfa viami,6 um 1:3% af
bad endurgreidsluhlutfall fasteignakostnadi verid notud til ad aeetla arlegan
, 2 vidhaldskostnad. Enn fremur getur frestun vidhalds verio

sem nu er i gildi sam-

A . ) . mjog kostnadarsamt til lengri tima litid.
kveemt bradabirgdaakveedi

verdi gert varanlegt. i ljosi jakveedrar reynslu af bradabirgdadrreedi um fulla

endurgreidslu  virdisaukaskatts er lagt til ad pad
endurgreidsluhlutfall sem nu er i gildi samkveemt bradabirgdadkveedi verdi gert varanlegt. Ad
sama skapi er lagt til ad hin varanlega endurgreidsluheimild nai til peirra patta sem han neer



til i dag. Er petta i takt vid tilldgur baedi samvinnuhdpsins sem og vinnuh6ps um endurskodun
a rekstrar- og skattaumhverfi frA november 2012.

2.1.5 Umfjollun um pridja t6lulid pingséalyktunar um adgerdir vegna
skuldavanda heimila & islandi

| pridja tolulid pingsalyktunar um adgerdir vegna skuldavanda heimila & islandi segir:

Kannad verdi hvernig gera megi eigendum yfirskuldsettra ibuda kleift ad losna
an gjaldprots undan eftirstéovum sem vedid sjalft stendur ekki undir. Um verdi
ad raeda timabundna adgerd sem midi ad pvi ad leysa vanda tengdan
afleidingum efnahagshrunsins.

Verkefnisstjorn var falid ad kanna hver ahrif innleidingar laga sem takmarka til framtioar
abyrgo lantaka vid andvirdi veds kynnu ad hafa. Nidurstada athugunar Analytica var su ad
slik breyting keemi til med ad auka fjarmognunarkostnad husnaedis. Lanveitandi mun ekki
vilja lana & sému kjorum og gegn personulegri abyrgd ef mdguleikar hans &4 ad innheimta
krofur sinar @ hendur lantaka vid greidslufall eru hadir pessum takmdérkunum. Gera megi rad
fyrir ad lanveitandi krefjist aukins vaxtaélags til pess ad beaeta fyrir lakari stodu og pa ma gera
rad fyrir ad lanshlutfall verdi lsegra en ella.

I grundvallaratridum virdist sem pad meetti gefa kost & lantoku par sem abyrgd takmarkast
vid andvirdi veds an pess ad utiloka moguleikann & lantdku med persoénulegri abyrgd og
pannig hafi lantaki val & grundvelli mismunandi lanskjara. Er pad tillaga verkefnisstjornar ad
slik Utfeersla verdi skodud nanar.

2.2 Uppbygging a virkum leigumarkadi

Huasaleigumarkadur er o6adskiljanlegur hluti hdsneedislanamarkadarins. Mikilvaegt er ad
samspil husnaedislanakjara, fasteignaverds og husaleigu sé med peim heetti ad forsendur
séu fyrir pvi ad leigja Gt ibudarhisnaedi ymist a vidskiptalegum og/eda félagslegum
forsendum. Félagslegar forsendur velta p6 a pélitisku vidhorfi.

Mikil fislgun hefur ordid & leigumarkadi undanfarin ar. Samkveemt gégnum Hagstofu Islands
var hlutfall leigumarkadar rétt teeplega 15,4% arid 2007 en arid 2013 var petta hlutfall ordid
24,9%. Til samraemis byr pridjungur ibua EU15 & leigumarkadi samkveemt sému gbgnum.
Fjdlgunin & leigumarkadi segir pé ekki alla séguna pvi pegar gognin eru skodud eftir pvi hvort
leigt er a markadsforsendum eda i gegnum hvers kyns bulsetulrraedi, t.d. félagslegar
leiguibudir sveitarfélaga eda namsmannahldsnaedi, sést ad mun meiri fjolgun hefur ordid &
leigu @ markadsforsendum, sja mynd 3.



Leigjendur, Grraedi Leigjendur, almennur markadur Leigjendur, alls

Mynd 3: Hlutfall heimila sem bua i leiguhtisnadi 2004-2013. Heimild: Hagstofa Islands.

Benda Samtok atvinnu- Samfara aukningu & leigumarkadi hefur leiguverd farid
lifsins  pessu skyni sér- haekkandi a undanférnum arum. Samkveemt
staklega & ipyngjandi leiguverdsvisitdlu  Pjoédskrar islands hefur leiguverd

haekkad um 30% & sidustu premur arum. A sama tima
hefur visitala ibudaverds a hofudborgarsveedinu heekkad
um teep 24%. bPessi haekkun leiguverds segir po ekki alla
sdguna par sem adeins hluta leigusamninga er pinglyst

kvadir byggingarreglu-
gerdar og haekkandi
I6daverd en I6daverd hefur

heekkad ur 4% af bygg- auk pess sem pvi hefur verid haldid fram ad adeins hluti
ingarkostnadi ibudar i leigufjarheedar sé uppgefinn a binglystum
fijolbyli arido 2001 i 16% i leigusamningum, enda pattur hasnsediskostnadar i
arsbyrjun 2014. hdsaleigubotum mjog takmarkadur. Slik tilfelli skekkja

gégn um leiguverd og hindra ad haekkun leigu komi ad
fullu fram i meelingum.

pott fjarmagnskostnadur sé steersti ahrifavaldurinn i leiguverdi spila fleiri hlutir par inn, svo
sem byggingarkostnadur og samspil frambods og eftirspurnar. Samkvaemt greiningu
Samtaka atvinnulifsins var byggingarkostnadur fjélbylishiss 43% haerri ad raungildi i
arsbyrjun 2014 en fyrir ramum aratug og ma, samkvaeemt Samtokum atvinnulifsins, ad mestu
ef ekki Ollu leyti rekja pad til 4kvardana opinberra adila.2 Benda Samtdkatvinnulifsinsi pessu
skyni sérstaklegad ipyngjandi kvadir byggingarreglugerdar oghaekkandi l6daverd en
I66averd hefur haekkad ar 4% af byggingarkostnadi ibudar i fiolbyli ario 2001 i 16% i
arsbyrjun 2014, sja mynd. begar fjArmagnskostnadur er har og verdbdlga mikil eins og verio
hefur & lslandi i sogulegu samhengi verdur enn
mikilveegara en ella ad halda byggingarkostnadi nidri. Engu ad siour er mikil-
vaegt ad fylgjast afram
Byggingarreglugerd hefur verid i stddugri endurskodun fra med atridum sem geta
fyrstu datgafu nyrrar reglugerdar fra pvi i febraar 2012. Med haft ahrif til haakkunar
bgim _b_reytingum sem ger_éar _voru bgnn 20. marﬁyggingarkostnaéar og er
sidastlidinn, .mef’S' auknum rjelmllldum, til u_nd.anba,ga,, er pad lagt til ad pad verdi eitt
mat verkefnisstjérnar ad ageetis satt virdist nd rikja um .
nyja byggingarreglugerd. Engu ad sidur er mikilveegt ad af hlutv?rkum'nyr,rar
fylgjast afram med atrisum sem geta haft ahrif tl  Stofnunar husnadismala.

2 http://www.sa.is/frettir/almennar/nr/6055/
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haekkunar byggingarkostnadar og er lagt til ad pad verdi eitt af hlutverkum nyrrar stofnunar
hidsneedismala.

Mynd 4: Hlutfall I68averds af byggingarkostnadi fjolbylishiss. Heimild: Samtok atvinnulifsins.

Arid 2011 bjuggu 8,8% islendinga & heimilum par sem husnadiskostnadur var verulega
ipyngjandi, par af 17,9% leigjenda & almennum markadi og 14,4% peirra sem leigja hlsnaedi
sitt i gegnum hverskyns busetulrraedi skv. gdgnum Hagstofu islands3. Med laekkandi tekjum
eykst hlutfall husneediskostnadar af radstdéfunartekjum en 25,2% heimila i laegsta
tekjufimmtungi bjuggu vid verulega ipyngjandi hisnaediskostnad.

Eigandi, skuldlaust Eigandi, lan Leigjandi, markadsvero Leigjandi, leekkad verd

Mynd 5: Verulega ipyngjandi hisnadiskostnadur eftir stodu & fasteignamarkadi. Heimild: Hagstofa
islands.

3 https://hagstofa.is/lisalib/getfile.aspx?ItemID=16549
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pPessar nidurstodur eru i samraemi vid nylega uttekt Capacent a husnaedismarkadi par sem
fram kemur ad hlutfall hisnaediskostnadar er haest hja tekjulagum og almennt haerra hja
leigiendum en eigendumd4.

Frambod hlsnzaedis og eftirspurn virdist ekki hafa farid saman sidustu ar. A arunum fyrir hrun
var litid byggt af littum og odyrum ibadum og i kj6lfar hrunsins stédvast byggingar-
framkveemdir svo til alveg. bvi koma peer nidurstdédur i nylegri attekt Capacent a
fasteignamarkadi ad umframeftirspurn sé eftir littum og medalstérum ibudum a héfudborgar-
sveedinu ekki & dvart. | kjolfar peirrar aukningar sem verid hefur & leigumarkadi sidustu ar er
ordinn tilfinnanlegur skortur & leiguhdsnaedi a landinu 6llu. Til marks um petta ma benda a
kénnun medal sveitarstjorna i skyrslu Analytica og KPMG en husnaedisskortur & sveedum
sem glima vio folksfaeekkun er pekkt vandamal og er hann m.a. tilkominn vegna pess ad
nokkur hluti hdsnaedis feer nytt hlutverk sem fristundahusnaedi.

Akvedin forsenda fyrir byggingarframkveemdum er ad byggingarkostnadur sé leegri en
markadsverd eigna. Su forsenda hefur ekki verid uppfyllt fra hruni en samkveemt adurnefndri
uttekt Capacent hefur kaupverd na farido upp fyrir byggingarkostnad i steerri fjdlbylishtsum i
fyrsta sinn sidan 2009.

Fleiri jakveed teikn eru & lofti hvad vardar frambod leiguhlisneedis. Morg sveitarfélog hafa lyst
yfir ahuga sinum & ad koma beint ad uppbyggingu leigumarkadar a neestu arum. Medal
markmida husnaedisstefnu Reykjavikurborgar til 2020 er ad studla ad fjdlgun leigu- og
buseturéttariblda, uppbyggingu langtimaleigumarkadar og ad huasnaedisframbod verdi i
samraemi vid parfir. Til ad n4 fram pessum markmidum er m.a. 4aetlad ad 2.500 til 3.000
leiguibudir risi vida i Reykjavik & naestu 3-5 arum. Gert er rad fyrir ad uppbyggingin fari fram
i gegnum rotgréin byggingarfélog.

Auk pessa hefur Reykjavikurborg uppi aform um beina adkomu gegnum Félagsbulstadi med
préun, hénnun og uppbyggingu minni og 6dyrari ibada en adur hafa verid byggdar i borginni.
| pessum svokélludu Reykjavikurhtsum verdur ad finna félagslegar leiguibGdir, ibadir fyrir
namsmenn, buseturéttaribudir og almennar leiguibudir. Azetlad er ad 400-800 slikar ibudir
risi & neestu arum.

Aform sveitarfélaga og samspil byggingarkostnadar og markadsverds gefa fyrirheit um
storaukio frambod leiguhlsnaedis & neestu arum.

Leida ma likur ad pvi ad & islandi sé ad myndast grundvéllur fyrir aimennan leigumarkad. bvi
er mikilveegt ad umgjoro leigumarkadar sé sem hagfelldust. Til ad svo megi verda leggur
verkefnisstjorn eftirfarandi til:

m Vaxtabeetur og husaleigubaetur verdi sameinadar i eitt hldsnesedisbétakerfi og
studningurinn midist vio efnahag en ekki busetuform.

o Unnid verdi afram & grundvelli peirra tillagna sem starfshépur um
husneaedisbeetur setti fram i mai 2012, m.a. vardandi heekkun husaleigubota,
og peirrar utfeerslu sem sérfraedingahdpur a vegum verkefnisstjornar um
breytingar a umhverfi vaxtabdta og huasaleigubdta til ad sameina i eitt
hasneedisbotakerfi vann ad og kemur fram i minnisbladi i vidauka. Einnig er
lagt til ad sérfreedingahopurinn starfi afram ad utfeerslu sameiningarinnar
pb.mt. med sérfreedingum velferdarrdduneytisins og fjarméla- og
efnahagsraduneytisins. Frumvarp um sameiginlegt kerfi verdi lagt fyrir Alpingi

4 Capacent: Greining & fasteignamarkadi i Reykjavik 2013/2014



haustio 2014.

m Stjérnvold skuldbindi sig til pess ad leggja sitt af moérkum til uppbyggingar
leigumarkadar sem raunheefs valkosts fyrir p4 sem kjosa ad kaupa ekki eda geta
ekki keypt husnaedi.

m Fjarhagslegur studningur vid leigufélég sem rekin eru an hagnadarsjonarmida verdi i
formi stofnframlaga i stad nidurgreidslu vaxta.

o Utreikningar syna ad stofnframlag er verdmeetara en nidurgreidsla vaxta og
pannig megi n& fram lsegra leiguverdi hilsnaedis sem rekid er an
hagnadarkvada og studla ad pvi ad lan til adila sem rekin eru an
hagnadarkvadar verdi veitt a almennum samkeppnismarkadi.

o Stofnframlag sveitarfélaga getur verid i formi gatnagerdargjalda, 16da,
fjarframlaga og/eda abyrgda og er gert rad fyrir ad framlog rikis og
sveitarfélaga telji sem eignarhlutur i framkveemdum og verdi endurgreidd
pegar svigrim hefur myndast i rekstri peirra félaga sem pau hljéta en
mikilveegt er ad sjalfbeerni kerfisins verdi héfd ad leidarljosi.

o Veentanlegar breytingar & reikningsskilum opinberra fjarmala hafa peer
afleidingar ad skuldbindingar rikisins eins og 1%-stiga nidurgreidsla vaxta til
tiltekins tima i framtidinni verdi gjaldfeerd & peim tima pegar akvérdunin liggur
fyrir og pvi verda ahrif stofnframlaga og vaxtanidurgreidslu & reikningsskil
rikisins pau sému.

o RA&oist verdi i atak til ad fjdlga ibadum félaga sem rekin eru an
hagnadarsjonarmida med stofnframlégum.

m Fjarmagnstekjuskattur & tekjur af Gtleigu ibudarhlisneaedis utan atvinnurekstrar og a
grundvelli langtimaleigusamninga verdi leekkadurum helming, i 10% 0r20%.

m Sett verdi timabundid fritekjumark & tekjur af dtleigu ibudarhdsnaedis utan
atvinnurekstrar & grundvelli langtimaleigusamninga eins og samvinnuhépur um
framtidarskipan huasnaedismala lagdi til. Er pad tillaga verkefnisstjornar ad
fritekjumarkid verdi ad fjarhaed kr. 1.200.000 vegna tekjuaranna 2014-2016.

m Husaleigulég verdi endurskodud med pad ad markmidi ad treysta umgjoro
leigumarkadar og efla Urreedi leigusala og leigutaka. Tilldgur samvinnuh6ps um
framtidarskipan husnaedisméla verdi hofd ad leidarljosi. Frumvarp verdi lagt fyrir
Alpingi haustid 2014.

m Aukio verdi svigram i fyrningarprésentum i logum um tekjuskatt til hagsboéta fyrir
|6gadila sem reka leigufélog.

m LoOggjof um sjoédi og stofnanir sem starfa samkvaemt stadfestri skipulagsskra veroi
endurskodud med pad ad markmidi ad styrkja eignarréttarstoou ibla i
pbjénustuibadum fyrir aldrada, m.a. verdi ibudaréttur og 6nnur sambeerileg réttindi
heimilismanna & dvalarheimilum sett fremst i vedr6d med uppfeerslurétti & eftir fyrri
vedsetningum.

Tillogum verkefnisstjérnar vardandi uppbyggingu & virkum leigumarkadi eru gerd nanari skil i
naestu koflum.

2.2.1 HuUsne&disbeetur - aukinn studningur vid leigjendur

Verkefnisstjornin - hefur haft til umfjdéllunar &dur framkomnar tillégur um upptoku
husnaedish6ta sem byggjast a pvi ad naverandi kerfi husaleigubdta og vaxtabota renni
saman i eina tegund boéta. Utfeersla peirra yrdi pannig ad studningurinn teldist jafnverdmaetur
hvort sem viokomandi bétapegi afladi sér hisnaedis a leigumarkadi, eignamarkadi eda med
buseturéttarfyrirkomulagi. Naverandi kerfi er pannig byggt upp ad ekki er haegt ad sameina
pessa botaflokka i husneedisbaetur &n nokkurs addraganda og adlégunar. Fyrsta skrefid er
pvi ad haekka husaleigubaetur svo paer nalgist verdmeeti vaxtabotastudningsins. Verkefnis-
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stjornin leggur til ad pad ferli verdi hafid sem fyrst og med pvi eykst pa studningur vid
leigjendur.

Samkveemt utreikningum ma eetla ad kostnadur pess ad gera husaleigubaetur jafnsettar
vaxtabotum sé um 2 ma.kr. arlega og er pa ekki reiknad med nylidun i husaleigubétakerfinu.
Su fjarhaed sem leggja parf inn i ndverandi kerfi raedst af pvi hvernig tilldogurnar eru Gtfeerdar
og hvada ahrif frumvarp um skuldaleidréttingu munu hafa til laeekkunar & ndverandi stofni til
vaxtabdta. bPa meetti einnig draga uar porf fyrir tekjutengdan vaxtastudning ef hugmynd
rikisstjornarinnar um ad heimila notkun séreignasparnadar & einhverju tilteknu timabili &
starfsaevi hvers og eins verdur breytt i varanlegan studning sem hulsnadiskaupendur geta
treyst & pegar peir gera &aeetlanir sinar um huasnaediskaup. Heildarfjarheed vaxta- og
husaleigubdta i nyju kerfi pyrfti pvi ekki ad vera haerri en naverandi framlag pétt til ad byrja
med purfi mdgulega ad leggja til fjarmagn til ad jafna studninginn.

Sérfraedingah6pur um breytingar a umhverfi vaxtabéta og husaleigubéta til ad sameina i eitt
husnaedisbotakerfi hefur verid ad storfum samhlida verkefnisstjorn um framtidarskipan
hasnaedismala. Hoépinn skipudu Soffia Eydis Bjorgvinsdéttir, sem einnig er formadur
verkefnisstjornar, Hrafnkell Hjo6rleifsson, Ingibjorg Ingvadottir, Karl Bjérnsson, Sigurdur
Gudmundsson, Sigurjon Hoégnason og Tryggvi Porhallsson. Hlutverk sérfraeedingahépsins er
ad skoda hvernig koma megi til moéts vid skyrslu verdtryggingarnefndar fra jantar 2014 og
skyrslu vinnuhdps um huasnaedisbeetur frA mai 2012. Sérfreedingahépur um breytingar a
umhverfi vaxtab6ta og huasaleigub6ta leggur til ad stefnt verdi ad sameiningu
husnaedisstudningskerfa med eftirfarandi atridi ad leidarljosi:

« Ol basetuform verdi jafngild i nyju husnsedisstudningskerfi, par med talid stofnana-
hdsnaedi hvers konar.
* Husnaedisstudningur taki mid af fjolda & heimili.

o Umfang hasnaedisstudnings fer eftir fijolda heimilismanna 6had aldri en ekki
eftir fiolskyldumynstri eda fiblda barna eins og nu er.

o Tekid verai tillit til sameiginlegrar forsjar barna.

*  Studningur minnki med auknum tekjum og eignum.

o Studningur beinist ad peim sem & studningi purfa ad halda midad vid efnahag
heimilismanna.

o Allar eignir allra heimilismanna telja til skerdingar.

Allar skattskyldar tekjur allra heimilismanna telja til skerdingar.
Vid akvoroun skerdingar verdi pd litio til sému vidmida og gilda um tekjur
namsmanna a framfaeri framteljenda vid umsékn um laeekkun tekjuskattsstofns
samkvaemt 65. gr. laga nr. 95/2003, um tekjuskatt.

e Husnaedisstudningur verdi greiddur at manadarlega.

o Vaxtabotapattur kerfisins verdi greiddur Gt i hverjum manudi skv. hoflegri
aeetlun. Uppgjér m.v. raunverulegan vaxtakostnad, tekjur og adrar forsendur
fer fram reglulega. Med hdflegri daetlun aetti i flestum tilfellum ad vera unnt ad
koma i veg fyrir ofgreiddar beetur. Ofgreiddar baetur meetti jafna i gegnum
hasnaedisstudningskerfio.

« Utgreidsla studningskerfa hins opinbera verdi & einni hendi.

o Med pvi meetti na fram akvednum samlegdardhrifum auk betri samkeyrslu
gagnagrunna og studningskerfa og par med betri nytingu opinbers fjar. Bent
er a Udbetaling Danmark til hlidsjonar.

o Sterk rok er vidkoma midleegri réttindaakvérdun hniga einnig ad pvi ad
Utgreidslur og umsysla bota verdi & einni hendi.



* Almennur husnadisstudningur verdi a hondum rikisins en sérstakur husnaedis-
studningur verdi a hondum sveitarfélaga.
o Vidreour purfa ad eiga sér stad milli rikis og sveitarfélaga um fjarmdgnun
kerfisins.

Minnisblad sérfreedingah6ps er ad finna i vidauka vido skyrslu pessa. Lagt er til ad
sérfreedingah6pur starfi afram a grundvelli pess sem fram kemur i minnisbladi og ad
frumvarp um breytt husnaedisstudningskerfi verdi lagt fyrir Alpingi haustio 2014.

2.2.2 Skattlagning leigutekna

Fjarmagnstekjuskattur er lagdur a leigutekjur af ibudarhisnaedi utan atvinnurekstrar pdé
pannig ad ekki er greiddur fjarmagnstekjuskattur af 30% af tekjum af Gtleigu ibudarhdsnaedis.
par sem fjarmagnstekjuskattur var 20% i mars 2014 jafngildir petta pvi 14% skattlagningu af
heildartekjum, en enginn annar fradrattur er heimiladur med peirri undantekningu ad heimilt
er ad draga fr4 leigutekjum af ibudarhisnaedi husaleigugjold af ibudarhisnaedi til eigin nota.

I medfylgjandi t6flu ma sja samanburd & skattlagningu leigutekna einstaklinga utan
atvinnurekstrar samanborid vio I6gadila sem hefur leigustarfsemi med héondum.
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Tafla 2: Utreikningur & skattlagningu leigutekna m.v. mismunandi forsendur. Reiknad er fyrir 27 m.kr.

eign, 70% vedsetningu og 30 ara lanstima. Heimild: Analytica og KPMG.

Afkoma mv. einstakling, ndverandi skatthlutfall

Afkoma mv. einstakling 10% af tekjum

skattlagdar

ISK Nuverandi Medaltal 10 ar ISK Nuverandi Medaltal 10 &r
Arlegar leigutekjur 2.025.000 2.025.000 Arlegar leigutekjur 2.025.000 2.025.000
Fasteignagjold -81.000 -81.000 Fasteignagjold -81.000 -81.000
Tryggingar -18.900 -18.900 Tryggingar -18.900 -18.900
Vidhald -236.842 -236.842 Vidhald -236.842 -236.842
Vextir & ari -844.262 -772.853 Vextir & ari -844.262 -772.853
Stjérnunarkostnadur -60.750 -60.750 Stjérnunarkostnadur -60.750 -60.750
Afskriftir -540.000 -540.000 Afskriftir -540.000 -540.000
Hagnadur f. Skatta 243.245 314.655 Hagnadur f. Skatta 243.245 314.655
+Afskriftir 540.000 540.000 +Afskriftir 540.000 540.000
Afborganir & ari 1 -304.900 -376.310 Afborganir & ari 1 -304.900 -376.310
Skattar -283.500 -283.500 Skattar -202.500 -202.500
Sjodstreymi 194.846 194.846 Sj6dstreymi 275.846 275.846
Av. aeigid fé -0,5% 0,4% Av. 4 eigid fé 0,5% 1,4%
Afkoma mv. non-profit félag Afkoma mv. ehf.

ISK Nuverandi Medaltal 10 ar ISK Nuverandi Medaltal 10 ar
Arlegar leigutekjur 1.546.654 1.546.654 Arlegar leigutekjur 2.025.000 2.025.000
Fasteignagjold -81.000 -81.000 Fasteignagjold -81.000 -81.000
Tryggingar -18.900 -18.900 Tryggingar -18.900 -18.900
Vidhald -236.842 -236.842 Vidhald -236.842 -236.842
Vextir & ari 1 -844.262 -772.853 Vextir & &ri 1 -844.262 -772.853
Stjérnunarkostnadur -60.750 -60.750 Stjérnunarkostnadur -60.750 -60.750
Afskriftir -540.000 -540.000 Afskriftir -540.000 -540.000
Hagnadur f. Skatta -235.100 -163.690 Hagnadur f. Skatta 243.245 314.655
+Afskriftir 540.000 540.000 +Afskriftir 540.000 540.000
Afborganir & ari 1 -304.900 -376.310 Afborganir a ari 1 -304.900 -376.310
Skattar 0 0 Skattar -48.649 -62.931
Sj6dstreymi 0 0 Sj6dstreymi 429.697 415.415
Av. deigid fé -2,9% -2,0% Av. 4 eigid fé 2,4% 3,1%

Med leegri skattlagningu leigutekna meetti na fram nokkrum mikilveegum markmidum
samtimis. Hagfelldara umhverfi ytir undir aukid frambod leiguhlsnaedis med tilheyrandi

fijarfestingu og sparnadi i samfélaginu og ad sama skapi er leegri skattlagning & hoflegri
fijarfestingu einstaklinga i fasteign til Utleigu sanngérn par sem meiri kostnadur hlyst af pvi ad
eiga og reka fasteign en ad geyma sparifé hja innlansstofnun. Adeins hluta leigusamninga er
i dag pinglyst og m& buast vid pvi ad laegri opinberar alégur leidi til fijdlgunar pinglystra
samninga og pannig aukist skatttekjur rikissjods og upplysingar um leigumarkad verda
adgengilegri. Ad lokum eetti pessi leekkun ad skila sér i laegra leiguverdi & markadi.

I tillbgum greiningaradila er lagt til ad greiddur verdi fjarmagnstekjuskattur af 30% af tekjum
af dtleigu ibudarhlsneedis enda sé pad betri nalgun & pad ad greiddur sé
ffarmagnstekjuskattur af tekjum ad fradregnum kostnadi eda framlegd leigunnar. Vid peer
adgerdir hefur verid aesetlad ad um 200-400 leiguibludir keemu inn & leigumarkadinn og ad
tekjutap rikissjods yréi um 670 m.kr. Hugsanlegt er ad pessi fjoldi ibuda sem myndi skila sér
inn & almenna leigumarkadinn sé vanaeetladur par sem talid er ad um 1600 gistirymi séu
leigd at til ferdamanna an pess ad nokkrar tekjur séu gefnar upp. Jafnvel er talid ad tekjur af
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um 17% af 6llu gistirymi sé ekki gefid upp til skatts. pad er talid ad vid nlverandi adsteedur,
par sem fleekjustig i ferdapjonustu er tdluvert og alls ekki einfalt ad leigja at ibao il
ferdamanna m.t.t. leyfisveitinga og skattaumhverfis, séu jafnvel verulegar likur a pvi ad ef
pad er baedi hagsteedara midad vid umstang og skattlagningu ad leigja ibudir at med
langtimaleigusamningi pa sé pessi fjéldi ibuda heerri og neer 600 til 700 ibGudum. Einnig hefur
verid bent a ad vid fjélgun ibida a hinum almenna leigumarkadi sé kostnadur sveitarfélaga
vid uppbyggingu leiguhisnaedis minni. Avinningur af leekkun skatthlutfalls er pvi téluverdur ef
litio er til pess astands sem rikir a leigumarkadi i dag sem og naudsyn pess ad auka frambod
leiguhUsneedis hid fyrsta.

Greidsla & 20% fjarmagnstekjuskatti af 50% tekna af utleigu ibudarhisnaedis jafngildir
skattbyrdi af 10% fjarmagnstekjuskatti af 6llum leigutekjunum. Timabundid geeti pad po verid
avinningur af pvi ad veita skattaafslatt af leigutekjum af ibadarhdsnaedi. Yrdi pa horft til pess
tima par sem spar gera rad fyrir ad meira jafnveegi verdi komid & frambod og eftirspurn eftir
leiguhisnaedi. Tillogur samvinnuhd6ps um framtidarskipan husnaedismala gerdu m.a. raod fyrir
pvi ad leigutekjur af einni ibtd yrdu undanpegnar tekjuskatti. A0 sama skapi var bent a i
skyrslu vinnuh6ps um endurskodun a rekstrar- og skattaumhverfi hdsnasedisfélaga fra
november 2012 ad med leegri alagningu sé hvati til ad gefa ekki upp leigutekjur minni sem
getur vegio upp a moti kostnadi rikissj6ds af leekkuninni.

A0 framanstgou er pad tillaga verkefnisstjérnar ad alagning tekjuskatts a tekjur af atleigu
ibudarhlsneaedis utan atvinnurekstrar og a grundvelli langtimaleigusamnings verdi laekkud,
b.e. ad flatur 10% skattur verdi lagdur & tekjur af leigu utan atvinnurekstrar. Samkveemt mati
verkefnisstjornar ma aeetla ad kostnadur vegna pessa verdi teeplega 300 m.kr., sja toflu 3. Ad
sama skapi er lagt til ad komid verdi til mots vid tilldogur samvinnuhdpsins og timabundid sett
fritekjumark ad fjarhaed 1.200.000 vegna tekjuidranna 2014-2016 til ad hvetja enn frekar

adila til pess ad leigja at ibuoir a grundvelli

Er talid ad pessi adgerd langtimaleigusamnings.
muni helst hafa ahrif a
peim stodum par sem pad er tillaga verkefnisstjornar ad forsenda

Utleiga & ibudarhlsnaedi til Skattaleekkunar  og  skattaivilnunar  sé  framvisun
ferdamanna an tilskil-inna langtimaleigusamnings. Vido skattframtalsgerd framvisi
leyfa og skattgreidsina er adilar stadfestingu, S.S. pinglysingarvottordi

leigusamnings, og a grundvelli peirra gagna sé beitt laegri
algengust. skattalagningu og skattaivilnun veitt. Pad purfi p6 ad huga
ad pvi ad i nuagildandi 16ggjof er kvedid & um ad ef
leigusamningur er gerdur til lengri tima en eins ars teljist pad vera langtimaleiga. Vid
framkveemd pessara tillagna purfi pvi til ad byrja med ad mida vid 16ggjofina eins og hun er &
hverjum tima.

Er talid ad pessi adgerd muni helst hafa ahrif a peim st6dum par sem Utleiga a
ibudarhusnaedi til ferdamanna an tilskilinna leyfa og skattgreidsina er algengust. bad er
einnig mikilveegt ad stjornvold efli ad sama skapi eftirlit og adhald med slikri Gtleigu t.d. ad
pess sé geett ad skattlagning husnaedis sé i samreemi vid varanlega notkun pess, en
fasteignaskattur a atvinnuhlsnaedi er mun haerri en & ibudarhlsnaedi. Pannig eetti Utleiga
ibudarhisnaedis med langtimaleigusamningi ad verda hagkveemasta leidin pegar adilar vega
0og meta hvad sé fysilegast ad gera vid autt ibudarhdsneedi.
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Leigutekjur af Leigutekjur averdlagi Aeetladur tekjuskattur m.v.  Astladur tekjuskattur

ibudarhldsneedi arsins 2012 naverandi fyrirkomulag m.v. 10% tekjuskatt Mismunur
2010 6.680 7.308.0 1.023 731 -292
2011 8.367 8.801.0 1.232 880 -352
2012 8.766 8.766,0 1.227 877 -351

Mogulegar vidb.

leigutekjur, 400 ib. Aeztladur tekjuskattur
Vidbot 552 55
Anrif alls -295

Tafla 3: Ahrif skatttekna vi®d breytingar & fjaArmagnstekjuskatti vegna Utleigu husnaedis, m.kr.

2.2.3 Skilgreining & langtimaleigu

Engin skilgreining er & pvi hvad telst til langtimaleigu i husaleiguldgum, nr. 36/1994.
Samkveemt |6gum geta samningar annad hvort verid timabundnir eda Gtimabundnir.
Timabundnum samningi lykur an sérstakrar uppsagnar nema um annad s€é samio.
Uppsagnarfrestur 6timabundins leigusamnings skal vera 6 manudir af beggja halfu en hafi
leigjandi haft ibad & leigu lengur en fimm ar skal uppsagnarfrestur af halfu leigusala vera eitt
ar.

Otryggt leiguhtisnaedi og tidir flutningar eru medal helstu vandamala islensks leigumarkadar.
Edlilegt ma telja ad langtimaurraedi & husnaedismarkadi spanni priggja til fimm ara busetu hid
minnsta en svo 16ng leiga er po trulega frekar undantekning en regla hérlendis.

Skilgreina verdur hugtakid langtimaleiga og bua verdur til hvata i gegnum skattkerfid svo
leiga geti i auknum maeli ordid langtimadrraedi. Vid skilgreiningu & pvi hversu langur timi geti
talist vera langtimaleiga komu fram tilldgur i samvinnuh6p um framtidarskipan hisnaedismala
aod pad veeri eigi skemur en 3 til 5 ar.

Verkefnisstjorn tekur undir tillégur samvinnuhépsins og leggur til ad petta atridi verdi skodad
sérstaklega vio endurskodun husaleigulaga, sbr. kafli 2.2.5.

2.2.4 Logaodilar a leigumarkadi

Samkveemt abendingum sem verkefnisstjérn hefur borist kemur helst tvennt til greina til ad
koma til mots vio [6gadila & leigumarkadi: Aukid svigrum i fyrningarpréosentum eda fjdlgun ara
sem rekstrartap verdi nytanlegt. Einnig komu fram o&skir um ad full endurgreidsla
virdisaukaskatts af vinnu idnadarmanna og af honnun og eftirliti yroi fest varanlega i sessi. Er
petta i samraemi vid nidurstédur vinnuhops um endurskodun & rekstrar- og skattaumhverfi fra
noévember 2012.

Fulltrdar husneedissamvinnufélaga a bord vid Buseta toku undir pessi sjonarmid a fundi med
verkefnisstjorn og téldu petta mikilveegar breytingar til ad efla starfsemi slikra félaga.

Verkefnisstjorn leggur til i kafla 2.1.4 ad endurgreidsla virdisaukaskatts eins og hér er nefnd
verdi fest varanlega i sessi og er talid ad st adgerd hafi jakveed ahrif. Tillégur um fjdlgun ara
sem rekstrartap er nytanlegt vid alagningu tekjuskatts var einnig reedd en talid var ad aukid

svigrim i fyrningarprésentum veeri audveldari i framkvaemd at fr4 skattateeknilegum
sjonarmidum.

Verkefnisstjorn telur aukid svigrum i fyrningarprosentum veenlegri leid m.t.t. til framkveemdar
og er pvi lagt til ad petta svigrim verdi aukid i I6gum um tekjuskatt.



Einnig hefur verid reedd su hugmynd ad laekka stimpilgjold a leigufélég vegna kaupa &
ibudarhusnaedi en leigufélog greida 0,8% heerra gjald fyrir eign en einstaklingur.
Verkefnisstjorn telur slika breytingu vel koma til alita pegar mat hefur verid lagt a pann
tekjumissi sem slik breyting hefur i for med sér fyrir rikissjoo.

2.2.5 Efla drredileigusala og leigutaka, eftirlit med leigumarkadi

Umgjoérd leigumarkadar er um margt 4botavant og umhverfid er um margt 66ruggt, baedi
hvad vidkemur leigutbkum og leigusélum. Litil hefd er fyrir virkum leigumarkadi par sem
langtimaleigusamningar eru meginreglan. Lagaumgjord midast vid ad leiga sé timabundid
arreedi rynr leigutaka.

Mikilveegt er ad treysta stodir leigumarkadar og auka
. . d pannig tiltrd almennings & pvi busetufyrirkomulagi. Til ad
mun r.lk.a” meeli gert ad svo megi verda parf fyrst og fremst ad studla ad aukinni
sam_elg_lnlegu hagsmuna- langtimahugsun & leigumarkadi eins og komid er inn & i
mali leigusala og leigu- kafla 2.2.3 pannig ad tidir flutningar heyri ségunni til. Aukin
taka. Urreedi leigusala vegna 6&skilvisra leigjenda og leigjenda

sem ganga sannarlega illa um hina leigdu eign veeru
einnig til pess fallin ad auka tiltrd leigusala og geeti studlad ad auknu frambodi leiguhisnaedis
og minni kréfum um tryggingar. Einnig er lagt til ad reglur midi ad pvi ad vidhald leigueigna
verdi i mun rikari meeli gert ad sameiginlegu hagsmunamali leigusala og leigutaka.

Vidhald leigueigna verdi i

Lagt er til ad husaleigulog verdi endurskodud med petta til hlidsjonar og frumvarp pess efnis
lagt fyrir Alpingi haustid 2014. Um leid verdi litid til peirra abendinga er komu fram i tillégum
samvinnuh6ps um framtidarskipan hudsnsedismala. bPar ma td. nefna ad skoda hlutverk
peirra adila sem eiga ad tryggja skilvirkan leigumarkad, t.d. byggingarfulltrda, heilbrigdis-
fulltria og Neytendastofu.

2.2.6 Breyting a deiliskipulagi einfoldud

Fram kom pad sjonarmid & fundum verkefnisstjornar med hagsmunaadilum ad pad sé af
ymsum asteedum flokid og timafrekt ferli ad na fram breytingu a deiliskipulagi. Afleiding pess
getur reynst st ad nyting husnaedis verdi ekki med pvi moéti sem best gaeti ordid par sem
t.a.m. reynist erfitt ad breyta audu atvinnuhlsnaedi i ibudarhlsnaedi pegar ekki er gert rad
fyrir ibudabyggo i skipulagi fyrir viokomandi sveedi. Verkefnisstjorn pykir sjélfsagt ad skodad
verdi hvort mogulegt sé ad audvelda adlogun atvinnuhlsneaedis ad breyttu hlutverki og leggur
til a0 malid verdi skodad a vettvangi sveitarfélaga og hagsmunaadila.

2.2.7 Uppbygging félagslegs auds & leigumarkadi

Bent hefur verid a ad proun & husnesedismarkadi hafi verid tekjulagum einstaklingum erfid
undanfarinn &ratug og ad stada bpeirra hafi versnad i kjélfar bankahrunsins 2008.
Alpydusamband islands hefur fjallad sérstaklega um stodu pessa hops og telur ad porf sé &
storu samfélagslegu ataki til ad tryggja husnaedisarreedi fyrir f6lk a vinnumarkadi sem er i
nedri hluta tekjudreifingarinnar, ibudir fyrir namsmenn og aldrada og ibudir fyrir skjolsteedinga
félagspjonustu sveitarfélaganna.

Pad er naudsynlegt ad mati verkefnisstjornar ad stjornvold skuldbindi sig til pess ad leggja
sitt af morkum til uppbyggingar leigumarkadar sem raunhaefs valkosts fyrir pa sem kjosa ad
kaupa ekki eda geta ekki keypt hisnsedi og ad husnaedisdryggi pessara hopa sé tryggt til
langs tima. [ fyrri koflum eru tilldgur sem geta stutt vid uppbyggingu & almennum
leigumarkadi en einnig parf ad gripa til adgerda til ad efla hasnaedisurraedi fyrir p4 hépa folks
sem taldir eru upp hér ad framan. Su nalgun sem Alpydusambandid hefur kynnt a félagslegu
husnaediskerfi hefur verid til umraedu i verkefnisstjorn og er pad mat hennar ad skynsamlegt
sé ad horfa til peirrar umgjardar um félagslegt hlsnaedi sem par er kynnt, s.s.
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hisnaedissamvinnufélaga enda er pad félagsform ekki hagnadardrifid og tryggir adkomu ibda
ad eigin malum.

Verkefnisstjorn tekur undir ymis pau sjonarmid sem fram koma i tillogum Alpydusambands
islands um nytt félagslegt hasnesediskerfi, en bendir & ad sérstok abyrgd sveitarfélaga geeti
verio erfid i framkvaemd. Verkefnisstjorn telur ad aukin uppbygging félagslegs hilsnaedis sé
naudsynleg og ad sérstok husnaedissamvinnufélég, eins og Ilyst er i tillogum
Alpydusambandsins, séu vel til pess fallin ad koma ad peirri uppbyggingu. ba ma vel gera
réad fyrir sérstoku framlagi ibGa sem er endurgreitt pegar vidkomandi flytur Gt. | kafla 2.4.
leggur verkefnisstjérn til ad umgjord husnaedissamvinnufélaga sé efld og 16g par ad latandi
verdi endurskodud, m.a. med tillégur Alpydusambandsins i huga.

Stofnframlog

Fjarmagnskostnadur er sa kostnadur sem vegur pyngst i rekstri allra leigufélaga og er pvi
mikid hagsmunamal ad na peim kostnadi nidur. Adkoma rikissj6ds ad leekkun fjarmagns-
kostnadar hefur verid i gegnum nidurgreidslu vaxta af lanum ILS til félagslegs hlsnaedis og
hafa pessir nidurgreiddu vextir yfirleitt borid 1% laegri vexti en almenn atlan sjodsins.

Ef gert er rdd fyrir ad nidurgreitt ffarmagn nai til um 90% af stofnkostnadi (kaupverdi eda
byggingarkostnadi) og midad er vid 2-3% avoxtunarkrofu til pess fjarmagns sem nidurgreitt
er, jafngildir pessi 1%-stiga nidurgreidsla vaxta um 23-28% nidurgreidslu stofnverds.

I fjarmalaraduneytinu er hafin vinna vid undirbtning & breytingum reikningsskila rikisins.
Stefnt er ad pvi ad reikningsskil A-hluta rikissj6ds i heild verdi i framtidinni byggd a
reikningsskilastadli Alpjédareikningsskilaradsins um uppgjor opinberra adila og almennri
adlbgun ad honum. Stadallinn er i adalatrioum samhlj6da peim alpjédlega
reikningsskilastadli, IFRS-stadlinum (e. International Financial Reporting Standard, IFRS),
sem m.a. er lagdur til grundvallar reikningsskilum rikisadila samkveaemt gildandi 16gum.

bPessar breytingar geetu haft peser afleidingar ad skuldbindingar rikisins eins og 1%-stiga
nidurgreidsla vaxta til tiltekins tima i framtidinni verdi gjaldfeerdar 4 peim tima pegar
akvordunin liggur fyrir eins og um veeri ad raeda bein Gtgjold & peim tima. bad hefdi pvi somu
ahrif i reikningsskilum rikissjods og arlegt framlag eda eingreidsla i formi stofnframlags til
leigufélags sem byggir eda kaupir félagslegt hisnaedi. bessi breyting aetti ad draga Ur hvata
manna vid ad velja frekar framtidarskuldbindingar i stad Utgjalda i natid.

| pessum anda er edlilegt ad horfa frekar til pess ad rikisstyrkir til félagslegs leiguhtsnaedis
komi frekar til strax vid dkvordun en sem skuldbinding inn i framtidina. Pannig geeti rikid med
beinum heetti veitt stofnframlag til pessara husneedisleigufélaga, sem pydir ad lansfjarporf
peirra minnkar sem pvi nemur.

Ef litid er til adkomu rikisins ad félagslegu hlsnaedi annars stadar i Evrépu er algengast ad
studningur sé i formi beinna framlaga. Skodud var greining a fyrirkomulaginu i 25
Evropurikjum. Par kemur fram ad rikisstudningur vid félagslegt hlisnaedi er i formi beinna
framlaga i 15 lI6ndum. Lénveitingar fra riki eda sveitarfélogum eru i atta af pessum I6ndum
en bein nidurgreidsla vaxta adeins i fjiorum I6ndum.5

Med 25% stofnframlagi fra rikinu og 10% fra sveitarfélagi geeti leekkun leigu i félagslegu
hisneedi sveitarfélaga numid 10%. Med 10% eiginfijarframlagi félags sem rekid er an
hagnadarsjonarmida til vidbotar vid adurnefnd stofnframlog rikis og sveitarfélags geeti laekkun
leigu numid 20%, sja medfylgjandi toflu.

5
Heimild: CECODHAS Housing Europe's Observatory, 2012
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Tafla 4: Deemi um rekstur félagslegs hlisnadis. Heimild: Analytica og KPMG.

Grunnforsendur

Verdmeeti ibudar 27.000.000
Steerd ibudar, fermetrar 95
Fermetraverd 285.000
Kostnadur

Fasteignagjold (% af f.mati) 0,30%
Viohald (kr.pr. m2 & ari) 2.500
Tryggingar 0,07%
Stjérnunarkostnadur 3,00%
Afskriftarprésenta 2,00%

Rekstur midad vid naverandi
fyrirkomulag

Fjarmégnun

Stofnframlag rikis 0%
Stofnframleg sveitarfélags 0%
Eginfjarframlag 10%
Lanshlutfall 90%
Lan 24.300.000
Vextir 3,5%
Stofnfé 2.700.000
Lanstimi (ar) 50
Rekstur

Fasteignagjold -81.000
Tryggingar -18.900
Vidhald -236.842
Stjérnunarkostnadur -42.268
Rekstrarutgjold -379.010
Vextir 4 ari 1 -847.593
Afborgun -182.338
Greidslubyrdi lana -1.029.932
Utgjold = leiga -1.408.942
Leiga & manudi -117.412

Med stofnframlagi

Rekstur i eigu sveitarfélags midad
vid 25% stofnfram lag

Rekstur non-profit félags midad vid
25% stofnframlag rikis og 10%
sveitarfélags

Fjarmoégnun Fjarmégnun

Stofnframlag rikis 25%  Stofnframlag rikis 25%
Stofnframleg sveitarfélags 10% Stofnframleg sveitarfélags 10%
Eginfjarframlag Eginfjarframlag 10%
Lanshlutfall 65%  Lanshlutfall 55%
Lan 17.550.000 Lan 14.850.000
Vextir 45%  Vextir 4,5%
Stofnfé 9.450.000  Stofnfé 12.150.000
Lanstimi (ar) 50  Lanstimi (ar) 50
Rekstur Rekstur

Fasteignagjold -81.000 Fasteignagjold -81.000
Tryggingar -18.900  Tryggingar -18.900
Vidhald -236.842  Vidhald -236.842
Stjérnunarkostnadur -43.733  Stjérnunarkostnadur -43.733
Rekstrarutgjold -380.475 Rekstraratgjo Id -380.475
Vextir & ari 1 -787.798  Vextir 4 &ri 1 -666.598
Afborgun -95.437  Afborgun -80.755
Greidslubyrdi lana -883.235 Greidslubyrdi lana -747.353
Leekkun greidslubyrdi 14%  Leekkun greidslubyrdi 27%
Utgjold = leiga -1.263.710  Utgjéld = leiga -1.127.828
Leiga Amanudi -105.309  Leiga @&ménudi -93.986
Leekkun leigu 10%  Leekkun leigu 20%

i stad nidurgreidslu vaxta eins og nd er ma pvi na fram tveimur

mikilveegum markmidum samtimis, ad leekka leigu a félagslegu leiguhlsnaedi og ad lan
vegna uppbyggingar félagslegs leiguhlsnaedis verdi veitt & almennum samkeppnismarkadi.

Med stofnframlagi i stad

nidurgreidslu vaxta eins og

na er ma pvi na fram
tveimur mikilveegum
markmidum samtimis, ad
lekka leigu a félagslegu
leiguhisnaedi og ad lan
vegna uppbyggingar
félagslegs leiguhtsnadis
verdi veitt a almennum
samkeppnismarkadi.

Stofnframlag sveitarfélaga getur verio i formi gatna-
gerdargjalda, l60a, fjarframlaga og/eda abyrgda og er gert
er rad fyrir ad stofnframlag rikis og sveitarfélaga telji sem
eignarhlutur i framkveemdum og verdi endurgreitt pegar
svigrim hefur myndast i rekstri peirra félaga sem pau
hljéta en mikilveegt er ad sjalfbeerni kerfisins verdi htfd ad
leidarljési. Pa er einnig mogulegt ad einhver hiuti
fullnustueigna ibtdalanasjods geti komid inn i kerfid sem
stofnframlag rikisins.

Mikilveegt er ad til samhents ataks rikis og sveitarfélaga
komi i uppbyggingu leiguhlisnaedis sem rekid er an



hagnadarkvadar. Midad vid forsendur Alpydusambands islands sem fram eru settar i tilldgum
ASI um nytt félagslegt husneaediskerfi og 25% stofnframlag rikis meetti byggja 206 ibadir fyrir
1.000 m.kr. stofnframlag rikissjods, par af 152 & hofudborgarsveedi og 53 & landsbyggd. bPa
er sérstaklega mikilveegt ad studla ad aukinni uppbyggingu stidentaibldda eins og komid er
inn a i kafla 2.2.8 enda slikt mjog til pess fallid ad minnka prysting & almenna hluta
leigumarkadarins.

A0 framansdgou er pad tillaga verkefnisstjérnar ad framlag rikisins verdi hér eftir ad
meginstefnu til i formi stofnframlaga i stad nidurgreidslu vaxta likt og na er. Verdi
stofnframlag rikisins 25% af stofnverdi og a méti komi 10% stofnframlag sveitarfélaga. Tillaga
verkefnisstjornar um stofnframlég utilokar p6é ekki ad rikissjodour geti, sé vilji til pess, fario
fremur pa leid ad nidurgreida vexti pratt fyrir ad slikt fyrirkomulag geti verid éhagkveemara ad
mati verkefnisstjornar.

2.2.8 Aukinn fjoldi studentaibtoda

Leigjendur eru ad stérum hluta ungt folk. bessu til studnings ma nefna ad skv. upplysingum
Hagstofunnar hefur hlutfall folks & aldrinum 25-34 ara 4 almennum leigumarkadi vaxio
hradar en i eldri aldurshépum, ar 8,6% i23,7%.6 Ein skilvirkasta leidin til ad minnka spennu a
leigumarkadi er pvi aukin uppbygging leiguhlsnaedis fyrir ungt félk.

Félagsstofnun stidenta & og rekur i dag um 1.100 ibudir fyrir ndAmsmenn. Markmid
Félagsstofnunar er ad geta pjonustad 15% haskolanema og er pad i samreemi vid pad sem
tiokast & Nordurléndum. Til ad na pvi marki er porf & ad byggja 1.000 ibudir til vidbotar vid
pad sem nu er en Félagsstofnun studenta hefur lyst vilja til ad setja 1.000 ibudareiningar a 7
ara byggingaraeetlun ad pvi gefnu ad til pess faist 168ir og lansfijarmagn.

Mikil adsokn er i leiguibudir Félagsstofnunar stidenta sem lysir sér i I16ngum bidlistum eftir
hasnaedi. bvi er mikid hagsmunamal ad Félagsstofnun stidenta, og 66rum peim adilum sem
reynsilu hafa af uppbyggingu og rekstri stidentaiblda, verdi tryggdar 106dir fyrir frekari
uppbyggingu og ad riki og sveitarfélog komi ad uppbyggingunni gegnum stofnframlég eins og
adur er fjallad um.

2.2.9 Eignarréttur ibtda ipjoénustuibudum fyrir aldrada verdi tryggdour

A0 undanférnu hafa komid fram erfidleikar i rekstri nokkurra sjalfseignarstofnana sem hafa
byggt upp og starfreekt pjonustuibudir sem einkum hafa verid snionar ad pérfum eldra félks.
pessir fjarhagslegu erfidleikar hafa leitt i ljés dvissu um réttarstddu ibdanna sem naudsynlegt
er ad bregdast vido. Pessar ibudir hafa gjarnan verid byggdar i nanum tengslum vid
hjakrunarheimili med moguleikum ad adgangi ibla pjonustuibadanna ad peirri pjonustu sem
par er veitt. Eigna- og afnotaréttur ad slikum ibudum er nokkud mismunandi en algengustu
formin eru leiga med kauprétti, leiga med kaupum a eignarhluta i ibid eda kaup & ibddinni.

Fjallad er um starfsemi slikra stofnana annars vegar i I6gum um sjalfseignarstofnanir par
sem eru nokkud skyr akveedi um arlega skilaskyldu & arsreikningum og skyrslu um rekstur
slikra stofnana til Rikisendurskodunar. Jafnframt er fjallad um starfsemi stofnananna i l6gum
um malefni aldradra par sem m.a. er kvedid & um ad velferdarraduneytid veiti framkveemda-
og rekstrarleyfi stofnananna ad undangengnu mati m.a. & fjarmognun, eigendum og
flarhagsstbou peirra.

Verkefnisstjornin telur brynt ad laga- og reglugerdarumhverfi pessarar starfsemi veroi
endurskodad med pad ad markmidi ad styrkja eignaréttarstdou ibla i pjonustuibddum fyrir

6 http://hagstofa.is/Pages/95?NewsID=10858
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aldrada, m.a. verdi ibudaréttur og 6nnur sambeerileg réttindi heimilismanna & dvalarheimilum
sett fremst i vedréd med uppfaerslurétti a eftir fyrri vedsetningum.

2.3 Hlutverk stjérnvalda vid veitingu pjonustu i almannapagu a
hUsnae dislanamarkadi

Rikid &4 adkomu ad hasnsedismarkadi annars vegar sem lanveitandi i gegnum ibtdalanasj6d
og hins vegar i gegnum vaxta- og hudsaleigubétakerfi. Kostnadur rikissjods vegna vaxtabota
var 9 ma.kr. arid 2013. pa var kostnadur vegna almennra hudsaleigubota pad ar 4,4 ma.kr. og
kostnadur vegna sérstakra huasaleigubdta 1,2 ma.kr. Kostnadarhlutdeild rikissjods af
almennum husaleigub6tum var 64% og 60% af sérstokum husaleigubétum.

Heildarframlag rikisins til ibudalanasjods er ekki augljost par sem sjodurinn byr ad ymsum
ivilnunum sem erfitt er ad leggja mat a. Par ma nefna tekjuskattsfrelsi, hann er undanpeginn
greidslu rikisabyrgdargjalds, eigid fé er ekki reiknad & grundvelli dhasettumats og minna
agavald rikir gagnvart FME en adrar lanastofnanir bla vid. Samkveemt mati Analytica og
KPMG hefur studningur rikisins vid husnaediskerfid i gegnum ibudalanasjod verid & bilinu
ma.kr. eiginfjarframlag Ur rikissjodi & arunum 2010-2013, sem fyrst og fremst ma rekja til
Utlanatapa i kjolfar efnahagshrunsins, neikveeds vaxtamunar vegna misvaegis a milli
vaxtakjara fjarmognunar sjodsins og Utlanavaxta og versnandi samkeppnisstédu hans.
Jafnframt er gert rdd fyrir 4,5 ma.kr. framlagi til sj6dsins & fjarlogum 2014. Undanpaga fra
rikisabyrgdargjaldi er metin til rimlega 4 ma.kr. framlags Ur rikissj6di ad medaltali & ari
sidustu tiu ar. Inni i pessum télum er undanpaga fra sérstokum timabundnum bankaskatti
sem er aaetlad ad svari til teeplega 3 ma.kr. 2014 en ad medaltali um 500 m.kr. & &ri sidustu
tiu ar. Nidurgreidsla vaxta til leigufélaga sem rekin eru an hagnadarkvadar hafa numid
ramum 500 m.kr. arlega sidasta aratug og eru asetluéo 650 m.kr. samkvaemt fjarlogum 2014
en ibudalanasjodur hefur veitt ymsum leiguféldogum sem starfreekt eru an hagnadarkvadar og
sveitarfélogum lan & nidurgreiddum voxtum og er pad sa hluti starfsemi sjodsins sem rekinn

er 4 félagslegum grunni eingéngu.
Tafla 5: Mat & studningi rikisins vid hausnzadiskerfid i gegnum IbGdalanasj6d. Heimild: Analytica og KPMG.

10 ara medaltol

m.Kkr. 2013 2014 2004-2013 2005-2014
Undanpéaga fréa tekjuskatti 0 0 237 224
Undanpéaga fra sérstokum skatti a fjarmalafyrirtaeki 1.118 2.888 264 553
Nidurgreidsla vaxta til leigufélaga 620 650 512 545
Undanpéaga ILS fra rikisdbyrgdargjaldi 4.176 3.927 4.226 4.212
Eginfjar- og rekstrarframlag til ILS 17.500 4.500 5.501 5.951
Afslattur af eftirlitsgjald FME 197 185 200 199
Sam tals: 23.611 12.151 10.940 11.685

Erfid rekstrarafkoma Ibudalanasjods undanfarin ar hefur edlilega verid tilefni sérstakrar
skodunar af hédlfu stjornvalda. Pannig segir i skilabréfi starfshdps fjogurra raduneyta um
stédu og horfur um efnahag ibudalanasjods fra 23. november 2012 ,[...] rekstur sjodsins er
Osjalfbeer, vaxtamunur milli Gtldna og skulda upp a teep 0,30% er of litill m.v. almennan
rekstur sjodsins, lausafjarstyringu, fullnustueignir og fleira."7 bess vegna var talid ad til frekari
eiginfijarframlaga pyrfti ad koma i framtidinni. Byggdi nidurstada starfshopsins m.a. a skyrslu
IFS greiningar um mat & ahzettu og eiginfjarporf ibudalanasjéds. Vaxtamunur lanasafnsins og
lantdku sjédsins heekkadi litillega eda sem nam 0,005% & &rinu 2013. Vaxtamunurinn er pvi

7 http://lwww .fjarmalaraduneyti.is/media/skjal/Skilabref_starfshops121123.pdf
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enn i kringum 0,3%. Upplysingar Gr arsreikningi ibudalanasjods fyrir arid 2013 ma finna i
vidauka.

i skyrslu rannsoknarnefndar Alpingis fra september 2013 er fjallad um starfsemi
ibudalanasjods fra pvi i addraganda breytinga & fjarmoégnun og lanareglum hans sem
hrundid var i framkveemd & arinu 2004 til arsloka 2010. Nefndin mat ahrif af peim breytingum,
stefnu  sjédsins og einstdkum akvorounum & pessum tima & fjarhag sjédsins og
fasteignamarkadinn i heild sinni. ba var nefndinni aetlad ad meta ahrif starfsemi
ibudalanasjods & stjorn efnahagsmala og loks ad leggja mat & hversu vel sjodnum hafi tekist
ad sinna légbundnu hlutverki sinu & timabilinu.

Rannsékn nefndarinnar & rekstri og skipulagi sjodsins leiddi i lj6s ad stofnunin baeri mun fleiri
einkenni fjarmalafyrirteekis @ hasnaedislanamarkadi en opinberrar stofnunar med félagslegt
hlutverk, sérstaklega eftir breytingarnar & sjédnum arid 2004. | skyrslunni er enn fremur bent
4 ad breytingar a fjarmalakerfi islands & undanférnum &ratugum samhlida ©drum
samfélagslegum breytingum hafi vakid spurningar um hvort rikisstofnun & pessu svidi sé jafn
naudsynleg og aéur. Meginforsenda opinberra afskipta eda rekstrar sé su ad markadsbrestur
sé til stadar & tilteknu svidi, p.e. ad um sé ad reeda vidfangsefni sem frjals markadur geti ekki
sinnt. Ad mati skyrsluhéfunda telst almennur hisnaedislanamarkadur & islandi vart lengur
bda vid slikan markadsbrest ad pad kalli & adkomu rikisvaldsins vegna almannahagsmuna.
pétt vissulega megi feera rok fyrir hinu félagslega hlutverki ibudalanasjods telja
skyrsluhoéfundar timabeert ad skoda fra grunni tilvist stofnunarinnar & samkeppnismarkadi
hasnaedislana.

Loks ma nefna ad ibudalanasjodur hefur sidan 2003 verid undir rannsékn ESA vardandi
umfang rikisadstodar til sj6dsins og jafnframt hvort og pa ad hve miklu leyti adstodin geti
rimast innan peirra vidmida sem 59. gr. samningsins um Evrépska efnahagssveedid setur
vegna rikisadstodar til adila sem hafa med hoéndum almannapjonustu.8 Hér & eftir er fjallad
nanar um tilefni pessara athugasemda ESA.

Med hlidsjon af framangreindu eru eftirfarandi tillogur settar fram vardandi hlutverk
stjornvalda vid veitingu pjoénustu i almannapagu & husnaedismarkadi:

m Stjérnvold setji fram og kynni husnaedisstefnu sina med heildsteedum heetti med
adkomu Alpingis.

m ibudalanasj6oi verdi breytt varanlega og nuverandi verkefnum hans skipt upp,
annars vegar i nytt hisnaedislanafélag og hins vegar verdi moérgum peim verkefnum
sem Ibudalanasjédur sinnir i dag, asamt vidbotarverkefnum sem 16gd eru til af
verkefnisstjorn, sinnt sérstaklega af opinberum adilum:

o Nytt husneedislanafélag i eigu rikisins verdi sett a fot.

m  Félagio verdi rekid a sému forsendum og Onnur hisneaedislanafélog.
Sem daemi um petta verdur engin rikisdbyrgd a skuldbindingum
félagsins.

o Framkveemd husnaedisstefnu stjornvalda verdi fundinn traustur farvegur.
Nokkrar leidir koma par til greina en mikilveegt er ad pessum verkefnum verdi
sannarlega sinnt:

m  Husneedisstofnun, ny stofnun hlsnaedismala, verdi sett a fot.
Samlegdarmdguleikar Husneaedisstofnunar og Byggdastofnunar verdi
skodadir.

m  Verkefnunum verdi fundinn stadur i ndverandi stofnanaumhverfi.

m Samhlida pessum breytingum heetti ibUddalanasjédur lanveitingum samkvaemt

8 http://rna.is/media/myndir/RNAib_bindi4_092013.pdf
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naverandi fyrirkomulagi.
o Léanasafn ibudalanasj6ds verdi latid renna Gt og lantakendur sjodsins fai
pjénustu fra hisnaedislanafélagi i eigu rikissjods eda umsyslan verdi bodin Ut.
m Afram verdi adalmidlarakerfi & frum- og eftirmarkadi til stadar fyrir nyja tegund
ffarmognunarbréfa og vidskiptavakt a eftirmarkadi ibudabréfa svo lengi sem porf er
a

Tillbgum verkefnisstjornar eru gerd nanari skil i naestu koflum.

2.3.1 Rikisstyrkjareglur EES-samningsins og afstada eftirlitsadila

i 1 mgr. 61. gr. samningsins um Evrépska efnahagssvaedid kemur fram si meginregla ad
hvers kyns adstod sem adildarriki ad samningnum veitir eda veitt er af rikisfjarmunum og
raskar eda er til pess fallin ad raska samkeppni med pvi ad ivilna akvednum fyrirteekjum eda
framleidslu akvedinna vara sé ésamrymanleg framkvaemd samningsins ad pvi leyti sem hdn
hefur &hrif & vidskipti milli samningsadila. Eftirlitsstofnun EFTA hefur eftirlit med slikri
rikisadstod EES/EFTA-rikjanna og Orskurdar um hvort veiting rikisadstodar teljist
samrymanleg framkvaeemd samningsins um Evrépska efnahagssvaedio.

Adildarrikjum ad samningnum um Evrépska efnahagssveedid er heimilt ad veita rikisadstod i
skilningi fyrrnefnds &kveaedis & grundvelli sérstakra undanpadga ad nanari skilyrdum
uppfylltum, svo sem a grundvelli 2. mgr. 59. gr. samningsins. Samkveaemt peirri undanpagu er
heimilt ad veita rikisadstod til fyrirtaekis sem falid hefur verid ad veita pjonustu i almannapagu
ao fullneegdum tilteknum skilyroum en med pess konar pjonustu er almennt att vid pjonustu
sem hefdi ekki verid veitt & markadnum &n ihlutunar rikisins.

Eftirlitsstofnun EFTA hefur komist ad peirri nidurstédu ad ibadalanasjodur njoti rikisadstodar i
framangreindum skilningi i formi rikisabyrgdar (eigendadbyrgdar), vaxtanidurgreidsina,
undanpagu fra ardsemiskréfu og greidslu tekjuskatts og veitingu eiginfjarframlags til sj6dsins
sem samrymist ekki meginreglum rikisstyrkjareglna EES-samningsins.

I pvi skyni ad tryggja ad starfsemi ibGdalanasjods samrymist rikisadstodarreglum EES-
samningsins voru lagodar til breytingar & légum nr. 44/1998, um hulsnadismal, sem Alpingi
sampykkti i juni 2012, sbr. 16g nr. 84/2012. beaer breytingar voru helstar ad heimildir
ibudalanasjods til ad lana til endurbdta, byggingar eda kaupa & ibudarhisnaedi voru
takmarkadar vid einstaklinga en &dur hafdi sjgdnum verid heimilt ad lana til félaga, par &
medal byggingaverktaka. brenns konar takmarkanir voru settar & lanveitingar ibtudalanasjods
til einstaklinga til fasteignakaupa. Pannig skulu lan fra ibudalanasjodi ekki fara yfir 80% af
matsverdi ibudar en 16gin heimiludu adur ad pad hlutfall geeti farid upp ad 90% af matsverdi.
Afram er gert rad fyrir a® hamarkslan sjodsins nemi 20 m.kr. Pad nymeeli var jafnframt
sampykkt ad Ibudalanasjodi er 6heimilt ad veita lan til einstaklinga pegar hamarkslan
sjodsins nemur minna en 40% af fasteignamati ibudarhlsnaedisins. betta hefur pau ahrif ad
ibudalanasjodi er einungis heimilt ad lana vegna kaupa a fasteignum sem metnar eru ad
hamarki 50 m.kr. samkveemt fasteignamati midad vid ad hdmarkslan sjodsins nemi 20 m.kr.

[ liosi pess ad rikisadstod til ibudalanasjods kann ad hindra adgengi samkeppnisadila ad
markadnum var sampykkt ad logfesta &kveedi sem meelir fyrir um ad félags- og
hiusneaedismalaradherra endurskodi annad hvert ar hvort breyta purfi hlutfalli
hamarksfjarhaedar ILS-vedbréfa af fasteignamati ibGdarhisnaedis med tilliti til breytinga &
lanamdérkudum, préun verdlags og pjédhagsforsendna. Er pannig leitast vid ad tryggja ad
umfang rikisadstodar til IbGdalanasjods verdi i samreemi vid undanpagur fra
rikisadstodarreglum EES-samningsins pegar adsteedur a markadi breytast. Hafi ordid
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breytingar i pa veru ad takmarka beri hlutdeild ibidalanasj6ds & fasteignalanamarkadi pegar
litio er til framangreindra skilyrda er jafnframt gert rad fyrir ad rdoherra meeli i reglugerd fyrir
um breytingu & hlutfalli hamarksfjarhaedar ILS-vedbréfa af fasteignamati ibtdarhisnaedis ad
fengnu sampykki rikisstjornarinnar. bessu endurskodunarakveedi er eetlad ad takmarka enn
frekar heimildir ibudalanasjods til ad veita lan til kaupa & dyrari eignum og par med ad draga
ar atlanum sjédsins. Med pessum heetti er jafnframt gert rdd fyrir ad unnt sé ad studla ad pvi
ad lanastarfsemi ibudalanasjods raski ekki samkeppni & markadi pegar markadsadsteedur
breytast.

Eigi starfsemi Ibudalanasjods ad samreemast rikisadstodarreglum ma eetla ad i ljési peirra
adsteedna sem eru 4 husnaedisldnamarkadi i dag og raktar eru hér ad framan ad hlutfall
hamarksfjarhaedar [LS-vedbréfa af fasteignamati ibudarhlisneedis haekki vid naestu
endurskodun, p.e. hamarksfasteignamat eigna sem sjédurinn lanar til laekkar.

Loks ma benda a athugasemdir i skyrslu OECD um island fra juni 2011 en par er m.a. fjallad
um starfsemi Ibadaldnasjods og settur fram rokstudningur fyrir breytingu a husneedisstefnu
stjérnvalda og i hverju paer breytingar settu ad vera folgnar. bar segir m.a. :

Stjornvold eettu ad beina husnaedisadstod betur ad tekjulagum heimilum og
nota til pess leidir sem veita ekki Ibudalanasjodi samkeppnisforskot a
grundvelli stefnu stjérnvalda, vegna pess ad med pvi er dregid ur
rekstrarhagkveemni i fjarmalapjonustu auk pess sem skattgreidendur eru latnir
bera fjarhagslega é&heettu. Til pess ad jafna samkeppnisgrundvollinn aettu
stjiornvold ad haekka eiginfiarhlutfall LS til jafns vid pad sem krafist er af
odrum fjarmalastofnunum, setja LS undir varGdarreglur og eftirlit FME og
krefjast gjalds af ILS sem nemur verdmeeti rikisabyrgdarinnar.9

2.3.2 Tillbgur verkefnisstjornar vardandi ibudalanasjod

Eins og hér hefur verio rakid pykir einsynt ad gera verdur breytingar &4 starfsemi
ibudalanasj6ds. bar vegur einna pyngst samfelldur taprekstur sjodsins mérg undanfarin ar
sem hefur kallad & veruleg framlég ar rikissjodi til ad styrkja eiginfijarstoou sjodsins.
Somuleidis er Ohjakveemilegt ad bregdast vid framkomnum og itrekudum athugasemdum
ESA um ad starfsemi sjodsins brjoti gegn akveedum EES-samningsins.

Af tillogum samvinnuhéps um framtidarskipan hulsnsedisméla og i vidrseedum
verkefnisstjornar vid ymsa adila kemur berlega i ljos ad adilar eru ekki einhuga um
framtidarhlutverk ibudalanasjods og hefur niverandi stada sjédsins sem og porf fyrir vidbotar
eiginfijarframlag & neestu arum par an efa tdluverd &hrif. bPad sjénarmid hefur pd haft
yfirhondina ad rikid hafi hlutverki ad gegna i almennum uatlanum til fasteignakaupa og til ad
tryggja adgang landsbhyggdarinnar ad lansfjarmagni.

Verkefnisstjornin er sammala um ad naudsynlegt sé ad verulegar breytingar verdi gerdar a
adkomu rikisins ad husneaedislanakerfinu hér & landi. Ad teknu tilliti til peirra sjénarmida sem
fram hafa komid, m.a. a vettvangi samvinnuhdps um framtidarskipan hdsnaedismala, er p6
ekki talio timabeert ad rikid hverfi alfarid af hlisnaedislanamarkadi. Er i eftirfarandi tillogum
haft ad leidarljosi ad adkoma rikisins ad husnaedisldnamarkadi verdi i formi eignaradildar ad
sérstoku husnaedislanafélagi ad danskri fyrirmynd. Slikt félag verdi sjalfbeert, rikisdbyrgo
verdi ekki til stadar og almennar reglur um starfsemi husnaedislanafélaga nai einnig yfir
starfsemi pessa lanafyrirtaekis i eigu rikisins.

9 Efnahags- og framfarastofnunin, OECD, landaskyrsla um island 2011, bls. 19
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Peir valkostir sem helst voru til umraedu i verkefnisstjorninni, utan pess ad rikid hverfi af
almennum huasnaedislanamarkadi, voru annars vegar ad ibtdalanasjodur myndi starfa afram
&4 félagslegum forsendum og hins vegar ad IbGdalanasjodi yréi breytt i almennt
husnaedislanafélag.

Yrai ibadalanasjodur rekinn afram & félagslegum forsendum pyrfti ad taka tillit til peirra
athugasemda sem fram hafa komid og eru m.a. reifadar nanar i kafla 2.3.1 Pbannig yrdi
sjodurinn ad starfa a félagslegum grunni eingbngu sé tekid tillit til athugasemda ESA. Slik
stofnun sem adeins sinnir afmérkudum félagslegum hluta markadarins, s.s. félagslegum
leigufélogum og lanveitingum til kaldra sveeda a landsbyggdinni, mun ekki skila eigendum
sinum ardi heldur vera rekin med tapi a grundvelli hiusnaedisstefnu. S& taprekstur beetist vid
fortidarvanda Ibudalanasjods sem adur er nefndur. Ad mati verkefnisstjornar pykir pessi
kostur pvi ekki fysilegur.

Hinn kosturinn, sem verkefnisstjérn leggur til ad verdi valinn, er ad breyta starfsemi
ibudalanasjods med peim heetti ad stodva Gtlanastarfsemi hans i naverandi mynd og ad
starfsemi hans verdi skipt upp. Annars vegar yrdi stofnad sérstakt hlusneaedislanafélag sem
starfadi & almennum markadi an rikisabyrgdar. Til greina kemur ad sa hluti eignasafnsins
sem er uppgreidanlegur myndi grunn ad hinu nyja hulsnaedislanafélagi. Pessi hiuti
eignasafnsins nemur rétt innan vid 30 ma.kr.

Hins vegar yrdi félagslegu hlutverki ibtdalanasjods og édrum veigamiklum pattum sem snla
ad framkveemd huasneaedisstefnu stjornvalda fundinn farvegur i naverandi stofnanaumhverfi
eda med nyrri stofnun hlsneedismala. bessi eining yroi ekki fjarmalastofnun heldur sinnti
margvislegum verkefnum fyrir hond stjornvalda eins og nanar er rakid hér a eftir.

Samhlida pessum breytingum verdi lanasafn ibudalanasjods latid renna Gt og lantakendur
sjodsins fai pjonustu fra hisnaedisfélagi i eigu rikissjods eda umsyslan verdi bodin Gt. Afram
verdi adalmidlarakerfi & frum- og eftirmarkadi til stadar fyrir nyja tegund fjarmoégnunarbréfa og
vidskiptavakt & eftirmarkadi ibudabréfa svo lengi sem porf er &

2.3.3 Husneedisstefna stjérnvalda

I skyrslu samradshéps um husnaedisstefnu fra april 2011 er fjallad um hvert meginmarkmid
hasneedisstefnu eigi ad vera. bar segir medal annars: ,Meginmarkmid hdsnaedisstefnu er ad
tryggja hisnaediséryggi heimila & islandi. Samhlida parf stefnan ad studla ad félagslegri
samheldni og vinna med efnahagslegum markmidum stjérnvalda og peningastefnu
Sedlabanka islands til ad studla ad efnahagslegum stédugleika. Mikilveeg forsenda fyrir
farseelli stefnumo6tun i hldsnaedismalum er ad hdn byggi a greinargédum upplysingum um
stodu og horfur i hisneedismalum landsmanna."10

| vinnu samradshoépsins vid motun hasnaedisstefnu til framtidar var medal annars horft til
vegvisis Evropuradsins um husnsedismal en hann snyr einkum ad frambodi & hudsnaedi,
ffarmégnun & hasnaedi og husnaedisbotum.

I vegvisinum er 16gd ahersla & ad hlGsnzedisstefna eigi ad:

Tryggja adgengi ad husnaedi fyrir viokveema hopa.
Tryggja hidsneedisoryggi.

Tryggja félagslega samheldni.

Vera sampeettadar vid efnahags- og félagsstefnur.
Tryggja frambod af husnaedi.

10 http://lwww.velferdarraduneyti.is/rit-og-skyrslur-vel/nr/32753?CacheRefresh=1
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Tryggja jafnveegi i 16ggjof vegna leigumala.

Verkefnisstjornin tekur undir alla p4 peetti sem parna koma fram og mikilvaegt er ad rikisstjérn
hverju sinni innleidi husnaedisstefnu sina enda er husneedisstefna i edli sinu pdlitisk.
Verkefnisstjorn leggur pvi til ad stjornvéld leggi fram hdsnaedisstefnu sina med heildsteedum
heetti og hun hljéti afgreidslu Alpingis.

[ I1bgum nr. 44 fra 1998, um hasnaedismal, eru verkefni ibudalanasjéds atlistud, p.m.t. ad
fylgjast med ibudaporf i landinu og daetlanagerd sveitarfélaga um porf & ibudarhlsnaedi. Auk
pess kalla ymsar tillogur verkefnisstjornar & aukin verkefni vid framkvaemd og eftirfylgni
husnaedisstefnu. Ad mati verkefnisstjérnar er naudsynlegt ad eftirfarandi verkefnum verdi
sinnt svo framtidarskipan husneedisméla megi verda sem hagfelldust:

A0 fylgjast med ibudapoérf i landinu og &eetlanagerd sveitarfélaga um porf &
ibadarhisneedi.

m AJ leggja mat & adsteedur & fasteignamarkadi og husnesedisldnamarkadi m.t.t. hvort
markadsbrestur sé, hversu stadbundinn hann sé, hvort gera megi rad fyrir ad hann
verdi langvinnur og hversu alvarlegt astandio sé.

m AJd veita abyrgdir & hluta lana sem veitt eru 4 peim sveedum sem talid er ad
hasnaedislanafélég bjédi ekki vidunandi lanshlutfall.

m Ad innheimta abyrgdargjald af veittum abyrgdum.

m A0J veita stofnframlag til stofnunar leigufélags og sveitarfélags a viokomandi sveedi
par sem hlusnaedisskorts geetir.

m AQ fylgjast med préun byggingarkostnadar.

m Ad sinna 6orum verkefnum sem radherra felur stofnunum med reglugerd a svidi
hdsnaedismala.

Samhlida pessu verdi umsjon med Varasjodi husnaedismala fundinn farvegur i pessu nyja
umhverfi.

byki synt fram & ad alpjonustukv6d husneedislanafélaga sé ekki naegjanleg til ad tryggja
lansfjarmagn til nybygginga & landinu 6llu kemur til alita ad rikid veiti abyrgdir & hluta lana
eins og fjallad er um i kafla 2.1.1. Gert er rdd fyrir einféldu umsdéknarfyrirkomulagi fyrir
milligbngu husneedislanafélaganna pannig ad ferlid Gt fr& sjonarhdli lantaka yréi ekki
frabrugdid almennu lansumsaoknarferli & sveedum par sem frekari abyrgda er ekki krafist.

Mikilveegt er ad su abyrgd sem veitt er fyrir hond rikisins sé einfold, nai adeins til hluta
einstakra lana og heildarrammi til veitingar abyrgda sé afmarkadur og gegnseer. beirri
stofnun sem falid yrdi ad taka dkvoroun um veittar abyrgdir gerir svo innan pess ramma sem
setja parf med I6gum. | hisnaedisstefnu félags- og hlusnaedismalaradherra meetti tiltaka
nanar skilgreiningu & kéldum svaedum. Abyrgdargjald yrdi innheimt sem atlad er til ad
standa undir kostnadi vegna abyrgda. Innan verkefnisstjornar hafa pau sjonarmid komid fram
ad kanna samlegdarmoguleika milli greiningarverkefna sérstakrar husnaedisstofnunar og
Byggdastofnunar. Enn fremur var pvi sjénarmidi hreyft ad upplysingadflun um ibudaporf og
deetlanagerd sveitarfélaga geeti verid sinnt & Hagstofu islands. A méti komu sjonarmid um
ad mikilveegt veeri ad saman feeri greining a stédu mala innan hvers svaedis og mat & porf
fyrir fyrirgreidslu og veitingu rikisabyrgdar verdi su leid farin. Annad fyrirkomulag bidi
einfaldlega upp & tviverknad sem vid, sem famennt pjoofélag, hefdum ekki efni & Mestu mali
skiptir ad adurnefndum verkefnum verdi sannarlega sinnt. Ef hagfelldara pykir ad verkefnum
sé uthlutad til peirra stofnana sem fyrir eru parf ad tryggja ad verkefnin stydji hvert vido annad
og tryggt ad stofnanirnar séu i stakk bunar til ad taka vid nyjum verkefnum.
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2.4 Breytingar 4 lobgum um hoOsna dissamvinnufélog

Hasnaedissamvinnuféldog og pad buseturéttarfyrirkomulag sem pau bjéda hafa ad ymsu leyti
verid vannyttur moéguleiki hérlendis en hja nagrannapjédum okkar er petta mjog algengt
fyrirkomulag. Reynslan af buseturéttarfyrirkomulaginu hérlendis er engu ad sidur géo og pvi
fylista &steeda til pess ad pessu busetufyrirkomulagi verdi gefinn meiri gaumur.
Verkefnisstjorn  hefur pvi i skodun sinni a framtidarskipan hulsnaedisméala haft
husnaedissamvinnuféldég sérstaklega i huga til pess ad tilldogur hennar baedi stydji vid og efli
starfsemi slikra félaga. Su vidleitni ad efla hudsnaedissamvinnufélég er i samreemi vid pad
markmid med vinnu verkefnisstjornarinnar ad studlad sé ad uppbyggingu fjdlbreyttari
busetuforma og buseturéttur verdi jafnsettur 6drum busetulrreedum eins og kaupum & eigin
husnaedi.

Verkefnisstjorn barst erindi fulltrda priggja husnaedissamvinnufélaga pann 21. februar sl. par
sem 16gd er til endurskodun laga um hdsnaedissamvinnuféldg og breytingartillégur Utlistadar.
Er markmid endurskodunar ,[...] ad skapa traustan grunn fyrir félégin ad starfa &
natimalegan og sjalfbeeran héatt til framtidar par sem mismunandi form og leidir ramast og
hagur buseturétthafa er tryggur.” [ tilldgunum er m.a. 16gd ahersla & akvedin atridi og ad pau
verdi hofd ad leidarljési vid gerd nyrra laga um hidsnaedissamvinnufélog :

1. Husnaedissamvinnufélog skuli vera rekin med sjalfbeerum heetti og studla ad o6ryggi
ibua.

2. A0 ekki verdi haegt ad taka ar peim ard og verdi peim slitio skuli ardur renna til
gOdgerdarmala. Skilgreina parf hvernig medhoéndla eigi félag sem lendir i erfidleikum
eda proti.

3. Ad félogin hafi moguleika & ad préast med odlikum heetti, hvort heldur sem pau eru
mikid eda litid markadstengd og Utfaersla, verdlagning og voruframbod sé akvardad af
félagsmonnum i sampykktum en ekki bundid i l6gum par sem allir skuli steyptir i
sama mot.

4, A0 réttur buseturétthafa sé sterkur og likari eignarformi. Moguleikar séu a
mismunandi eignarmyndun i buseturétti i gegnum sampykktir félagsins og Olika
samninga. Einnig sé mdguleiki & buseturétti sem er sambland leigu og eignarréttar.

5. Ad félogin geti bodid upp a mismunandi flokka samninga og rekid hagnadardrifnar
einingar til styrktar peim sem eru ekki hagnadardrifnar likt og tidkast erlendis.

6. A0 félogin geti notid &vinnings af frumkveedi, udtsjdnarsemi og vondudum
vinnubrégdum vid hénnun og byggingu ibuda, pannig ad styrkja megi eigid fé og
halda afram uppbyggingarstarfssemi.

7. Ad inyjum légum verdi skilgreindar krofur til stjornenda og stjornar.

8. A0 kaupskyldunni verdi settar préngar skordur og han hverfi smatt og smatt nema ad
mjog takmorkudu leyti og hin sé pa had sampykktum félaganna sem utfeersla &
samningi gagnvart ibla.

9. Ad byggja skuli upp varasjéd vid akvéroun manadargjalda.

10. Ad eigid fé sé metid med tilgreindum haetti pegar dregur Gr samningum meod
kaupskylduakveedi og peim séu sett leidbeinandi rekstrar- og efnahagsviomid um
fjarhagsleg oryggismork.

11. Ad skapadir verdi hvatar og mdguleikar fyrir sveitarfélég ad vera adilar ad eda stydja
vid félogin med framlagi eigna, 160a eda styrkja.

Verkefnisstjorn fagnar pessu frumkvaedi fulltrGa hlsnaedissamvinnufélaganna og tekur undir
peer &bendingar ad endurskoda purfi ndverandi 16ggjof samhlida peim breytingum sem
verkefnisstjorn leggur til vardandi husnaedismal. Efling husneedissamvinnufélagsformsins er
naudsynleg enda hentar pad form mjog vel pegar horft er til uppbyggingar & virkum
leigumarkaodi fyrir alla. Verkefnisstjérn tekur undir pau sjonarmid er koma fram i bréfi
fulltrianna, ad uppbygging sterkari og fjdlbreyttari hisnaedissamvinnufélaga & islandi eykur
fiolbreytni pegna landsins i hlsnaedisvali og pjoénustu, veitir sveiflujofnun og adhald &



fasteignamarkadi, minnkar fjarhagslega &aheettu notenda um leid og pad eykur félagslegt
Oryggi. A0 auki telur verkefnisstjérn mikilveegt ad settar verdi reglur um birtingu arsreikninga
husnaedissamvinnufélaga til ad auka neytendavernd félagsmanna, nuverandi og verdandi.
petta form hentar einnig vel pegar horft er til tillagna verkefnisstjornar um uppbyggingu &
baedi almennu og félagslegu hlsnaedi, pad studlar ad fjarhagslegu sjalfsteedi og
sjalfsvirdingu og adili upplifir pad ekki sem félagslegt form. Erlendis pekkist petta
fyrirkomulag mjog vel og hefur pad synt sig ad pad stendur af sér sveiflur & markadi og eykur
almennt husnaedisoryggi.

A0 einhverju leyti er komid til mots vid ofangreindar tillogur i skyrslu verkefnisstjornar en pvi
til viobotar er lagt til ad vid endurskodun l6ggjafar um hisnaedissamvinnufélég verdi horft til
pessa erindis og peirra breytingartilagna sem par koma fram. Veenlegt er ad fulltrGar
husnaedissamvinnufélaganna komi ad pessari endurskodun ad einhverju leyti auk pess sem
lagt er til ad horft verdi til tillagna Alpydusambands islands um hlutverk
husnaedissamvinnufélaga i félagslegu husnaediskerfi sem og reglna sem gilda um
buseturéttaribGdir i Danmoérku (« almene boliger »).

Er pad von verkefnisstjérnar ad med beettri lagaumgjord muni husnaedissamvinnufélaga-
formid vaxa og dafna. Aukin uppbygging almennra hilsnasedissamvinnufélaga geeti, asamt
uppbyggingu félagslegra leiguibida, ordid til pess ad minnka prysting & hisnaedismarkadi en
mikilvaegt er ad rétgréin félog med mikla byggingargetu fai hvata til aframhaldandi gédra
verka.



Lokaoro

Hér ad framan hefur verid gerd grein fyrir tilldgum verkefnisstjornar um framtidarskipan
hiusnaedismala sem félags- og husnsedismalaradherra skipadi i september 2013. Markmid
vinnunnar var ad leggja fram tillogur sem haegt veeri ad skapa séatt um. Med pad ad
augnamidi hefur farid fram vioteekt samrdd vido hina ymsu adila og ber par fyrst ad nefna
sérstakan samvinnuhdp um framtidarskipun hdsnaedismala sem skipadur var samhlida
verkefnisstjorn. Eru peim adilum 6llum faerdar keerar pakkir fyrir sitt 6eigingjarna starf i pagu
hdsnaedismala.

Med peim tillbgum sem hér eru lagdar til er pad mat verkefnisstjornar ad umbhverfi
hasnaedismala verdi til framtidar tryggdour stédugleiki og gegnsaei & hdsnaedismarkadi. Med
upptoku husneedislanakerfis par sem byggt verdi & skyrum reglum um jafnvaegi a milli atlana
og fjarmégnunar peirra meetti tryggja lanpegum o6rugga langtimafjarmoégnun husnaedislana
med stérauknum heimildum peirra til endurfjarmoégnunar. Tilldgur pser sem snua ad
leigumarkadi mida ad pvi ad skapa um pann markad traustari umgjord og gera hann ad
raunverulegum valkosti til jafns vid énnur basetuform.

I tillogum verkefnisstjornar er ad finna atridi sem munu ymist koma til med ad auka kostnad
eda draga Ur tekjum rikissjods, svo sem leekkun fjarmagnstekjuskatts & leigutekjur, aukin
verkefni vegna stefnumoétunar og eftirfylgni  hldsnaedismala, varanleg endurgreidsla
virdisaukaskatts, stofnframlég til uppbyggingar & félagslegu hisnaedi og j6fnun
husneaedisstudnings. A moti vegur ad i tilligum verkefnisstjérnar er einnig ad finna Utfeerslu a
pvi hvernig haegt er ad takmarka verulega frekari fjaratlat rikissjods vegna erfidrar stoou
ibudalanasjods en & sidustu fiorum arum hefur rikid lagt sjodnum til um 50 ma.kr. til ad verja
eiginfjarhlutfall sj6dsins og a fjarlogum yfirstandandi ars er gert rad fyrir 4,5 ma.kr. til vidbotar.
Mikilveegt er ad taka sem fyrst akvérdun um varanlega breytingu & starfsemi ibtdalanasjods
og stodva pannig frekari eiginfjarframldg til sjodsins og skapa med pvi svigram til ad styrkja
stodu husnaedisméla.

Pad er meginmarkmid framangreindra tillagna.



Fylgiskjol og vidaukar

Bokun Gudlaugs b6rs bordarsonar

Nidurstada verkefnisstjornar um hinsaedismal er afrakstur mikillar vinnu, greiningar og mikils
samraads.

pad er mikilveegt ad fundin hafi verid lausn & vanda IbGdalanasjods. Kostnadur
skattgreidenda vegna hans hefur verid 6heyrilegur og mikilveegt ad stddva hann. Undirritadur
hefdi kosid ad annar valkostur hefdi verid skodadur lika, pad var ekki gert en nidurstadan er
samt sem adur Aseettanleg.

Nidurstédur vinnuhdéps sem pessa eru alltaf malamidlun. Gert er radd fyrir beinni adkomu
rikisins ad einu lanafélagi sem er ekki i samreemi vid pad danska kerfi sem er fyrirmynd
hugmyndanna. bad er gert i nafni pdlitiskrar samstédu sem er mikilveeg. Pad verdur hins
vegar ad hafa hugfast ad framganga hins opinbera & hlsnaedismarkadi hefur verio dyru veroi
keypt. Ganga verdur pannig fram ad 4heaetta skattgreidenda verdi lagmorkud sem kostur er.
A pad vid um pessa hugmynd sem og adrar sem fela i sér patttoku rikisins & pessum
markadi.

[ 6llum tillégum verdur ad taka mid af stédu og skuldsetningu rikissj6ds. Ekki er svigram fyrir
aukin utgjold a pessu svidi.
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Vidauki A: Samvinnuhopur um framtidarskipulag hidsna dismala

Til ad sem breidust satt og samstada needist um framtidarskipan husnsedismala skipadi
félags- og husnaedismalaradherra pann 31. oktdber 2013 samvinnuh6p um framtidarskipan
hisnaedismala sem hafdi pad hlutverk ad vera verkefnisstjérninni til rddgjafar, en talid var
mikilvaegt ad sem flestir sem latid hafa sig varda velferd almennings a svidi hdsnsedisméla
keemu ad endurskipulagningu husnaediskerfisins.

Samvinnuhdp um framtidarskipan hdsnaedismala skipa:

Soffia Eydis Bjérgvinsdattir, an tilnefningar, formadur.

Magnus M. Norddahl, tiln. af Alpydusambandi islands.

Gudlaug Kristjansdattir, tiln. af Bandalagi haskélamanna.

Kristjan J6hannsson, tiln. af Bandalagi starfsmanna rikis og bagja.
Bjorn Arnar Magnusson, tiln. af Brynju - Hussjodi Oryrkjabandalagsins.
Daniel Hafsteinsson, tiln. af BUménnum.

Gisli Orn Bjarnhédinsson, tiln. af Buseta, hasnaedissamvinnufélagi.
Benedikt Sigurdsson, tiln. af Buseta Nordurlandi.

Heiddis Helga Antonsdottir, tiln. af Byggingafélagi namsmanna.
Ingibjorg Poroardéttir, tiln. af Félagi fasteignasala.

Gudruan Bjornsdottir, tiln. af Félagsstofnun studenta.

Vilhjalmur Bjarnason, tiln. af Hagsmunasamtékum heimilanna.
Sigurdur Helgi Gudjénsson, tiln. af Huseigendafélaginu.

Sigurdur Erlingsson, tiln. af ibudalanasjéoi.

Jéna Valgerdur Kristjansdottir, tiln. af Landssambandi eldri borgara.
Kristjana Sigurdardoéttir, tiln. af Landssamtokum lifeyrissjoda.
Hildigunnur Hafsteinsdattir, tiln. af Neytendasamtokunum.

Bjork Vilhelmsdéttir, tiln. af Reykjavikurborg.

Tryggvi borhallsson, tiln. af Sambandi islenskra sveitarfélaga.
Halldor Arnason, tiln. af Samtékum atvinnulifsins.

Yngvi Orn Kristinsson, tiln. af Samtokum fjarmalafyrirteekija.

Aldis Yr Olafsdéttir, tiln. af Samtokum leigjenda & islandi.

Porbera Fj6lnisdéttir, tiln. af Sjalfsbjérgu.

Gisli Tryggvason, tiln. af talsmanni neytenda.

Asta Sigran Helgadottir, tiln. af umbodsmanni skuldara.

Steinunn Fjola Sigurdardoéttir, tiln. af umhverfis- og audlindaraduneytinu.
G. Valdimar Valdemarsson, tiln. af pingflokki Bjartrar framtidar.
Kristinn Dagur Gissurarson, tiln. af pingflokki Framsdéknarflokksins.
Margrét Rdsa Sigurdardattir, tiln. af pingflokki Pirata.

Gudbjartur Hannesson, tiln. af pingflokki Samfylkingarinnar.

Elin Hirst, tiln. af pingflokki Sjalfsteedisflokksins.

Elin Sigurdardattir, tiln. af pingflokki Vinstrihreyfingarinnar - graens frambods.
Asdis Erla Valdorsdéttir, tiln. af Oryrkjabandalagi islands.

A vegum samvinnuhopsins storfudu fipgur teymi sem falid var ad greina alitaefni og mota
tillégur um eftirfarandi efni i tengslum vid framtidarskipan hiusnaedismala:

Teymi 1: Fyrirkomulag fjarmégnunar almennra hlsnzedislana & islandi.

Teymi 2: Uppbygging & virkum leigumarkadi.

Teymi 3: Skilvirk félagsleg urreedi i hisnaedismalum.

Teymi 4: Hlutverk stjérnvalda vid veitingu pjonustu i almannapagu & hlsnaedislanamarkadi.
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Nidurstodur samvinnuhéps um framtidarskipan husnaedismala

Samvinnuhépur um framtidarskipan hulsnaedismala tok nidurstodur teyma 2 og 3 til
umfjollunar pann 16. desember 2013. P4 voru nidurstodur teyma 1 og 4 teknar til umfjdllunar
a fundi samvinnuhopsins pann 24. jantar 2014. Ad lokum voru nidurstédur greiningarvinnu
KPMG ehf og Analytica ehf. teknar til umraedu a fundi samvinnuhépsins pann 29. mars 2014.

Eftirfarandi eru tillogur teymanna ad teknu tilliti til umredu og &kvardana a fundum
samvinnuhopsins asamt bokunum einstakra fulltra i samvinnuhépnum.

Allar békanir og fylgiskjol ma nalgast a vefsidu velferdarraduneytisins.

Teymi 1. Fyrirkomulag ffArmdégnunar a hidsnea dislAnamarkadi

Teymi 1 taldi ad eftirffarandi peettir settu ad vera meginmarkmid med fjarmoégnun nys
hasneedislanakerfis:

=

Bj6da upp a hagkveema langtimafjarmognun fyrir alla adila.

Almennar lanveitingar verdi sjalfbeerar an beinnar adkomu rikisins og sveitarfélaga.

3. bjéna o6llum landsmoénnum an tillits til busetu, ad teknu tilliti til markadsverds
fasteigna.

Stydja vid fjolbreytileg Urreedi i husnaedismalum allra landsmanna.

Tryggja val & husneedislanamarkadi.

6. Tryggja meiri stédugleika i fjarmdgnun hulsnaedis og pannig lagmarka sveiflur a
fasteignaverdi (Pad er a abyrgd rikisstjornar og Sedlabanka ad koma i veg fyrir
bolumyndun & fasteignamarkadi og pa eignaupptoku sem aféllum fylgir).

N

o &

Huasneedislanakerfi parf ad bda yfir nokkrum mikilveegum og eeskilegum eiginleikum:

1 Fjarmagna jofnum hondum kaup & eigin  hlsnadi, husnaedisféldg,
husnaedissamvinnufélég og sérteek rekstrarfélog, almennt- og félagslegt
leiguhlsnaedi sem og vidhald og endurnyjum fasteigna.

2. Tryggja gegnseei i veromyndun (vaxtaakvérdun) og eftirmarkad fyrir vidskipti med pau
skuldabréf sem fjarmagna kerfid.

3. Vextir til lantakenda verdi akvardadir & verdbréfamarkadi ad vidbeettu vaxtadlagi
vegna umsyslukostnadar.

4. A0 lanveitingar verdi byggdar & traustu greidslumati og ad markadsvirdi fasteignar
verdi grundvollur lanveitingar.

5. Tryggja réttlata dhaettudreifingu milli lantakenda og fjarmagnseigenda.

6. Sja til pess ad i bodi séu o6likir valkostir, baedi verdtryggd1l og dverdtryggd lan til lengri
tima, med mismunandi greidslufleedi, lan med foéstum eda breytilegum véxtum og
jafnvel afborgunarlaus lan til skemmri tima verdi pad talid hagkveemt.

7. Mikilveegt er ad skuldabréfaflokkar nai hagkveemri steerd til ad myndist virkur
eftirmarkadur med flokkana.

8. Tryggja ad uppgreidslur verdi heimilar.

9. Endurfjarmégnunarheimildir og vedflutningar verdi til stadar.

10. Ad husneedislanastofnun sé fjarmognud 1:1, p.e. ad jafnvaegi sé & milli Gtistandandi
skuldabréfa og utistandandi lana.

11 Med peim fyrirvara ad pau séu logmet og efnahagslega skynsamleg.



Med ofangreind markmid og eeskilega eiginleika ad leidarljési er lagt til ad sérstok 16ggjof
verdi sett um husnaedisvedlan og husnaedisvedlanastofnanir byggdar upp ad danskri
fyrirmynd. Danska kerfid er ekki gallalaust og snida verdur af pvi vankanta og adlaga
islenskum adsteedum. Einnig parf ad hafa i huga ad taka mid af 16ggjof & evrépska
efnahagssvaedinu. Midad er vid ad meirihluti eda um 80% af hldsnaedi verdi fjarmagnadur i
gegnum pad kerfi. Slikt kerfi utilokar p6 ekki ad adrir adilar a markadi geta bodid
hisnaedislan en pau lan yrdu veentanlega & 6dorum Kkjorum og med 6drum skilmalum.
Fyrirkomulag husnaedislanamarkadar ad danskri fyrirmynd myndi byggja &

1. Sértryggdri skuldabréfaltgafu.

2. Sérstakar huasneedisldnastofnanir sjai um ad gefa 0t husnaedisskuldabreéf til
flfarmégnunar husnaedislana.

3. Jafnveegi sé a milli utgefinna skuldabréfa og lana.

4, Lantakendur geti greitt lanin upp an uppgreidslugjalds, ymist midad vid stédu lansins

eda med pvi ad leggja markadsskuldabréf sem greidslu ad nafnvirdi.

Lantakendur greidi kostnad vegna endurfjarmégnunar skuldabréfa.

Fjarfestar geti ekki krafist uppgreidslu ad pvi gefnu ad lanaskilmalar séu ekki brostnir.

7. Lantakendur verdi eins og nu, persénulega abyrgir fyrir lanum.

o u

P& leggur hopurinn til eftirfarandi atridi sem 6ll vinna ad baettu kerfi til framtidar:

=

Fjarmalafraedsla & fyrri stigum skdélagéngu verdi efld.

2. Folki verdi audveldad ad bua vid hlsnaedisoryggi med hvata til hisnaedissparnadar i
gegnum skattkerfid.

3. Hid opinbera beiti sér fyrir aukinni upplysingaséfnun um lanveitingar og

fasteignamarkad til ad audvelda ollum adilum ad taka upplystar akvardanir a

hasnaedimarkadi.

Bokanir vid nidurstodur teymis 1
Bokun fulltrda Hagsmunasamtaka heimilanna.
Bokun fulltrda Samtaka fjarmalafyrirtaekja.

Teymi 2: Uppbygging & virkum leigumarkadi
Teymi 2 taldi ad lykilatridi i uppbyggingu & virkum leigumarkadi veeri politiskur vilji. Tillégur
teymisins voru eftirfarandi :

Auka parf frambod leiguhlUsnaedis med uppbyggingu & nyju hdsneedi og nytingu eldra
hasnaedis i pessum tilgangi. Auka parf tiltrd & leigumarkadi og husnaedisfélogum med
markvissum adgeroum rikis og sveitarfélaga. Efla ber husneedisfélég sem rekin eru an
hagnadarsjénarmida. Tryggja parf hisnaedisoryggi, sanngjarna leigu og fjolbreytt frambod af
mismunandi tegundum husnaedis fyrir 6lika hdpa og parfir.

Lagt er til ad unnid verdi a grunni tillagna vinnuhépa sl. ara um uppbyggingu leigumarkadar.

m  Riki og sveitarfélog tryggi forsendur fyrir markvissa uppbyggingu leigumarkadar med
fjarhagslegum studningi og adgerdoum af ymsu tagi:

- Mikilveegt er ad husneedisfélog hafi adgang ad fjarmégnun sem hentar rekstri
peirra hvad vardar vedhlutfoll og lanstima.

- Riki og sveitarfélég utvegi 1608ir og sveitarfélog fai heimild til ad fella nidur
gatnagerdargjold fyrir husnaedisfélog sem rekin eru 4n hagnadarsjénarmida eda
hisnaedisfélog sem rekin eru med langtimasjonarmid i huga. Skoda parf
moguleika & slikri fyrirgreidslu til husnaedisfélaga, t.d. & vegum lifeyrissj6da, sem
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rekin eru med langtimasjonarmid i huga. (Sja minnisblad Sambands islenskra
sveitarfélaga um ivilnanir til leigufélaga).

- ibudalanasjosi verdi heimilt, a.m.k. timabundid, ad lana til leigufélaga &an
hagnadarsjonadarmida i peim tilgangi ad koma hudsnsedi sem pegar hefur verid
byggt i dtleigu. Rymka parf reglugerd vardandi steerd hlsnaedis og veromork i
peim tilgangi.

- Tekid verdi upp nytt husneedisstudningskerfi sem veitir leigjendum og eigendum
sambeerilegan studning.

- Endurskoda parf 16g sem lata ad rekstrarumhverfi hisnaedisfélaga isamraemi vio
fyrirliggjandi tillogur og husaleiguldg m.t.t. réttinda og skyldna leigjenda og
leigusala.

- Sett verdi fritekjumark & leigutekjur einstaklinga sem leigja Ut eina ibud med
o6timabundnum pinglystum leigusamningi. Skodad verdi hvort fritekjumarkio eigi
adeins ad mida vid heefilega leigu.

m  Samstillt atak parf til ad lsekka byggingarkostnad, m.a. med endurskodun &
byggingarreglugerd (sja minnisblad um byggingarkostnag).

m Innleida parf husnaedisaeetlun sem byggir & parfagreiningu sveitarfélaga.

- Ho6fuoborgarsveedio skal skodast sem eitt blsetusveedi.

- Utan hoéfudborgarsveedisins purfa sveitarfélog ad meta sameiginlegblUsetusveedi.

m  Virkur leigumarkadur krefst eftirlits. Efla parf keerunefnd husaméla. Skoda parf
hlutverk peirra adila sem eiga ad tryggja skilvirkan leigumarkad, t.d. byggingarfulltria,
heilbrigdisfulltria og Neytendastofu.

- Komid verdi & vottunarkerfi fyrir leigufélég sem vilja njéta fyrirgreioslu opinberra
adila og lanveitenda, neytendum til hagsbota.

Fylgiskjol med nidurstddum teymis 2.
Minnisblad teymis 2 um byggingarkostnad.

Bokanir vid nidurstédur teymis 2.

Bokun fulltria Samtaka leigjenda & islandi.

Bokun fulltrda Sjélfsbjargar.

Bokun fulltrda pingflokks Vinstri hreyfingarinnar- graens frambods.
Bokun fulltria Oryrkjabandalags islands.

Teymi 3: Skilvirk félagsleg Urraedi i husnae disméalum

Tillogur teymis 3 skiptust i tvo hluta; annars vegar adgerdir sem gripa yrdi til sem fyrst til og
hins vegar adgerdir til framtioar. Tillogurnar eru eftirfarandi:

Til framtidar:
m  Almenn husneedisstefna byggi a og greidi fyrir blandadri byggd og vinni markvisst

gegn félagslegri adgreiningu og einangrun.

m Lagaumhverfi skipulags og byggingarméla verdi endurskodar med pad fyrir augum ad
haegt sé ad byggja hagkveemara og 6dyrara hasnsedi og breyta pvi sem na er til i
minni og hagkveemari einingar.

m Husnaedisbeetur komi i stad vaxta- og husaleigubéta til pess ad jafna studning vio
leigjendur og kaupendur.

- Husnaedisbeetur verdi ekki ad fullu tengdar tekjum barna sbr. 1. mgr. 9. gr. laga
nr. 138/1997.
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m  Greitt verdi fyrir moguleikum samvinnufélaga og sjalfseignarstofnana sem rekin eru
an krofu um hagnaod til pess ad kaupa, byggja og reka leiguibudir med blandadri
busetu fyrir skilgreinda hopa.

- Nyr lagarammi, til deemis ad danskri fyrirmynd, par sem rikido veitir vaxtastyrki til
pess ad lagmarka fjarmagnskostnad.

- Sveitarfélogum verdi tryggour réttur til rAdstéfunar husnaedis i slikum félégum
gegn framlégum, m.a. iformi 16da og eftirgjafar i gjoldum.

- Tryggd séu samreemd Grraedi fyrir ibla sem eru timabundid 6feerir um ad greida
husnaediskostnad, s.s. vegna atvinnuleysis eda veikinda.

m Log tryggi ad til frambudar sé almenn heimild til pess ad nota megi séreignarsparnad
til tborgunar a fyrstu ibud til eigin nota og til greidslu fyrir busetu- eda leigurétt.

m Athugad verdi hvort heimilt sé ad eignarhlutur, busetu- og leiguréttur i héflegu
ibudarhusnaedi til eigin nota verdi undanskilinn adfor vegna almennra vanskilaskulda.

Til skemmri tima:

m Husaleigubaetur nai til fleiri (haekka tekjuskerdingarmérk) og verdi heekkadar pegar i
stad a medan unnid er ad innleidingu hasnaedisbota.

m Geett verdi jafnraedis vio greidslu sérstakra husaleigubota.

m Tafarlaust verdi leitad leida til pess ad koma tilbinu eda nanast tilbdnu
ibudarhtsneedi i leigu.
- Rekstrargrundvollur leigufélaga verdi styrktur, m.a. med skattalagabreytingum.
- Husaleiguldgum verdi breytt til pess ad styrkja stddu og busetudryggi leigjenda i

ibudarhusnaedi sem leigt er Gt i atvinnuskyni.

m Riki og sveitarfélog, i samvinnu vid hagsmunasamtok, vinni ad og leggi fram
framkveemdaaaetlun um aukningu huasnaedislrreeda fyrir p4 sem purfa sérteekari
félagslegan studning. Reynsla Nordurlanda verdi nytt i pessu samhengi.

Bokanir vid nidurstédur teymis 3.
Bokun fulltrda pingflokks Pirata.

Teymi 4: Hlutverk stjérnvalda vid veitingu pjénustu i almannapagu a
husne dislanamarkadi

Tillégur teymis 4 voru eftirfarandi:

Fulltrar i teyminu voru almennt sammala um ad O6breytt hlsnesedislanakerfi, par sem
ibadalanasjodur héldi afram ad lana almenn huasneaedislan med rikisabyrgd an nokkurra
takmarkana, veeri ekki valkostur. Eins og fram kom i kynningu Bjarnveigar Eiriksd6ttur hdl.
LL.M., sérfreedings i Evropurétti, p4 samraemist veiting slikra lana ekki skuldbindingum
islenska rikisins samkveemt rikisadstodarreglum samningsins um Evrépska efnahagssveedid
a medan sjédurinn nytur rikisadstodar i ymsu formi, einkum rikisabyrgdar. Umraedur a
fundum teymisins hafa einkum beinst ad eftirfarandi svidssmyndum en p6 hafa komid fram
sjonarmid um ad fleiri svidssmyndir keemu jafnframt til greina:

a) Dregid verdi ur starfsemi ibGdalanasjods og ny hasneedislan takmorkud vid
félagslegt hlutverk og lanveitingar par sem markadsbrestur veeri fyrir hendi. Hér hefur
medal annars verid horft til norska Huasbankans (Husbanken) sem hugsanlegrar
fyrirmyndar.

b) Rekstri Ibudalanasjods verdi heett og islenska rikid® dragi sig Gt af
husnaedislanamarkadi. Félagslegum og byggdalegum markmidum stjornvalda a
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husnaedislanamarkadi verdi meett, t.d. med alpjonustukvéd og 68rum beinum
adgeroum rikisins an milligbngu lanastofnunar i eigu rikisins, t.d. i samstarfi vid
sveitarfélog.

c) Ibudalanasjodur verdi afram virkur & almennum hisnaedislanamarkadi med
lanveitingum an rikisdbyrgdar og annarrar rikisadstodar. Sjodurinn veiti ekki lengur
pjonustu i almannapagu & husnaedislanamarkadi, (e. services of a general economic
interest), heldur verdi riki og sveitarfélogum falid ad sinna pvi hlutverki med 6&rum
heetti en gert hefur verid fram til pessa.

Fulltrdar i teyminu voru almennt sammala um ad Obreytt hdsnaedislanakerfi, par sem
Ibudalanasjoour héldi &fram ad lana almenn hudsnaedislan med rikisdbyrgd an nokkurra
takmarkana, veeri ekki valkostur.

Umraedur a vettvangi teymisins hafa leitt til eftirfarandi meginsjénarmida:

1. Tekid verdi sérstaklega a fortidarvanda ibudalanasjods pannig ad hann verdi alfarid skilinn
fra adgerdum sem lduta ad framtidarskipan & husnaedislanamarkadi. Hér verdi til deemis horft
til tillagna radgjafarfyrirtaekjanna um ad starfsemi ibtdalanasjods i naverandi mynd verdi 1693
af og umsysla lanasafns og skuldbindinga sjodsins verdi sett i sérstakan farveg.

2. Opnad verodi fyrir moguleika & stofnun sérstakra hulsneedislanafélaga, t.d. ad danskri
fyrirmynd, par sem &hersla verdi 16g0 & ad jafnveegi riki & milli greidslufleedis hisneaedislana
og fjarmdgnunar peirra.

3. Adkomu rikisins ad sliku fyrirkomulagi meetti tryggja med stofnun hlutafélags sem veiti
almenn hasneaedislan & markadsvoxtum an rikisdbyrgoar.

Fulltrdar SFF og SA lystu sig afar 6samméla peirri hugmynd ad rikid ksemi ad
husnaedislanamarkadi med stofnun hlutafélags sem veiti almenn hulsnaedislan i beinni
samkeppni vido almennar lanastofnanir. Ma feera fyrir pvi rok ad slik bein adkoma rikisins &
opnum samkeppnismarkadi geti ordid til pess ad hamla préun og framgangi skilvirks og
hagkveems husnaedisldnamarkadar. Sé talin heetta & ad almennar lanastofnanir sinni ekki
Ollu landinu i starfsemi sinni er einfaldara ad leysa pad med kvéd um pjonustu annad hvort i
[6gum eda samningum vid almennar lanastofnanir.

FulltrGi ASI taldi hins vegar afar mikilvaegt, ad pvi gefnu ad fortidarvandi ibudalanasjods verdi
leystur med pvi ad skilja pau lan og pau undirliggjandi skuldabréf sem standa ad baki fra
efnahagsreikningi ibtdalanasjods, ad ibudalanasjodur starfi afram & pessum markadi. bad
séu einfaldlega engin efnisleg rok fyrir pvi ad hann hverfi af markadi, pott pad kunni ad vera
rok fyrir pvi ad jafna samkeppnisskilyrdi gagnvart bénkunum. ASI setur sig pvi alfarid gegn
peirri hugmynd ad sjédurinn verdi lagdur nidur.

Ad mati fulltrda ibudalanasjods er einnig afar mikilveegt ad rikid purfi ad koma ad
husnaedislanamarkadi. bratt fyrir fullyrdingar SFF, um ad fjarmalafyrirtaeki pjoni 6llu landinu,
telji hann ad sagan segi annad og ekki sé haegt ad tryggja Oryggi og fjarmognun til blsetu
almennings & annan hatt en med adkomu rikisins.

4. Vid mat & adkomu rikisins ad félagslegu husneedislanakerfi, par sem medal annars er horft
til lanveitinga til landssveeda par sem markadsbrestur veeri fyrir hendi og félagslegra
leiguiblda med sérstakri fyrirgreidslu/ivinunum fra rikinu, er medal annars bent & tilldgur i
greinargerd KPMG um ad liklega purfi milligbngu sveitarfélaga eda einhvers konar samvinnu



rikis og sveitarfélaga til ad n4 markmidum stjérnvalda um veitingu hlsneedislana a erfioum
markadssveedum. | pessu samhengi er t.d. bent a reynslu Dana og Nordmanna.

Bokanir vio nidurstédur teymis 4.
Bokun fulltrda Hagsmunasamtaka heimilanna.
Bokun fulltrda pingflokks Samfylkingarinnar.

Bokanir vio nidurstodur samvinnuhdéps um framtidarskipan
husneae dismala

Eftirfarandi bokanir voru gerdar vid lokaafgreidslu samvinnuhdps um framtidarskipan
hisnaedismala & nidurstodum teymanna:

Bokun fulltrda Buseta & Nordurlandi.

Bokun fulltrda Reykjavikurborgar.

Bokun fulltria Samtaka leigjenda & islandi.

Bokun fulltrda pingflokks Pirata.

Bokun fulltrda pingflokks Samfylkingarinnar.

Bokun fulltrda pingflokks Vinstrihreyfingarinnar- greens frambods.

Bokarnir vio nidurstédur greiningarvinnu KPMG ehf. og Analytica ehf.

Eftirfarandi bokanir voru gerdar vido umfjéllun samvinnuhéps um nidurstédur greiningarvinnu
KPMG ehf. og Analytica ehf.:

Bokun fulltrda Samtaka atvinnulifsins og Samtaka fjarmalafyrirteekja.
Bokun fulltria samtaka leigjenda & islandi.

Bokun fulltria Alpydusambands islands.

Bokun fulltrda pingflokks Samfylkingarinnar.

Bdokun fulltrda hasnaedissamvinnufélaga.

Bokun fulltrda Reykjavikurborgar.

Bokun fulltrda pingflokks Vinstrihreyfingarinnar - graens frambods.



Vidauki B: Tillbgur greiningaradila
A grundvelli greiningar KPMG og Analytica leggja radgjafarfyrirteekin til ad Gtfaert verdi nytt

husnaedislanakerfi ad danskri fyrirmynd. Jafnframt leggja pau til ad verulegar breytingar verdi
gerdar & starfsemi ILS. Helstu tilldgur sem fram koma i skyrslunni eru eftirfarandi.

Nytt hiusna dislanakerfi

Lagt er til ad nytt husnaedislanakerfi byggi a pvi ad hasnaedislan verdi veitt af
hasnaedislanafélogum. pau félog verda starfsleyfisskyld fjarmalafyrirtaeki og sett um pau 16g.
Félogin mega eingbngu lana til husnaediskaupa og fjarmagna Gtlan med uatgafu sértryggora
skuldabréfa sem skrad verda & markadi, en stunda ekki adra starfsemi.

Eiginfjarkrofur byggi & sama grunni og gildir fyrir dnnur fjarmalafyrirteeki, en p6 ma gera rad
fyrir ad eiginfjarkrafa til hdsneedislanafélaga verdi leegri en na er gerd til vidskiptabanka
vegna minni aheettu.

Einn af grundvallarkostum husneadislanakerfis snyr ad jafnveegi & milli Gtldna og
ffarmoégnunar husnaedislanafélaga. Gerdar verdi krofur um heefilegt jafnveegi a milli atlana og
Utistandandi skuldabréfa viokomandi félaga, par sem tekid er tillit til adsteedna a islenskum
morkudum.

Liklegt er ad storu vidskiptabankarnir prir stofni hver og einn sitt félag. Eins mé aetla ad minni
fjarmalastofnanir komi sér saman um stofnun sliks félags og sama geeti gilt um
lifeyrissj6dina. bannig er liklegt ad til verdi a.m.k. fjogur til fimm hdsnaedislanafélog.

Til ad innleiding Kkerfisins heppnist vel er mikilveegt ad sem mest af fja&rmégnun
ibudarhusneedis fari i gegnum husnaedislanafélog. bvi er lagt til ad stjornvold bui til hvata, til
deemis med pvi ad veita undanpagu eda afslatt af sérstokum bankaskatti. Jafnframt er lagt til
aod lifeyrissjodum verdi gert ad feera ny husneedisvedlan sin i husneedislanafélog.

Akvardanir sem snua ad fyrirkomulagi verdtryggingar hafa ekki ahrif & Gtfeerslu pessa
husnaediskerfis eda kosti pess.

Pjonusta vid lantaka

I nyju kerfi er gert r&d fyrir ad lantakendur fai sin lan afgreidd sem peningalan hja
husnaedislanafélagi eda banka sem rekur hldsneedislanafélag med sama heetti og peir gera
nd hja bénkum og ILS. Lantaki leggur fram ésk um lanveitingu. Framkveemt er greidslumat
0og mat 4 4 virdi viokomandi fasteignar i pvi skyni ad kanna forsendur lanveitingar.

Talio er liklegt ad hadmarkslanveiting verdi 80% af virdi eignar. Ad pvi gefnu ad lantaki
standist greidslumat geti hann valid um lanstegund, t.d. fasta vexti og lengd vaxtatimabils.
Mikilveegur eiginleiki kerfisins er ad 6ll husnaedislan verdi uppgreidanleg.

Frambod lansfjar & landsbyggdinni

Tryggja parf ad lan til hdsneediskaupa standi til boda a landinu 6llu. Lagt er til ad i starfsleyfi
husnaedislanafélaga verdi skilyrdi um ad pau bjodi pjénustu sina & 6llu landinu.

Enn fremur er lagt til ad stjérnvold stydji vid sveedi & landsbyggdinni sem ekki nj6ta
lanafyrirgreidslu eins og stjornvold telja seskilegt med pvi ad veita abyrgdir a hluta lana.
Umsjén med mati umsdkna og Uthlutun abyrgda verdi i hondum Husnaedisstofnunar (ny
stofnun).



Félagslegt hisnae di

Eina adkoma rikissjods ad félagslegu husnaedi (fyrir utan studning vid leigutaka i gegnum
skatta og millifaerslukerfid) hefur verid i formi nidurgreiddra vaxta af lanum ILS til félagslegs
hdsneedis. Su vaxtanidurgreidsla hefur verid 1% og lanshlutfall allt ad 90% til 50 ara. pessi
studningur jafngildir i raun 23-28% stofnframlagi, en med stofnframlagi myndi rikid skila mun
veromeetari studningi vio félagslegt husnaedi. bvi er lagt til ad i stad nidurgreiddra vaxta komi
til 25% stofnframlag til félagslegs hdsneedis. Ad auki komi a.m.k. 10% stofnframlag fra
sveitarfélogum. Med pessum heetti er talid ad leiguverd i félagslegu hisnaedi geti leekkad um
10-20%.

Leigumarkadur

Nokkurs misveaegis geetir i frambodi og eftirspurn leiguhisnaedis & islandi. A undanférnum
misserum hefur verid umframeftirspurn eftir leiguhdsnaedi a héfudborgarsveedinu og verd
farido haekkandi. Liklegast er ad hér sé um timabundid misvaegi ad reeda sem poO getur tekid
markadinn nokkur ar ad leysa Ur.

Lagdar eru til adgerdir til pess ad stydja frambodshlid leigumarkadar: Lsekkun tekjuskatts af
leigutekjum; full endurgreidsla virdisaukaskatts vegna vinnu vid byggingu, hénnun, vidhald og
endurbeetur ibudarhisnaedis; og atak i skipulagsmalum & hoéfudborgarsveedinu til pess ad
auka enn frekar frambod byggingarl6da fyrir hagkvaemt fjolbyli.

Mikill skortur er & leiguhlsnaedi vida & landsbyggdinni, en astsedurnar eru ad einhverju leyti
frAbrugdnar pvi sem peer eru & hofudborgarsveedinu. Eodlilegt er ad stjornvold (riki og
sveitarfélog) leiti leida til pess ad studla ad pvi ad frambod leiguhlsnaedis aukist &
landsbyggadinni. Adgerdir i pessa veru purfa ad vera i ndnu samstarfi rikis og sveitarfélaga.
Jafnframt er bent & ad Byggdastofnun hefur unnid ad verkefnum sem snlda ad frambodi
hisnaedis a landsbyggdinni og geeti haft adkomu ad sérstokum leiguféldgum med eigio fé
og/eda lansfé.

ILS verdi skipt itvo hluta

Naudsynlegt ad setja skyr skil & milli vandans sem stafar af starfsemi ILS i fortid og framtidar
ILS. Ekki er talid radlegt ad vidhalda starfsemi LS i naverandi mynd. Lagt er til ad sjédurinn
haetti alfario ad veita ny Gtlan og starfsemi hans sidan skipt i tvo hluta:

Nyja stofnun, Husnaedisstofnun, sem tekur vid félagslegu hlutverki LS og 6drum
veigamiklum pattum sem snla ad framkveemd husneaedisstefnu stjornvalda.

ILS, sem annast umsjon med naverandi safni Gtlana og skulda par til pad er runnid Gt eda
hugsanlega selt.

Ny Hasnea disstofnun og skyr stefna i husna disméalum

Lagt er til ad ny stofnun hisnaedismala - Husnaedisstofnun - verdi sett & foét. Gert er rad fyrir
ad stofnunin sem heyri undir félags- og husnaedismalaradherra hafi yfirumsjon med eftirfylgni
husnaedisstefnu. Hun verdi stofnud & grunni naverandi iLS og hafi pad meginhlutverk ,...ad
annast stjorn og framkvaeemd hdsnaedismala i umbodi radherra...”. Stofnunin annist Gthlutun
styrkja og 4byrgda par sem pad & vid, en stundi ekki lanastarfsemi.

Husnaedisstofnun framfylgir hasnaedisstefnu, sem m.a. byggi & eftirfarandi markmidum:

m Studla ad 6ryggi, jafnrétti og hagkveemni i husnaedismalum
m Fo6lk geti eignast eda leigt hisnaedi a vidradanlegum Kkjérum
m Studla ad stodugleika i fjarmdgnun ibudarhldsnaedis
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Fjarhagslegur studningur vio félagsleg leigufélég (dn hagnadarsjonarmida) med
stofnframlégum
m N&id samstarf vid sveitarfélog um hisnaedismal

Lanasafn ILS IAtid renna Gt eda selt

Med pvi ad ILS heetti nyjum lanveitingum yrdi ahaetta sjodsins takmoérkud vid Utistandandi
atlan. ILS myndi pvi afram bera Gtlanadheettu, standi lantakendur ekki i skilum, og
vaxtaaheettu vegna uppgreidsina og lagrar avoxtunar lausafjar.

Ekki pyrfti ad verja eiginfjarhlutfall sj6dsins med frekara eiginfjarframlagi ar rikissjodi par sem
ILS heettir utgafu skuldabréfa a markadi og pyrfti pvi ekki ad vidhalda lanshaefismati. Ef eigid
fé yroi neikveaett geeti engu ad sidur komid til gjaldfeerslu i rikisreikningi.

Midad vid pa grunnaeetlun sem stillt hefur verio upp er mogulegt ad ekki purfi ad koma til
frekari fjarframlaga rikissjods til ILS par sem sjodstreymi af Gtlanum myndi standa undir
greidslum af utgefnum skuldabréfum sjédsins. Mikil dvissa rikir p6 um forsendur pessarar
sviossmyndar og verdi uppgreidslur t.d. meiri en par er gert rad fyrir mun sjodurinn purfa
framlag Ur rikissjoadi.

Heegt er ad selja lanasafn ILS i heild eda ad hluta. bannig yrdi haegt ad lagmarka 6vissu um
fiarhagslega préun ILS og par med 6vissu um frekari fjarporf af halfu rikissjods og aheettu af
skuldbindingum rikissj6ds vegna abyrgdar a lantokum ILS. Med pvi ad eyda pessari 6vissu
er hins vegar nokkud ljést ad riki® mun raungera tap vid s6lu lanasafnanna.

Ef akvedid er ad selja Gtlanasafn ILS er gerd tillaga um Gtfeerslu sem byggir & pvi ad feera
fyrst Gtldnasofn i félog, sem sidan yrdu seld. bessa adferd meetti jafnframt nyta til studnings
nyju fyrirkomulagi med husnaedislanafélogum.



Vidauki C: Nidurstodur svidsmyndagreiningar - samanburdur

nr.

10.

11

12.

13.

14.

15.

svidsmynda

Bginleiki
Kerfid sé faert um ad midla fiarmagni
milli kynsléda

Almennur hluti kerfisins sé sjalfbaer

Oryggi um eignarrétt

Félagslegi hluti kerfisins sé vel
skilgreindur og afmarkadur

Kerfisleegur stédugleiki

Gegnseei og neytendavernd

Tryggja edlilegt verdmat fasteigna
Samkeppni milli lanveitenda - skilvirkni
Ahzettujafnveegi

A8 lan gjaldfalli ekki vid s6lu

Uppgreidslu og
endurfjarmégnunarméguleikar
Lagmarka kostnad og &heettu
rikissj6ds

Koma iveg fyrir misnotkun

Tryggja fjarmognun leiguhlsnaedis

Studla ad husnaedisoryggi

Samtals stig

Nuverandi
kerfi

2

21

Heildsolubanki og
félagslegur iLS

3

33

Danska
leidin

3

41

Sameining LS
og Li

2

31

Rikid heetti
alfario rekstri
sj6dsins

3

36

Danska leidin -
ILS 14tid renna at

3

42

Danska leidin -
lanasofn ILS
seld

3

42



Vidauki D: Y firlit yfir frambod a hisnee dislAnamarkadi pann 1.

mars 2014

Lifeyrissjodirl

Vaxtafyrir-
Tegund Vaxtakjor y Up’pgr.
komulag2 glald
Lif.sj. Verzlunarmanna Verdtryggt lan 3,90% Ut liftima 0%
Lif.sj. Verzlunarmanna Verdtryggt lan 3,54% BR 0%
Lifsj3starfsm3rikisins Verdtryggt lan 3,70% Ut liftima 0%
Lifsj3starfsm3rikisins Verdtryggt lan 3,40% BR 0%
Gildi lif.sj. Verdtryggt lan 3,80% Ut liftima 0%
Gildi lif.sj. Verdtryggt lan 3,10% BR 0%
Stapi lif.sj. Verdtryggt lan 4,20% BR 0%
Sameinadi lif.sj. Verdtryggt lan 3,90% Ut liftima 0%
Sameinadi lif.sj. Verdtryggt lan 3,50% BR 0%
Almenni lif.sj. Verdtryggt lan @ Ut liftima 0%
Almenni lif.sj. Verdtryggt lan mP@ BR 0%
Almenni lif.sj. Overdtryggt lan . lar 0%
Frjalsi lif.sj. Verdtryggt lan 3,10% BR 0%
Stafir lif.sj. Verdtryggt lan 3,80% Ut liftima Gjald3
Stafir lif.sj. Verdtryggt 1an 3,79% BR 0%
Sofnunarsj. lifeyrisrétt. Verdtryggt 1an 3,85% Ut liftima 0%
Sofnunars;j. lifeyrisrétt. Verdtryggt lan 3,50% BR 0%
Festa lif.sj Verdtryggt lan 3,90% Ut liftima 0%
Festa lif.sj Verdtryggt lan 3,50% BR 0%
Ibudalanasjodur
Vaxtafyrir-  Uppgr.
Tegund Vaxtakjorb fy p,pg
komulag2 glald
Verdtryggt lan 4,20% Ut liftima 1%

Vedhlut-
fall

0-65%
0-65%

0-65%
0-65%

0-65%
0-65%

0-65%

0-65%
0-65%

0-65%

0-65%
0-65%

0-65%
0-65%

0-65%
0-65%

Vedhlut-
fall
0-80%

Hamarks -
lansfj.

40 m.kr
40 m.kr

20 m.kr
20 m.kr

10 m.kr

40 m.kr
40 m.kr

090" 8
eee
eeeeer

20 m.kr

30 m.kr
30 m.kr

20 m.kr
20 m.kr

Hamarks -
lansfj.
20 m.kr

1) Valdir voru tiu staerstu lifeyrissjodirnir skv. eignayfirliti & heimasiou Landssamtaka lifeyrissjoda.

2) Vaxtafyrirkomulag:

BR = breytilegir vextir i takti vid gildandi vexti & hverjum tima.
Ut liftima = dbreyttir vextir at liftima lansins

3) Uppgr.gj.er a pessari tegund lana ef vextir lans eru harri en gildandi vextir samkvamt verdskra.

4) Lan an heimildar til uppgreidslu eda aukaafborgana nema gegn sérstakri poknun.

Lans-
timi
5-40 ar
5-40 ar

5-40 ar
5-40 ar

5-40 ar
5-40 ar

5-40 ar

5-40 ar
5-40 ar

5-40 ar
5-40 ar
5-40 ar

5-40 ar

5-40 ar

5-40 ar

5-40 ar

5-40 ar

5-40 ar

5-40 ar

Lans-
timi
20-40 ar

5) ibudalanasjodur hefur ekki farid iGtbod & nyrri fjarmégnun fra pvi i jandar 2012 og pvi endurspegla lanakjér sjodsins
vexti & skuldabréfamarkadi & peim timapunkti. Vaxtaakvardanir vegna Gtlana eru adeins teknar pegar Gtbod eiga sér

Gert med fyrirvaraum breytingar og adra skilmala hja ofangreindum adilum.



Islandsbanki
Tegund
Verdtryggt lan

Overdtryggt lan
Overdtryggt lan

Verdtryggt vidbotarlan
Overdtryggt vidbotarlan
Overdtryggt vidboétarlan
Arion banki

Tegund

Verdtryggt lan
Verdtryggt lan
Verdtryggt lan

Overdtryggt lan
Overdtryggt lan
Overdtryggt lan

Verdtryggt vidbotarlan
Verdtryggt viobotarlan
Verdtryggt vidboétarlan

Overdtryggt vidbotarlan
Overdtryggt vidbotarlan
Overdtryggt vidbotarlan
Landsbankinn hf.
Tegund

Verdtryggt lan
Verdtryggt lan

Overdtryggt lan
Overdtryggt lan

Overdtryggt lan

Verdtryggt vidboétarlan

Overdtryggt vidbotarlan
Overdtryggt vidbotarlan
Overdtryggt vidbotarlan

M P banki
Tegund

Verdtryggt lan
Overdtryggt lan

Verdtryggt vidboétarlan
Overdtryggt vidbotarlan

1) VVaxtafyrirkomulag:

BR = breytilegir vextir i takti vid gildandi vexti & hverjum tima.

Vaxtaiyrir-

Vaxtakjor
ko"ulagl
3,85% 5 ar
7,40% 3ar
6,75% BR
4,75% 5 ar
8,30% 3ar
7,25% BR
L Vaxtaiyrir-
Vaxtakjor
ko"ulagl
4,25% Ut liftima
3,80% 5 ar
3,70% BR
7,50% 3ar
7,70% 5 ar
7,45% BR
5,35% Ut liftima
4,90% 5 ar
4,80% BR
8,60% 3ar
8,80% 5 ar
8,55% BR
Vaxtaiyrir-
Vaxtakjor y
ko"ulagl
3,50%0 BR
3,80% 5 ar
6,75% BR
7,30% 3ar
7,60% 5 ar
4,50% BR
7,75% BR
8,30% 3 ar
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3 ar =3 ar: Fastir vextir. Lanid er med fostum voxtum i prja ar. Ao peim tima lidnum fara lan a
breytilega vexti 6verdtryggdra ibidalana samkvaemt vaxtatoflu bankans.

5 ar = 5 ar: Fastir vextir. Lanid er med fostum voxtum i fimm. ar. Ad peim. tima lidnum fara lan a
breytilega vexti 6verdtryggdra ibudalana samkvaemt vaxtatoflu bankans.

Ut liftima = 6breyttir vextir ut liftima lansins

Gert ~e & fyrirvara um breytingar og adra skil™ala hja ofangreindum adilu”™.



Vidauki E: Vegvisir sérfree dingahdéps um breytingar @ umhverfi
vaxtabdéta og husaleigubdta til ad sameina i eitt
hiusneae disbotakerfi
A0 mati sérfreedingahdps um breytingar a umhverfi vaxtabdta og hdsaleigubéta er sjalfsagt
og edlilegt ad husnaedisstudningur byggi & efnahag viokomandi frekar en busetuformi. begar
forsendur vaxtabdta eru heimfeerdar a hudsaleigubdtapega verdur ljdst ad nuaverandi
hisnaedisstudningsumgjord uppfyllir ekki petta grunnskilyrdi en kostnadurinn vid ad feera
husaleigubdtapega undir hatt vaxtabdta er skv. Gtreikningum sérfreedingahdéps um 2 ma.kr.
arlega. Inn i peim Kkostnadi er ekki reiknad fyrir fyrirsjdanlegri aukningu i fjolda
husaleigubo6tapega.

Sérfreedingah6pur um breytingar & umhverfi vaxtab6ta og hdsaleigubdta leggur til ad stefnt
verdi ad sameiningu husnaedisstudningskerfa med eftirfarandi atridi ad leidarljosi:

« Oll basetuform verdi jafngild i nyju hGsnaedisstudningskerfi, par med talid stofnana-
hdsnaedi hvers konar.
e Husnaedisstudningur taki mid af fjiolda & heimili.

o Umfang hlsneedisstudnings fari eftir fiolda heimilismanna 6had aldri en ekki
eftir fidlskyldumynstri eda fjblda barna eins og nu er.

o Tekid verai tillit til sameiginlegrar forsjar barna.

e Studningur minnki med auknum tekjum og eignum.

o Studningur beinist ad peim sem & studningi purfa ad halda midad vid efnahag

heimilismanna.
Allar eignir allra heimilismanna telja til skerdingar.
Allar skattskyldar tekjur allra heimilismanna telja til skerdingar.
Vio akvordun skerdingar verdi po litid til sdbmu vidmida og gilda um tekjur
nadmsmanna & framfeeri framteljenda vid umsokn um leekkun tekjuskattsstofns
samkvaemt 65. gr. laga nr. 95/2003, um tekjuskatt.

» Husnaeadisstudningur verdi greiddur at manadarlega.

o Vaxtabotapattur kerfisins verdi greiddur Gt i hverjum manudi skv. hoflegri
aeetlun. Uppgjor m.v. raunverulegan vaxtakostnad, tekjur og adrar forsendur
fari fram reglulega. Med héflegri daetlun eetti i flestum tilfellum ad vera unnt ad
koma i veg fyrir ofgreiddar baetur. Ofgreiddar baetur meetti jafna i gegnum
hasnaedisstudningskerfid.

« Utgreidsla studningskerfa hins opinbera verdi & einni hendi.

o Med pvi meetti na fram akvednum samlegdarahrifum auk betri samkeyrsiu
gagnagrunna og studningskerfa og par med betri nytingu opinbers fjar. Bent
er a Udbetaling Danmark til hlidsjonar.

o Sterk rok er vidkoma midleegri réttindaakvordun hniga einnig ad pvi ad
Utgreidslur og umsysla bota verdi & einni hendi.

* Almennur husneadisstuoningur verdi a hondum rikisins en sérstakur hudsnaedis-
studningur verdi a hondum sveitarfélaga.

o Vidreour purfa ad eiga sér stad milli rikis og sveitarfélaga um fjarmégnun
kerfisins.

Eftirfarandi atridi pykir vert ad skoda sérstaklega afram:

» Tengsl hisnaedisadstaedna og botaréttar.
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Hvort husneedisstudningur geti verid 6timabundinn.

Medhondlun verdbota.

Hvernig takmarka megi skuldahvetjandi ahrif kerfisins.

Hvort studningur eigi ad midast vid raunverulegan hiusnaediskostnad eda reiknadan.
Hvort hasneaedisstudningur verdi greiddur inn & hofudstol lana.
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Vidauki F: Upplysingar ur arsreikningi ibudalanasjods
Samkveemt arsuppgjori ibGdalanasjods arid 2013 var tap & rekstri sjodsins & arinu.

Samkveemt rekstrarreikningi nam tapido rétt teepum 4,4 ma.kr. samanborid tap upp a 7,9
ma.kr. arid 2012.

Eigid fé ibudalanasjods, samkveemt efnahagsreikningi arsins 2013, var ramir 14,8 ma.kr.
samanborid vid teeplega 14,7 ma.kr. &ario 2012.

Eiginfjarhlutfall ibudalanasjods sem reiknad er samkveemt dkveedum i reglugerd um fjarhag
og atheettustyringu Ibudalanasjods, nr. 544/2004 er 3,4% en langtimamarkmid sjodsins er ad
hlutfallid sé yfir 5% en fari ekki undir 4%. Eiginfjarhlutfall sj6dsins, sem reiknad er med sama
haetti og eiginfjarhlutfall fjarmalafyrirtaekja, haekkadi litillega fra fyrra ari en pa var pad 3,2%.

Rekstrarkostnadur var umtalsvert haerri &rid 2013 samanborid vid arido 2012. bar munar mest
um gjold vegna fasteigna til solu, kostnadar vegna umbodsmanns skuldara og aukinna
umsvifa sjédsins sem tengjast framkveemd og Urvinnslu greidslulrreeda skuldsettra heimila
og umsyslu fasteigna til sélu.

Samkveemt efnahagsreikningi namu utlan ibludalanasjods 768,5 ma.kr. arid 2013 samanborid
vio 779,1 ma.kr. ario 2012.

Ny uatlan sjéosins hafa dregist nokkud saman & timabilinu samhlida snemmbinum
uppgreidslum og tdéluvert auknum umsvifum i afgreidslu yfirtekinna lana. Pannig veitti
sjodurinn 468 almenn ibudalan & fyrstu sex manudum &arsins 2013 samanborid vid 611 lan a
sama timabili &rio 2012. Snemmbunar uppgreidslur namu 8,3 mdo.kr. & timabilinu samanborid
vid 9,4 ma.kr. fyrstu sex manudi arsins 2012.
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Inngangur

Hinn 2. september 2011 skipadi velferdarrddoherra vinnuhép um husnaedisbaetur sem hafoi
pad ad markmidi ad vinna ad jafnari hilsnaedisstuoningi hins opinbera milli 6likra
busetuforma og studla ad pvi ad heimili eigi val a milli leigu-, buseturéttar- og eignaribida.

| skipunarbréfi segir:

Vinnuhépnum er eetlad ad vinna ad undirbdningi pess ad taka upp husneaedisbaetur i
stad vaxta og husaleigubdta. barf medal annars ad skoda hver adlogunartimi slikra
breytinga purfi ad vera svo raski ekki fjarhagsazetlunum heimila. | samraemi vid skyrslu
samradshopsins skal mida vid ad markmid husneedisbéta verdi ad jafna
husnaedisstudning hins opinbera milli 6likra busetuforma og studla ad pvi ad heimili eigi
val & milli leigu-, blseturéttar- og eignaribida. Almennar husnaedisbaetur eiga ad jafna
husnadisstudning heimila ad teknu tilliti til fjélda fullordinna og fjdlda barna a heimili,
tekna heimilis, eignastédu heimilis umfram haefilegt hisnaedi og hdsneedisitgjalda.
Einnig skal mida vid ad hlusnaedisbeetur verdi samtimagreidslur likt og husaleigubaetur
og Ohadar busetuformi. [...] A &rinu 2011 parf vinnuhdpurinn ad skila tillégum um
haekkun tekjuskerdingarmarka huasaleigubdta svo breytingarnar komist til framkveemda
4 arinu 2012.

Vinnuhopinn skipa:

Ludvik Geirsson, ték vid af Sigrioi Ingibjorgu Ingadéttur, skipadur af velferdar-
radherra, formadur

Bjork Vilhelmsdottir, skipud af velferdarradherra

Elly A. Porsteinsdottir, ték seeti Stellu K Vidisdoéttur, tiln. af Sambandi islenskra
sveitarfélaga

Gudlaug Kristjansdattir, tiln. af Bandalagi haskélamanna

Gudni Geir Einarsson, tiln. af innanrikisrdduneyti

Halldor Arnason, tiln. af Samtékum atvinnulifsins

Hilmar Ogmundsson, tiln. af Bandalagi starfsmanna rikis og baeja

Karl Bjornsson, tiln. af Sambandi islenskra sveitarfélaga

Olafur Darri Andrason, tok seeti Hennyjar Hinz, tiln. af Alpydusambandi islands
Sigurdur Gudmundsson, tiln. af fjarmalaraduneyti

A fundi vinnuhépsins meaettu sem varamenn Ingunn S. borsteinsdottir fra Alpydusambandi
islands og Tryggvi Poérhallsson fra Sambandi islenskra sveitarfélaga.

A fundi vinnuhépsins komu gestir til ad reeda verkefni og hugmyndir hépsins, pau Ingi Valur
Johannsson fra velferdarraduneyti, Stefan Halldérsson fra Landssamtokum lifeyrissj6da,
Porsteinn Arnalds fra Pjodskra islands, Gudrin Ragnheidur Jonsdottir, Larus Bléndal og
Magnts S. Magnusson fra Hagstofu islands, Birgir Bjérn Sigurjonsson og Asgeir Westergren
fra fjarmalaskrifstofu Reykjavikurborgar og Per Ahrén, hagfreedingur vid norska htsbankann
og sérfreedingur i husnaedisboétakerfum.

Med hopnum stoérfudu Sigran Jana Finnbogadottir og Hrafnkell Hjorleifsson, sérfreedingar i
velferdarraduneytinu.



Samantekt

Vinnuhépur um hasneedisbeetur hefur fra pvi hann var skipadur i september 2011 unnid ad
gerd tillagna sem mida ad pvi ad jafna hulsnaedisstudning hins opinbera milli dlikra
basetuforma. Markmidio er ad gera leigu-, buseturéttar- eda eignaribudir ad raunverulegum
valkosti fyrir heimilin i landinu, i samraemi vid tillogur samradshops velferdarradherra um
husnaedisstefnu sem kynntar voru i april 2011.

Velferdarradherra skipadi vinnuhépinn til ad Utfeera nanar tillégur samrddshopsins um jofnun
husnaedisstudnings. Auk pess ad gera tillogur um nytt kerfi hisnaedisb6ta sem komid geeti til
framkveemda &rido 2013 var vinnuhépnum falid ad leggja til haekkun a tekjuskerdingarmérkum
husaleigubdta fyrir ario 2012 sem fyrsta skref i pessa att. Samhlida var vinnuh6épnum falid ad
kanna kosti pess ad légbinda skyldu sveitarfélaga til ad greida sérstakar husaleigubaetur til
vidbdétar almennum hudsneaedisbétum fyrir leigjendur sem bula vid mjog erfidar adstsedur.

Vinnuhopurinn er sammala hugmyndafreedinni sem 16gd var til grundvallar starfi hans og
byggist a pvi ad hid opinbera tryggi Ollum sama rétt til fjarhagsstudonings vegna
hasneediskostnadar, 6had busetuformi. Hopurinn leggur aherslu & ad nytt kerfi verdi sem
einfaldast og gerir pvi tilldgu um ad utreikningur husneedisbéta radist af fijblskyldusteerd en sé
6hadur fjdlskyldugerd eda aldri barna. ba sé edlilegast ad meeta porf barnafjdlskyldna fyrir
studning i gegnum barnabeetur og pvi beri ad skoda tillégur vinnuhopsins i samhengi vid
vinnu sem na stendur yfir um endurskodun a almannatryggingakerfinu.

Tilldgur vinnuhdpsins mida ad pvi ad smida studningskerfi til framtidar sem ekki hvetur til
skuldastfnunar heimila og par sem allir sitja vid sama bord, 6had busetuformi. Stjérnvéldum
er eftirlatin nanari Utfeersla kerfisins sem snlda ad adlogun pess og innleidingu, akvordun
fiarhaeda og tekjuskerdingarmarka med tilliti til adsteedna heimilanna. [ skyrslunni eru synd
prjd deemi um utfeerslur hisnaedisbota sem midast vid mismunandi skerdingarhrada.

Helstu nidurstodur:

Hasnaedisstudningur verdi 6hadur busetuformi.

Husnaedisbaetur taki mid af fjélskyldusteerd, 6had aldri fidlskyldumedlima.

Upphaed Oskertra hilsneedisbéta einstaklings taki mido af peim kostnadi sem
grunnneysluviomid velferdarrdduneytisins gera rad fyrir ad folk purfi ad lagmarki til
framfeerslu ad vidbaettum hulsneediskostnadi sem svarar til medalhlsaleigu a
héfudborgarsvaedinu.

Skerding husnaedisboéta taki mid af 6llum skattskyldum tekjum heimilisins.

Skerdingu hulsnaedish6ta vegna tekna verdi stillt i hof til ad halda neikveedum
jadarahrifum i lagmarki.

Husnaedisbaetur verdi samtimagreidslur likt og husaleigubaetur i ndverandi kerfi.

Nytt hasnaedisstudningskerfi verdi innleitt i afbngum.

Husnaedisbaetur verdi ad fullu greiddar Ur rikissj6di. Er pa midad vid ad tekjustofnar
verdi endurskodadir pannig ad sveitarfélogin verdi jafnsett fyrir og eftir breytinguna.
Teknar verdi upp vidraedur milli rikis og sveitarfélaga um fyrirkomulag adstodar vid
heimili sem purfa meiri fjarhagslegan studning en felst i nyju hasnaedisbétakerfi.
Tekjuskerdingarmoérk husaleigubota haekki um 12,5% (kom til framkveemda i jandar
2012).

Vinnuhodpurinn er sammala um pessar nidurstdédur, po pannig ad hann askilur sér rétt til ad
hafa skodun & pvi hvernig tillégurnar eru Gtfserdar.



Stadur og dagsetning

Luovik Geirsson, formadur

Bjork Vilhelmsdottir

Gudlaug Kristjadnsdottir

Halldor Arnason

Karl Bjornsson

Sigurdur Gudmundsson

Elly A. Porsteinsdottir

Guoni Geir Einarsson

Hilmar Ogmundsson

Olafur Darri Andrason



1 Nuverandi kerfi

| dag eru vid lydi tvé mismunandi bétakerfi vegna hisnaedis, vaxtabsetur annars vegar og
husaleigubaetur hins vegar. Mismunur kerfanna liggur vidar en i busetu peirra sem eiga til
peirra rétt. Hér verdur gerd tilraun til ad skyra fra gangverki kerfanna.

1.1 Vaxtabeaetur

beir sem greida vaxtagjold af lanum vegna kaupa eda byggingar a ibudarhdsnaedi til eigin
nota eiga rétt 4 vaxtabotum og sama a vid um pa sem keypt hafa eignarhlut i almennri
kaupleiguibtd skv. 76. gr. laga nr. 97/1993. Rétturinn stofnast & pvi ari pegar ibud eda
eignarhluti er keyptur eda bygging er hafin. Vaxtabaetur eru ad mestu greiddar Ut 1. agust
hvert &r fyrir vexti undangengins ars en haegt er ad seekja um ad fa peer greiddar fyrr.

Tekjur, hrein eign og hjuskaparstada hafa ahrif & uppheed vaxtabota. Vaxtabaetur dkvardast
af vaxtagjoldum ad teknu tilliti til hAmarks vaxtagjalda eftir fjdlskyldugerd eda eftirstodvum
skulda, eftir pvi hvort er leegra. Fra vaxtagjoldum samkveemt framans6gdu dragast 8% af
tekjustofni og er mismunurinn vaxtabaetur. Beetur almannatrygginga, fjarmagstekjur og laun
fra alpjédastofnunum sem ekki eru skattlogo teljast til tekna.

Vaxtabaetur skerdast ef eignir ad fradregnum skuldum fara yfir mérk sem eru 4 m.kr. fyrir
einhleypa/einsteeda foreldra og 6,5 m.kr. hja hjonum/sambudarfélki. Réttur til vaxtaboéta fellur
nidur um leid og hrein eign verdur 6,4 m.kr. fyrir einhleypa/einsteeda foreldra og 10,4 m.kr.
fyrir hjén/sambudarfélk.

Hamark reiknadra vaxtabota eftir fjiélskuldugerdum ma sjé i toflu L

Hamark
Fjolskyldugerd vaxtabota
Einhleyp/ur 400.000 kr.
Einsteett foreldri 500.000 kr.
Hjon/sambudarfolk 600.000 kr.

Tafla 1: Hamark vaxtabéta & arsgrundvelli eftir fjolskyldugerd.

Uthlutunarreglum vaxtabota var breytt i kjolfar efnahagshrunsins til ad peer keemu betur til
mots vid heimili med mjog haar vaxtagreidslur.

1.1.1 Sérstok vaxtanidurgreidsla

Til vidbétar vid almennar vaxtabeetur kemur sérstok nidurgreidsla vaxta a arunum 2011 og
2012. Vaxtanidurgreidslan er 0,6% af skuldum vegna ibudarhlsnaedis til eigin nota, p6 ad
hamarki 200.000 kr. hja einhleypingi og 300.000 kr. fyrir hjén, sambudarfélk og einstaeda
foreldra. Nidurgreidslan ad vidbeettum vaxtabotum getur p6é ekki ordid heerri en vaxtagjold
arsins.

Vaxtanidurgreidslan er ekki tekjutengd, en hun er eignatengd pannig ad nidurgreidsla til
einstaklinga byrjar ad skerdast vid 10 m.kr. nettéeign og fellur nidur pegar eignin naer 20
m.kr. Vaxtanidurgreidsla til hjona, sambudarfélks og einsteedra foreldra byrjar ad skerdast vid
15 m.kr. nettéeign og fellur nidur pegar eignin naer 30 m.kr.

Sérstok vaxtanidurgreidsla er timabundin rddstéfun vegna skuldavanda heimilanna i kjolfar
efnahagshrunsins og var greidd ut 2011 og aftur 2012. HOn er ad hluta fjarmdgnud af
fjarmalastofnunum og lifeyrissjodum.



1.2 Husaleigubeetur

L6g um huasaleigubaetur nr. 138/1997 téku gildi 1. jantar 1998. Markmid laganna er ad laekka
husnaediskostnad tekjulagra leigjenda og draga Ur adstédumun & hdsnaedismarkadnum.
Umsokn um husaleigubaetur skal skila til pess sveitarfélags par sem umsaekjandi & 16g-
heimili. Husaleigubaetur eru samtimagreidslur, p.e. greiddar Gt i hverjum manudi.

Utreikningur husaleigubéta tekur mid af leigufjarhaed, tekjum, hreinni eign og fiélda barna &
heimili. Grunnfjarhaed husaleigubdta er 13.500 kr. & manudi. Vid grunnupphaed beetast
14.500 kr. vegna fyrsta barns & heimili, 8.500 kr. vegna annars barns og 5.500 kr. vegna
pridja barns. Til vidbotar baetast 15% af peim hluta leigufjarheedar sem liggur & bilinu 20-
50.000 kr. Husaleigubaetur geta pannig ad hamarki numid 46.000 kr. & manudi, geta po
aldrei ordid heerri en helmingur leigufjarheedar. | toflu 2 ma sja hamark husaleigubdta eftir
fiolda barna a heimili.

Hamark
Fjolskyldugerd hasaleigubdta
Barnlaus 216.000 kr.
1 barn 384.000 kr.
2 born 486.000 kr.
3 born eda fleiri 552.000 kr.

Tafla 2: Hamark husaleigubdta & arsgrundvelli eftir fjolskyldugerd.

Tekjur skerda husaleigubaetur i hverjum manudi um 1% af arstekjum umfram 2,25 m.kr.
Undanpegnar eru almannatryggingabeetur fra Tryggingastofnun rikisins, hlsaleigubaetur fyrra
ars og peer tekjugreidslur sem undanpegnar eru skatti.

Hrein eign umfram 6.383 pusund kronur kemur til skerdingar husaleigubdtum. Skal pa
fjoroungur af peirri fjarheed sem umfram er baetast vid peer tekjur sem notadar eru til
utreiknings husaleigubota.

Midad er vid samanlagdar tekjur og eignir allra peirra sem eiga l6gheimili eda adsetur i
viokomandi leiguhdsneedi.

1.2.1 Sérstakar husaleigubaetur

Sveitarstjorn getur tekid akvordun um ad greida heerri hlsaleigubaetur en sem nemur
grunnfjarheedum husaleigubo6ta p.e. ,sérstakar husaleigubaetur . Sveitarstjérn skal setja
reglur um slikar baetur og kynna ibdum sveitarfélagsins tryggilega.

Sérstakar husaleigubaetur eru aetladar leigjendum sem bua vid mjog erfidar félagslegar og
flarhagslegar adstaedur. Umsaekjendur sem uppfylla dkvedin skilyrdi, t.d. um tekjur og eignir,
eiga rétt 4 greidslum. Adgerd pessi er i samraemi vid 4. mgr. 5. gr. laga um husaleigubeetur,
nr. 138/1997, og sérstoku husaleigubeeturnar fylgja skilyréum, reglum og jafnvel Utreikningi
hefdbundinna husaleigub6ta og eru natengdar peim. Fra 1 april 2008 hefur rikid endurgreitt i
gegnum Jofnunarsjod sveitarfélaga 60% af utgjoldum sveitarfélaga vegna sérstakra
husaleigubdta.

Hja Reykjavikurborg eru sérstakar huasaleigubaetur reiknadar sem hlutfall almennra
husaleigubdta pannig ad fyrir hverjar 1.000 kr. sem leigjandi feer i husaleigubaetur getur hann
fengid 1.300 kr. i sérstakar husaleigubaetur. b6 geta almennar hiusaleigubaetur og sérstakar
hasaleigubaetur hvorki verid samanlagt haerri en 70.000 kr. né farid yfir 75% af leigufjarhaed.



1.3 Samanburdur og kostnadur kerfa

Ljost er ad munur & kerfum vaxta- og husaleigubo6ta er ponokkur og naer munurinn medal
annars til fjarheedar bdta, skilgreiningar a fjélskyldugerd, skilgreiningar a tekjum og
skerdingar bota vegna tekna og eigna. A Mynd 1 gefur ad lita heestu mégulegu baetur i hvoru
kerfi fyrir sig ad teknu tilliti til tekna og fjolskyldugerdar.

i toflu 3 eru upplysingar um heildarkostnad vaxta- og husnzedisbétakerfa. Upphaed vaxtabota
er aeetlud, adrar tdlur eru rauntdlur. Er kostnadur pessara tveggja kerfa rétt rumir 16
milljardar kr. fyrir ario 2011. Ef sérstok vaxtanidurgreidsla og sérstakar vaxtabaetur eru taldar
med er kostnadur kerfisins 23,5 milljardar kr. b6 ber ad hafa i huga ad sérstok
vaxtanidurgreidsla er timabundid arreedi til ad greida nidur vaxtakostnad heimila og adeins
ad hluta til fjarmagnad af rikissjodi. Sérstakar hisaleigubaetur eru einnig adeins ad hluta til
fjarmagnadar af rikissjodi.

Tolur i milljonum kréna

Vaxtabeetur 12.517
Husaleigubaetur 3.531
Samtals 16.048
Sérstok vaxtanidurgreiosla 6.410
Sérstakar husaleigubeetur 1.061
Samtals 23.519

Tafla 3: Kostnadur vaxta- og husaleigubétakerfa ario 2011.



2 Tilléogur vinnuhdéps um nytt kerfi hdsnasedisbdta

I vinnu hépsins er sterk samstada um ad nytt kerfi verdi sem einfaldast, studningur 6hadur
busetuformi og ad tekid verdi tillit til fjolda heimilismanna fremur en fjdlskyldugerdar heimilis
vid utreikning béta. Pannig verdi barnabotakerfinu eftirlatio ad annast sérstakan studning

vegna barna en huasnadisbotakerfi midist eingbngu vid fjidlda a heimili 6had aldri
heimilismanna.

2.1 Grunnbeetur

Grunneining kerfisins er paer hdsnaedisbaetur sem einstaklingur & rétt & 4dur en beetur taka
ad skerdast vegna tekna - grunnbaetur. Beetur annarra heimilisgerda reiknast Ut fra pessum
grunnbétum med studli sem tekur tillit til pess kostnadarauka sem aukinn fjoldi heimilismanna
hefur a husnaedisutgjold.

Til &kvordunar grunnbdéta var horft til pess ad peer pyrftu ad jafna mun & milli
framfaersluviomids almannatrygginga, grunnneysluviomida velferdarraduneytis (heildaratgjéld
an hasnaedis) og medalleigu & hofudborgarsveedinu skv. goégnum pjodskrar. Arid 2011 var
petta bil 22.000 kr. & manudi fyrir einstakling pegar horft er til tveggja herbergja ibadar &
héfudborgarsvaedinu, sja nanar toflu 4.

Medaltal
Arstekjur arsins 2011
Framfaersluv@mla . 159.237 kr.
almannatrygginga eftir skatt
Grunnney§IUV|6m!6 86.530 K.
velferdarrdduneytis
Medalleiga tveggja herbergja 94.768 K.

ibadar 4 hoéfudborgarsveedinu
Munur -22.061 kr.

Tafla 4: Mismunur framfaersluviomids almannatrygginga, grunnneysluviomids velferdarraduneytis og
medalleigu tveggja herbergja ibudar a héfudborgarsveedinu 2011.

Ef gengid er ut fra pessum mun purfa grunnbeetur pvi ad vera 22.000 kr. & manudi hid
minnsta. Pa er eftir ad taka tillit til tekna, eigna og husnaediskostnadar fjdlskyldu en edlilegt er
ad almennur husneedisstudningur geti ekki numid nema akvednu hlutfalli af leigu- og
vaxtakostnadi fjdlskyldu.

2.2 Fjolskyldusteero

Edlilegt er ad hlusnaedisbeetur taki mid af fjdlda & heimili par sem hulsnaediskostnadur eykst
med fjolda heimilismanna. Var um pad rik samstada i vinnuhopnum ad gera ekki greinarmun
a heimilismoénnum eftir aldri og notast ekki vio kjarnafjdlskyldur pegar beetur heimilis eru
akvardadar heldur mida eingdéngu vid fjdlda & heimili. Er pad skodun vinnuhdpsins ad petta
sé til mikillar einféldunar & botakerfum.

Til ad &tta sig a pvi hvernig hisneadiskostnadur préast med fjdlda heimilismanna var leitad til
Hagstofu islands sem veitti adgang ad gbgnum Ur lifskjararannsokn sinni. Med peim gégnum
var unnt ad para saman hdsnadiskostnadl heimila og fjdlda heimilismanna. [ t6flu 5 ma sja
nidurstddur pessara gagna yfir atta ara timabil.

INotast er vid samraeemda skilgreiningu Eurostat & heildarhisnadiskostnadi, HH070
http://epp.eurostat.ec.europa.eu/portal/page/portal/income social inclusion living conditions/documents/tab/Tab/
Household%20data%20-%20housina%20data%2Bchanae%20in%20HH071.pdf

Y


http://epp.eurostat.ec.europa.eu/portal/page/portal/income_social_inclusion_living_conditions/documents/tab/Tab/Household%20data%20-%20housing%20data%2Bchange%20in%20HH071.pdf
http://epp.eurostat.ec.europa.eu/portal/page/portal/income_social_inclusion_living_conditions/documents/tab/Tab/Household%20data%20-%20housing%20data%2Bchange%20in%20HH071.pdf

Fjoldi a heimili Kostnadarauki

Einn a heimili

Tveir a heimili 37%
Prir & heimili 27%
Fjorir & heimili 26%
Fimm a heimili 8%
Sex eda fleiri & heimili 4%

Tafla 5: Aukning hisnediskostnadar med auknum fjélda heimilismanna, 2004 - 2011.

Pessi kostnadarpréun er notud til ad bua til studul sem husnaedisbaetur mismunandi
heimilisgerda akvardast Gt frA og ma sja i toflu 6.

Fjoldi a heimili Studull Breyting
Einn a heimili 1,0

Tveir & heimili 14 0,4
Prir & heimili 1,7 0,3
Fjorir & heimili 2,0 0,3
Fimm a heimili 2,1 0,1
Sex eda fleiri & heimili 2,2 0,1

Tafla 6: Reiknistudull hisnaedisbdéta ut fra kostnadarpréun heimila.

Grunnbeetur kerfisins eru svo margfaldadar med pessum studli til ad dkvarda husneedisbaetur
heimilis. | t6flu 7 hafa lagmarksgrunnbaetur, 22.000 kr. & manudi, verid margfaldadar med
studli ar toflu 6. Allar baetur kerfisins taka pannig mid af peim grunnbétum sem akvardadar
eru og veents kostnadarauka mismunandi heimilisgerda.

Beetur &
Fjoldi & heimili Studull Baetur arsgrundvelli
Einn a heimili 1,0 22.000 kr.  264.000 kr.
Tveir & heimili 1,4 30.800 kr.  369.600 kr.
Prir & heimili 1,7 37.400 kr.  448.800 kr.
Fjorir & heimili 2,0 44.000 kr.  528.000 kr.
Fimm a heimili 21 46.200 kr.  554.400 kr.
Sex eda fleiri & heimili 2,2 48.400 kr.  580.800 kr.

Tafla 7: Préun hisnadisbdta utfra 22.000 kr. i grunnbaetur.

2.3 Tekjuskerding

Samstada var um ad allar skattskyldar tekjur skyldu telja til tekjuskerdingar, en ekki var
eining innan hopsins um medhondlun skattfrjalsra tekna. Jafnframt er pad skodun
vinnuhépsins ad tekjuskerding geti ekki hafist fyrr en framfaersluvidmioi
almannatrygginakerfisins (sérstok uppbét a framfeerslu skv. 2. mgr. 9. gr. laga um félagslega
adstod) er nad. Framfeersluviomio fyrir p4 sem bua einir er 203.000 kr. & manudi arid 2012.
Mikilveegt er ad skerdingarmork husneedisbéta fylgi haekkun framfaersluviomids
almannatrygginga..

Til a0 komast hja daeskilegum jadarahrifum er mikilveegt ad tekjuskerdingu kerfisins verdi
stillt mjog i hof.
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2.4 Kostnadarmat

I 6llum kostnadarGtreikningum i pessari skyrslu er vaentur kostnadur kerfis reiknadur Gt fra
skattagdgnum fjarmalaraduneytis fyrir tekjuario 2010. Gognin eru peim annmoérkum had ad
allir peir sem nad hafa 18 &ra aldri fa Gthlutad fjdlskyldunimeri og eru pannig taldir til
fiolskyldna 6had busetu. Samkveemt pessu voru fjdlskyldur landsins ramlega 195 pusund
talsins tekjuarid 2010. ibudir & islandi voru p6 adeins 130 pusund arid 2009 0g1.148 ibudir
voru fullgerdar arid 2010.

Til ad artakido endurspegladi pydid var farin su leid ad lita framhji adilum yngri en 25 ara par
sem stor hluti pess héps er ekki & husnaedismarkadi. Minnkadi fjoldi fijdlskyldna i 150 pusund
vid pa adgerd. Upphaedin sem fékkst utfra peim fjélda var svo hlutféllud nidur eftir ibudafjdlda
landsins.

pa er eftir ad taka tillit til skerdingar vegna eigna, bétagolfs og bétapaks og fjdlskyldna sem
bda i skuldlitlu eda skuldlausu husnaedi. Allt kemur petta til leekkunar & heildarkostnadi vegna
hlasnaedisbota.

Allar paer kostnadartolur sem varpad er fram i skjali pessu eru pvi adeins nalganir og ber ad
tulka sem slikar. Er pad skilningur vinnuhdpsins ad med veentanlegu manntali Hagstofu
islands meetti med mun nakvaemari hzetti tengja saman folk og ibudir og pannig betur gera
sér grein fyrir kostnadinum. Azetlar Hagstofan ad manntalid verdi tilbdid i byrjun ars 2014.

2.5 Mogulegar utfeerslur kerfis

Eins og getid var um ad framan leggur vinnuhépurinn til dkvedna utfeerslu vio akvordun
hiusnaedish6ta par sem beetur taka mid af fidlda einstaklinga a heimili, p6é pannig ad
vioboétarstudningur minnkar eftir pvi sem fjoldi & heimili er meiri. Jafnframt er lagt til ad
skerding boéta hefjist vid fjarhaed sem midast vid framfeersluviomio almannatrygginga.
Stjornvéldum er hins vegar eftirlatin upphaed bétanna og hradi skerdingar vid auknar tekjur.
Hér & eftir eru syndar prjar utgafur béta midad vid mismunandi skerdingarhrada.

2.5.1 Utgafa 1

Grunnbaetur: 22.000 kr. & m&nudi/264.000 kr. & ari.

Tekjuskerdingarmork: 203.000 kr. & manudi/2,44 m.kr. & éri.

Tekjuskerding: beetur & arsgrundvelli skerdast um 7% af arstekjum umfram tekju-
skerdingarmork.

Kostnadur: 23,1 milljardar.

Beaetur & Full tekjuskerding

Fjoldi & heimili Beetur arsgrundvelli vid arstekjurnar
Einn & heimili 22.000 kr.  264.000 kr. 6.207.429 kr.
Tveir a heimili 30.800 kr.  369.600 kr. 7.716.000 kr.
Prir & heimili 37.400 kr.  448.800 kr. 8.847.429 kr.
Fjorir & heimili 44.000 kr.  528.000 kr. 9.978.857 kr.
Fimm & heimili 46.200 kr.  554.400 kr. 10.356.000 kr.
Sex eda fleiri a heimili 48.400 kr.  580.800 kr. 10.733.143 kr.

Tafla 8: Hisnadisbatur ut fra forsendum atgéafu 1.

2.5.2 Utgéafa 2

Grunnbaetur: 22.000 kr. & manudi/264.000 kr. & &ri.
Tekjuskerdingarmork: 203.000 kr. & manudi/2,44 m.kr. & éri.
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Tekjuskerding: baetur a arsgrundvelli skerdast um 6% af arstekjum umfram tekju-
skerdingarmork..
Kostnadur: 25,1 milljardar.

Beaetur a  Full tekjuskerding
Fjoldi & heimili Beetur arsgrundvelli vid arstekjurnar
Einn & heimili 22.000 kr.  264.000 kr. 6.836.000 kr.
Tveir & heimili 30.800 kr.  369.600 kr. 8.596.000 kr.
Prir & heimili 37.400 kr.  448.800 kr. 9.916.000 kr.
Fjorir & heimili 44.000 kr.  528.000 kr. 11.236.000 kr.
Fimm & heimili 46.200 kr.  554.400 kr. 11.676.000 kr.
Sex eda fleiri & heimili 48.400 kr.  580.800 kr. 12.116.000 kr.

Tafla 9: Hisnadisbaetur ut fra forsendum atgéafu 2.

2.5.3 Utgafa 3
Grunnbaetur: 22.000 kr. & manudi/264.000 kr. & ari.
Tekjuskerdingarmork: 203.000 kr. & manudi/2,44 m.kr. & éri.
Tekjuskerding: baetur & arsgrundvelli skerdast um 5% af arstekjum umfram tekju-
skerdingarmork.
Kostnadur: 27,5 milljardar.

Beetur a  Full tekjuskerding
Fjoldi & heimili Beetur arsgrundvelli vid arstekjurnar
Einn & heimili 22.000 kr.  264.000 kr. 7.716.000 kr.
Tveir & heimili 30.800 kr.  369.600 kr. 9.828.000 kr.
Prir & heimili 37.400 kr.  448.800 kr. 11.412.000 kr.
Fjorir & heimili 44.000 kr.  528.000 kr. 12.996.000 kr.
Fimm & heimili 46.200 kr.  554.400 kr. 13.524.000 kr.
Sex eda fleiri & heimili 48.400 kr.  580.800 kr. 14.052.000 kr.

Tafla 10: HGsnadisbatur Ut fra forsendum uGtgéafu 3.

2.6 Deemi

| eftirfarandi deemi er reiknad fyrir fjsgurra manna fjdlskyldu. Fjolskyldan byr i fjdgurra
herbergja 111 fermetra ibud i fiolbylishasi i 111 Reykjavik. Fasteignamat ibudarinnar er
17,25 m.kr. Samkveemt gégnum bPjodskrar islands um medalleigu eftir borgarhlutum er
leiguverd ibudarinnar aeetlad 150.000 kr. & manudi. Kaupverd er haft pad sama og
fasteignamat.

Vio utreikning a vaxtab6tum er notast vid 80% fjarmdgnun til 25 ara a vaxtakjorum
ibudalanasjods an uppgreidsluakvaedis, 4,70%. Vid utreikningana var ennfremur gert rad fyrir
2,50% verdbdlgu og 75 kr. greidslugjaldi vegna hverrar afborgunar.

Fjogurra herbergja 111 fermetra ibad i fjolbylishusi i 111 Reykjavik
Fasteignamat: 17,25 m.kr.
o Eiginfiarframlag: 3,45 m.kr.
o Léansfjarhaed: 13,8 m.kr.
m  Fyrsta greidsla lans til 25 ara: 78.516 kr.
» par af vextir og verobeetur: 54.211 kr.
Reiknud leiga: 150.000 kr. & manudi.

Fyrirvinnur fjolskyldurnar eru baedi med laun vid nedri fjoroungsmork. Samkvaemt gégnum
Hagstofu islands voru heildarlaun i nedri fjordungsmorkum 331.000 kr. & manudi arid 2010.
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Ré&dstofunartekjur eftir skatt og greidslu i lifeyrissjod eru pa 240.000 kr. Samkveemt pessu
eru arstekjur heimilisins 7,94 m.kr. og radstofunartekjurnar 5,77 m.kr.

I toflu 11 ma sja reiknadar vaxtabaetur, hlsaleigubsetur og hisnaedisbeetur skv. tillogum 1-3,
midad vido adurnefndar forsendur. Pa er husneaediskostnadur sem hlutfall af radstofunartekjum

einnig reiknadur fyrir og eftir greidslu bota.

Studningskerfi

Vaxtabeetur, 25 ara lan
Husaleigubaetur

Utgafa 1 m.v. hasaleigu
Utgafa 1 m.v. eigid hGsnaedi
Utgéafa 2 m.v. hasaleigu
Utgéafa 2 m.v. eigid hGsnaedi
Utgéafa 3 m.v. hasaleigu
Utgafa 3 m.v. eigid hasnaedi

Beetur &
manudi

1.617 kr.
0 kr.
11.870 kr.
11.870 kr.
16.460 kr.
16.460 kr.
21.050 kr.
21.050 kr.

Brutt6

Beetur & husnaediskostn.

arsgrundvelli
19.407 kr.

0 kr.
142.440 kr.
142.440 kr.
197.520 kr.
197.520 kr.
252.600 kr.
252.600 kr.

af rdost.tekjum
16%
31%
31%
16%
31%
16%
31%
16%

Netto
husnaediskostn.
af rdost.tekjum

16%
31%
29%
14%
28%
13%
27%
12%

Tafla 11: HGsnadisstudningur hjéna med tvo born og tekjur i nedri fjordungsmdérkum.

| vidauka ma finna utreikning & husnaedisstudningi fleiri fjolskyldugerda.
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3 Atrioi til frekari skoounar

Kerfi husnaedisbéta sem vinnuhépurinn leggur til er hugsad sem almennt studningskerfi
vegha husnaediskostnadar til framtidar. Kerfinu er ekki setlad ad leysa pann vanda sem
islensk heimili glima vid nd i kjolfar hruns heldur esetlad vid edlilegar adsteedur. Vid
kerfisbreytingu eins og til er 16gd, sérstaklega i ljosi adsteedna, er fjoldi atrida sem verdur ad
skoda ofan i kjolinn. Eftirfarandi eru nokkur atridi sem vinnuhdpurinn vill leggja sérstaka
aherslu a ad verdi skodud adur en nytt kerfi hisnaedisbo6ta getur tekid gildi.

3.1 Aodldégun ad nyju kerfi

Lj6st er ad peer breytingar sem lagdar eru til i skyrslu pessari geta haft pénokkur ahrif a
manadarlegar botagreidslur fidlskyldna. Mikilveegt er ad kortleggja pann hép sem fyrir
mestum breytingum verdur til ad koma megi til moéts vid pessi heimili og koma i veg fyrir
forsendubrest.

Vid athugun & gagnagrunni Reykjavikurborgar vegna huasaleigubdta fra september 2011
kemur i ljos ad langflestir peirra sem i dag piggja husaleigubaetur koma til med ad haekka i
botum med tilkomu nys kerfis. Almennt eiga peir sem leekka pad sameiginlegt ad tekjur peirra
koma ad miklu leyti fra Tryggingastofnun rikisins, en litid er framhja peim tekjum vid
tekjuskerdingu naverandi husaleigubétakerfis.

I t6flum 12 og 13 ma sja fiolda peirra sem heekka og laekka i bétum eftir tekjudreifingu m.v.
forsendur Utgafu 1 og utgafu 3. Athygli skal vakin & ad hja tekjuleegsta hépnum sem leekkar i
botum er laekkunin litil ad krénutdlu og kemur i 6llum tilfellum til vegna pess ad tekjur eru
innan tekjuskerdingarmarka. Pannig getur einsteett foreldri med tvdé born fengid ad hamarki
40.500 kr. & méanudi i nuverandi husaleigubotakerfi en 37.400 kr. i peim Gtgafum
hasnaedisbotakerfis sem syndar eru i Tafla 12. | toflu 14 méa sja hver kronutélubreytingin er
ad medaltali at fra atgéfu 3.

) Haekkun Laekkun ]

Arstekjur boétagreidsina bétagreidsina  Obreytt Samtals
< 2 m.kr. 1.614 624 2.238
2,1 -2,5 mkr. 1.455 225 1 1.681
2,6 - 3,0 m.kr. 794 132 926
3,1 - 3,5 m.kr. 371 211 582
3,6 - 4,0 m.kr. 223 104 327
4,1 - 4,5 mkr. 110 125 235
> 4,6 m.kr. 152 83 235
Samtals 4.719 1.504 1 6.224

Tafla 12: Fjoldi peirra sem heekka/leekka i b6tum Ut fra husaleigubdtagrunni og utgafu 1.
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Haekkun Laekkun

Arstekjur botagreidsina bétagreidsina  Obreytt  Samtals
< 2 m.kr. 1.614 624 2.238
2,1 - 2,5 mkr. 1.455 225 1 1.681
2,6 - 3,0 m.kr. 837 89 926
3,1 - 3,5 m.kr. 468 114 582
3,6 - 4,0 m.kr. 236 91 327
4,1 - 4,5 mkr. 186 49 235
> 4,6 m.kr. 202 33 235
Samtals 4,998 1.225 1 6.224

Tafla 13: Fjoldi peirra sem heekka/leekka i b6tum Gt fra hldasleigubdtagrunni og utgafu 3.

) Haekkun Laekkun )

Arstekjur botagreidsina botagreidsina Obreytt  Samtals
< 2 m.kr. 5.206 kr. -1.642 kr. 3.296 kr.
2,1 - 2,5 m.kr. 5.440 kr. -1.817 kr. O kr. 4.465 kr.
2,6 - 3,0 m.kr. 5.838 kr. -3.347 kr. 4,955 kr.
3,1 - 3,5 m.kr. 8.548 kr. -3.021 kr. 6.282 kr.
3,6 - 4,0 m.kr. 11.409 kr. -3.120 kr. 7.366 kr.
41 - 4,5 m.kr. 9.842 kr. -5.294 kr. 6.686 kr.
> 4,6 m.kr. 14.467 kr. -4.374 kr. 11.821 kr.
Samtals 6.533 kr. -2.256 kr. O kr. 4.802 kr.

Tafla 14: Medaltalsbreyting peirra sem heekkal/leekka i bétum Ut fra husaleigubétagrunni og Gtgafu 3.

Mikilveegt er ad skoda pann hép vandlega sem leekkar mest i botum ut frAd naverandi
vaxtabotakerfi par sem laekkunin getur verid umtalsverd eftir pvi hvada Gtfeersla verdur farin.
par sem vaxtabesetur eru mjég naemar gagnvart skuldsetningu heimilis er heett vid pvi ad
heimili med mikla skuldsetningu og haar og millitekjur verdi fyrir skerdingum.

Vinnuhopurinn aréttar mikilveegi pess ad koma til moéts vid pann hép sem verdur fyrir mestri
skerdingu vid slika kerfisbreytingu. Er pad tillaga vinnuh6psins ad skerdingin verdi innleidd i
skrefum yfir priggja til fijogurra ara timabil. Med peim heetti eiga peir sem fyrir breytingunum
verda moguleika a ad bregdast vio breyttum forsendum.

pa er skuldavandi heimila, og par af leidandi haar hlsnaedisafborganir, eftir hrun sérstakt
Urlausnarefni sem tillogum vinnuhépsins er ekki eetlad ad leysa. Mdgulega parf ad koma
sérstaklega til méts vido pennan hop samhlida hlisnaedisb6tum med sérstokum en jafnframt
timabundnum hlidarradstéfunum. Til pessa verdur ad horfa samhlida mdgulegum breytingum
i husnaedisstudningi.

3.2 Samtimagreidslur

Gert er rdd fyrir ad husnaedisbeetur verdi samtimagreidslur pétt ndkvaem atfeersla liggi ekki
fyrir. Til ad koma i veg fyrir ofgreidslur parf ad uppfeera tekjur heimilis reglulega, helst
manadarlega. Gera parf rad fyrir uppgjori botagreiosina med akvednu millibili, t.d. tvisvar &
ari, par sem botagreidslur og rauntekjur heimilis verda bornar saman. Gefa parf sérstakan
gaum peim adsteedum pegar upphaed béta er of ha og botapegar pvi i skuld vid kerfid. Er pa
athugandi ad hdsnaedisbeetur neesta uppgjorstimabils skerdist sem pessu nemur eda fari i
innheimtu ef skerding botagreidsina dugar ekki til. 1 ollu falli er mikilveegt ad mati
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vinnuhoépsins ad skuldin verdi hlutfélluo yfir akvedinn tima svo efnahagur fjdlskyldna veroi
fyrir sem minnstum &féllum.

3.3 Framkvaemd bdtagreidsina

par sem Utgreiddar baetur taka mid af tekjum heimilis purfa heimili ad tilkynna ef tekjur taka
breytingum milli manada. Bua parf svo um hnatana ad botapegar geti sjalfir tilkynnt
breytingar og annast skraningu rafreent. Vinnuhdpurinn leggur & pad rika aherslu ad
framkvaemd kerfisins verdi héfo sem einfoldust og sem minnst eftirlit purfi ad hafa med pvi.

Eftir er ad reeda hlutverk sveitarfélaga i eftirliti og framkveemd hdsneedisboétakerfis. Gert er
rad fyrir ad pad hlutverk verdi tekid til umraedu i vidreedum rikis og sveitarfélaga um kostnad
og framkveemd husneedisbotakerfis.

3.4 Eignaskerodoing

Mismunandi skodanir voru uppi um hvernig skerdingu vegna eigna i kerfinu skyldi hattad og
er pvi ekki akvedin utfeersla par a i skyrslunni. Pé var um pad samstada ad einhver
eighamork veeru naudsynleg.

3.5 Takmarkanir bétagreidsina

Rétt pykir ad 4dkvedid pak verdi sett a husnaedisbeetur pannig ad peaer geti ekki numid haeerri
uppheed en akvednu hlutfalli hisnaediskostnadar. bPar sem um almennt studningskerfi er ad
reeda meetti horfa til pess ad petta hlutfall veeri a bilinu 40% til 50% af hlisnaediskostnadi.

3.6 Sameiginleg forsja barna

pad er stadreynd ad fj6ldi foreldra hefur sameiginlega forsja med bérnum sinum. Mdérg boérn
bda pvi & tveimur heimilum og ma gera rad fyrir ad baedi heimili purfa ad meeta akvednum
kostnadi vegna pessa. Sokum pessa leggur vinnuhépurinn til ad i pessum tilfellum geti
reiknistudull vegna barns gilt fyrir heimili beggja forradamanna.

3.7 Samband husnaedisbéta og fasteigna- og leiguverds

Tidreett var um samband husnaedisbota og fasteignaverds a fundum vinnuhopsins og er
vinnuhépurinn medvitadur um ad aukinn hlsnadisstudningur mun ad einhverju leyti skila sér
i heekkudu fasteigna- og leiguverdi.

Adspurdur & fundi med vinnuhépnum deildi Per Ahrén, hagfraedingur vid norska hisbankann
og sérfraedingur i hdsnaedisbotakerfum, peirri skodun sinni ad ahrif hdsnaedisbota og
fasteignaverds veeru trulega ofmetin.

bPar sem studningur vid leigjendur kemur til med ad aukast med tilkomu nys kerfis ma leida
ad pvi likur ad leiguverd heekki i kjolfario og verdur su haekkun trilega umfram haekkun
fasteignaverds. Veentingar vinnuhépsins standa pvi til pess ad pott leiga kunni ad haekka i
upphafi muni pad hafa i for med sér aukid frambod leiguhlsnaedis sem aftur mun hafa
jakveed ahrif & islenskan leigumarkad.

3.8 Skilgreining &4 husnaediskostnadi

Rétt pykir ad taka adeins pann kostnad sem til fellur vegna oflunar & hdsnaedi. Undanskilja
ber husneedisafborganir par sem um sparnad hilseiganda er ad reeda. ba pykir rétt ad
reiknud husaleiga sé akvedid hlutfall greiddrar husaleigu par sem kostnadur vegna hussjods
og hashitunar er idulega innifalinn i leigusamningi. Syni leigjandi fram & ad hudshitun og
hussjodur séu sannarlega ekki innifalin i leigusamningi, eda reiknud husaleiga gefi ad 6dru
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leyti ranga mynd af leigukostnadi, verdi tekid tillit til pess. Athuga parf hlutfall hashitunar af
hasaleigu til ad akvarda hlutfall reiknadrar husaleigu.

3.9 Eingdngu sampykkt hdsnaedi

Vilji vinnuhopsins stendur til pess ad hlsnaedisbaetur verdi eingbngu veittar vegna sampykkts
hisnaedis sem veitir venjulega og fullneegjandi heimilisadstéou sbr. 7. gr. laga um
hdsaleigubaetur2. b4 er jafnframt lagt til ad veitt verdi undanpaga fr4 akveedum 1.-4. mgr. 7.
gr. husaleigulaga er snyr ad sambylum fatladra og namsmoénnum sem leigja & heimavist eda
namsgordum.

Er pad von vinnuhdpsins ad med pessu skapist hvati fyrir fjidlskyldur til ad feera sig i betra
hisneedi en ella og leigusala til ad gera upp husneedi og fa sampykkt. Rétt pykir ad gefa
akvedinn adlogunartima til breytinga a husneedi, td. 2-4 ar, fyrir pA sem nd pegar eru i
o6sampykktu husnaedi,

3.10 Sérstakar husaleigubesetur/félagsadstod sveitarfélaga

Pad kerfi sem lagt er til i skyrslu pessari er hugsad sem almennt studningskerfi vegna
hasneedis. Ljost er ad einhver heimili munu afram purfa a sérstokum hudsneedistudningi ad
halda og er pad skodun vinnuhdpsins ad afram verdi komid til méts vid pennan hoép med
sértaekum haetti i stad pess ad gera tilraun til ad uUtvikka almennt kerfi med sérakvaedum. bar
sem sérstakar hasaleigubaetur eru greiddar Gt af sveitarfélégum og kostadar ad hluta af peim
leggur vinnuhépurinn til ad sérstakur hisnaedisstudningur verdi tekinn til umraedu i vidreedum
rikis og sveitarfélaga um kostnad og framkvaemd husnaedisbotakerfis.

3.11 Beetur greiddar ar rikissjooi

I dag ber rikissj6dur allan kostnad vegna vaxtabota og hluta af kostnadi hdsaleigubétakerfis.
bar ad auki er framlag rikissjods vegna sérstakra husaleigubdta 60%. Er pad tillaga
vinnuhépsins ad rikissjédur muni alfario bera kostnad husnesedisbétakerfis i framtidinni en a
moti verdi tekjustofnar sveitarfélaga endurskodadir. Jafnframt verdi gengid frA samkomulagi
rikis og sveitarfélaga vardandi verkaskiptingu vegna framkveemdar kerfisins. Leggur fulltrdi
Sambands islenskra sveitarfélaga aherslu & ad sveitarféldg verdi jafnsett fjarhagslega fyrir og
eftir pessar breytingar. pa er eftir ad akveda hlutverk sveitarfélaga og patttoku i sérteekum
hasnaedisstudningi sbr. kafla 3.10.

3.12 Barnabeetur

Samkveemt tillogum vinnuhdpsins raedst husneaedisstuoningur heimilis eingébngu af fjdlda
heimilismanna. Par med fer upphaed hldsnadisstudnings ekki lengur eftir fijolda barna
(husaleigubaetur) eda fidlskyldumynstri (vaxtabaetur). Er pad skodun vinnuhépsins ad pad sé
til mikillar einféldunar bétakerfa ef kerfi barnabéta einblinir a Utgjold vegna barna og kerfi
hdsneedisbota einblinir & kostnad vegna husneedis.

Sokum pess ad verid er ad taka sérstakan studning vegna barna ut fyrir kerfid og vegna

peirra ahrifa sem pettur getur haft 4 barnafjolskyldur leggur vinnuhépurinn til ad kerfi
barnabdta verdi skodad sérstaklega i pessu ljosi.

3.13 Jadarahrif botakerfa

Mjog mikilveegt er ad skoda samverkandi ahrif allra bétakerfa med tilliti til tekjuskerdingar svo
ekki myndist slik jadarahrif ad hvati til aukinnar atvinnupatttéku verdi litill sem enginn.

2 http://www.althingi.is/lagas/nuna/1997138.htiTil
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Vidauki

Daemi

Vio utreikning & vaxtabdétum er notast vid 80% fjarmognun til 25 &ra a vaxtakjorum
ibudalanasjods an uppgreidsluakvaedis, 4,70%. Vid Gtreikningana var ennfremur gert rad fyrir
2,50% verdbdlgu og 75 kr. greidslugjaldi vegna hverrar afborgunar.

Vid utreikning & husnaedisbotum er notast vid Gtgafur 1-3 sem utlistadar eru i kafla 2.5.1,
2.5.2 og 2.5.3. ba var midad vid ad husnaedisstudoningur geeti ekki numid haerri upphaed en
helmingi vaxta- og leigukostnadar.

Eftirfarandi deemi eru samin 0t fr4 raunverulegum leiguauglysingum og notast annars vegar
vid uppsett leiguverd og hins vegar fasteignamat fasteignar til ad reikna studning
mismunandi studningskerfa. Vid Utreikning vaxtabdta er notast vid 80% fjarmognun til 25 ara
a4 vaxtakjorum Ibudalanasj6ds an uppgreidsluakveedis, 4,70%. Vid utreikningana var
ennfremur gert rad fyrir 2,50% verdbodlgu og 75 kr. greidslugjaldi vegna hverrar afborgunar.

Daemi 1

Tveggja herbergja, 53 fermetra radhus i 110 Reykjavik.
Fasteignamat: 7,94 m.kr.
o Eiginfjarframlag: 1,59 m.kr.
o Lansfjarhaed: 6,35 m.kr.
m Fyrsta greidsla 80% lans til 25 ara: 36.181 kr.
* Ppar af vextir og verdbeetur: 24.953 kr.
Uppsett leiga: 94.000 kr. & manudi

| t6flum 15-17 gefur ad lita reiknadan hasnaedisstudning og hlutfall husnsediskostnadar af
radstofunartekjum fyrir og eftir beetur fyrir prjar mismunandi fiélskyldugerdir. Tafla 15 tekur til
einhleypings & lagmarkslaunum, tafla 16 til barnlausra hjéna a lagmarkslaunum og tafla 17 til
einstaeds foreldris & lagmarkslaunum.

Netto
husnaediskostn.

Brutt6
Beaetur & hudsnaediskostn.

Studningskerfi Baetur arsgrundvelli af radst.tekjum af radst.tekjum
Vaxtabeetur, 25 &r 9.681 kr. 116.176 kr. 22% 16%
Husaleigubaetur 18.000 kr.  216.000 kr. 58% 47%
Utgafa 1 m.v. hasaleigu 22.000 kr.  264.000 kr. 58% 44%
Utgafa 1 m.v. eigin hisnaedi  12.477 kr.*  149.724 kr. 22% 15%
Utgéafa 2 m.v. hasaleigu 22.000 kr.  264.000 kr. 58% 44%
Utgafa 2 m.v. eigin hGsnaedi  12.477 kr.*  149.724 kr. 22% 15%
Utgéafa 3 m.v. hasaleigu 22.000 kr.  264.000 kr. 58% 44%
Utgafa 3 m.v. eigin husnaedi  12.477 kr.*  149.724 kr. 22% 15%

Tafla 15: HGsnadisstudningur einhleypings & ldAgmarkslaunum, heimilistekjur 193.000 & manudi,
radstofunartekjur 162.628 kr. & manudi.

*50% vaxtakostnadar
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Studningskerfi
Vaxtabaetur, 25 ar
Husaleigubaetur

Utgafa 1 m.v.
Utgafa 1 m.v.
Utgafa 2 m.v.

hasaleigu
eigin hisnaedi
hasaleigu
Utgafa 2 m.v.
Utgafa 3 m.v.
Utgafa 3 m.v.

eigin hisnaedi
hasaleigu
eigin hlsnaedi

0 kr.

0 kr.
17.990 kr.
12.477 kr.*
19.820 kr.
12.477 kr.*
21.650 kr.
12.477 kr.*

Brutt6

Baetur & hudsnaediskostn.
Beetur arsgrundvelli

0 kr.

0 kr.
215.880 kr.
149.724 kr.
237.840 kr.
149.724 kr.
259.800 kr.
149.724 kr.

af raost.tekjum
11%
29%
29%
11%
29%
11%
29%
11%

Netto
husnaediskostn.
af réddst.tekjum

11%
29%
23%
7%
23%
7%
22%
7%

Tafla 16: HGsnadisstudningur barnlausra hjéna a lagmarkslaunum, heimilistekjur 386.000 kr. & manudi,
radstofunartekjur 325.256 kr. & manudi.

*50% vaxtakostnadar

Studningskerfi
Vaxtabeetur, 25 &r
Husaleigubaetur
Utgafa 1 m.v. hasaleigu
Utgafa 1 m.v. eigin hGsnaedi
Utgéafa 2 m.v. hasaleigu
Utgéafa 2 m.v. eigin hGsnaedi
Utgafa 3 m.v. hasaleigu

Utgafa 3 m.v. eigin hisnaedi

9.681 kr.
31.340 kr.
30.800 kr.
12.477 kr.*
30.800 kr.
12.477 kr.*
30.800 kr.
12.477 kr.*

Brutt6

Baetur & husnaediskostn.
Baetur arsgrundvelli

116.176 kr.
376.080 kr.
369.600 kr.
149.724 kr.
369.600 kr.
149.724 kr.
369.600 kr.
149.724 kr.

af raost.tekjum
22%
58%
58%
22%
58%
22%
58%
22%

Netto
husnaediskostn.
af rddst.tekjum

16%
39%
39%
15%
39%
15%
39%
15%

Tafla 17: HGsnadisstudningur einsteeds foreldris & lagmarkslaunum, heimilistekjur 193.000 kr. & manudi,
radstofunartekjur 162.628 kr. & manudi.

*50% vaxtakostnadar

Daemi 2

Priggja herbergja og 85 fermetra ibud i fidlbylishdsi i 112 Reykjavik.

Fasteignamat: 17,5 m.kr.

o Eiginfijarframlag: 3,5 m.kr.
o Lansfjarheed: 14 m.kr.

m  Fyrsta greidsla 80% lans til 25 ara: 79.653 kr.

» Ppar af vextir og verdbeetur: 54.997 kr.

Uppsett leiga: 140.000 kr. & manudi.

| t6flum 18-20 gefur ad lita reiknadan hasnaedisstudning og hlutfall husnsediskostnadar af
radstofunartekjum fyrir og eftir beetur fyrir prjar mismunandi fjélskyldugerdir. Tafla 18 tekur til
hjona & lagmarkslaunum med eitt barn, tafla 19 til hjona med tvd bdrn og hefur annad
lagmarkslaun en hitt midgildislaun og tafla 20 til einsteeds tveggja barna foreldris a

midgildislaunum.

Studningskerfi

Beetur arsgrundvelli

Brutto

Baetur & husnaediskostn.

af radst.tekjum

Netto
hisnaediskostn.
af radst.tekjum
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Vaxtabeetur, 25 ar

Husaleigubaetur

Utgafa 1 m.v.
Utgafa 1 m.v.
Utgéafa 2 m.v.
Utgéafa 2 m.v.
Utgéafa 3 m.v.
Utgéafa 3 m.v.

hasaleigu
eigin husnaedi
hasaleigu
eigin husnaedi
hasaleigu
eigin husnaedi

24.488 kr.

8.180 kr.
24.590 kr.
24.590 kr.
26.420 kr.
26.420 kr.
28.250 kr.
27.499 kr.*

293.858 kr.

98.160 kr.
295.080 kr.
295.080 kr.
317.040 kr.
317.040 kr.
339.000 kr.
329.988 kr.

24%
43%
43%
24%
43%
24%
43%
24%

17%
41%
35%
17%
35%
16%
34%
16%

Tafla 18: HGsnadisstudningur hjona & lagmarkslaunum med eitt barn, heimilistekjur 386.000 kr. & manudi,
radstofunartekjur 325.256 kr. & manudi.

*50% vaxtakostnadar

Studningskerfi

Vaxtabeetur, 25 ar

Husaleigubaetur

Utgafa 1 m.v.
Utgafa 1 m.v.
Utgafa 2 m.v.
Utgafa 2 m.v.
Utgafa 3 m.v.
Utgafa 3 m.v.

hasaleigu
eigin hisnaedi
hasaleigu
eigin hlsnaedi
hasaleigu
eigin hlsnaedi

6.488 kr.

0 kr.
8.840 kr.
8.840 kr.
12.920 kr.
12.920 kr.
17.000 kr.
17.000 kr.

Brutt6

Beaetur & husneediskostn.
Baetur arsgrundvelli

77.858 kr.
0 kr.
106.080 kr.
106.080 kr.
155.040 kr.
155.040 kr.
204.000 kr.
204.000 kr.

af raost.tekjum
17%
31%
31%
17%
31%
17%
31%
17%

Netto

husnadiskostn.

af réddst.tekjum
16%
31%
29%
16%
28%
15%
27%
14%

Tafla 19: Hisnadisstudningur hjona med tvdé born, annad med lagmarkslaun og hitt midgildislaun,

Studningskerfi

Vaxtabeetur, 25 ar

Husaleigubaetur

Utgafa 1 m.v.
Utgéafa 1 m.v.
Utgéafa 2 m.v.
Utgéafa 2 m.v.
Utgéafa 3 m.v.
Utgéafa 3 m.v.

hasaleigu
eigin hlsnaedi
hasaleigu
eigin husnaedi
hasaleigu
eigin husnaedi

21.928 kr.
12.840 kr.
22.350 kr.
22.350 kr.
24.500 kr.
24.500 kr.
26.650 kr.
26.650 kr.

Baetur & husnaediskostn.
Baetur arsgrundvelli

263.138 kr.
154.080 kr.
268.200 kr.
268.200 kr.
294.000 kr.
294.000 kr.
319.800 kr.
319.800 kr.

af radst.tekjum
27%
48%
48%
27%
48%
27%
48%
27%

heimilistekjur 611.000 kr. & manudi, radstéfunartekjur 455.635 kr. & manudi.

husnadiskostn.

af radst.tekjum
20%
43%
40%
20%
39%
19%
39%
18%

Tafla 20: HGsnadisstudningur einsteeds tveggja barna foreldris med midgildislaun, heimilistekjur 418.000
kr. @ manudi, radstofunartekjur 293.007 kr. & manudi.

Daemi 3
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Fimm herbergja og 124 fermetra ibud i fjélbyli i 107 Reykjavik.
Fasteignamat: 29,85 m.kr.
Eiginfjarframlag: 5,97 m.kr
Lansfjarhaed: 23,88 m.kr.
m  Fyrsta greidsla 80% lans til 25 ara: 135.812 kr.
par af vextir og verdbaetur: 93.809 kr.

(o]
(o]

Uppsett leiga: 210.000 kr. & manudi.

i toflu 21 gefur ad lita reiknadan husnaedisstudning tveggja barna foreldra & midgildislaunum.

Studningskerfi

Brutt6

Beaetur & husneediskostn.
Beetur arsgrundvelli

af radst.tekjum

Netto

husnadiskostn.

af radst.tekjum

Vaxtabaetur, 25 ar 27.562 kr.  330.748 kr. 23% 18%
Husaleigubaetur 0 kr. 0 kr. 36% 36%
Utgafa 1 m.v. hasaleigu 0 kr. 0 kr. 36% 36%
Utgafa 1 m.v. eigin hGsnaedi 0 kr. 0 kr. 23% 23%
Utgéafa 2 m.v. hasaleigu 6.020 kr. 72.240 kr. 36% 35%
Utgéafa 2 m.v. eigin hGsnaedi 6.020 kr. 72.240 kr. 23% 22%
Utgéafa 3 m.v. hasaleigu 12.350 kr.  148.200 kr. 36% 34%
Utgéafa 3 m.v. eigin hGsnaedi 12.350 kr.  148.200 kr. 23% 21%

Tafla 21: Husnadisstudningur tveggja barna foreldra & midgildislaunum, heimilistekjur 836.000 kr. &
manudi, radstofunartekjur 586.014 kr. & manudi.

Daemi 4

Niu herbergja og 313 fermetra einbylishus i 111 Reykjavik.
Fasteignamat: 40,65 m.kr.
Eiginfjarframlag: 8,13 m.kr.
Lansfjarheed: 32,52 m.kr.

(o}
[0}

m  Fyrsta greidsla 80% lans til 25 ara: 184.923 kr.
» Ppar af vextir og verdbeetur: 127.750 kr.
Uppsett leiga: 450.000 kr. & manudi.

i toflu 22 gefur ad lita reiknadan hisnaedisstudning tveggja barna hjona med laun i efra
fioroungsmarki og i toflu 23 er reiknadur husnaedisstudningur fidgurra barna foreldra med

80% af midgildislaunum.

Studningskerfi

Brutt6

Baetur & husnaediskostn.
Baetur arsgrundvelli

af raost.tekjum

Netto

husnaediskostn.

af rdost.tekjum

Vaxtabeetur, 25 ar 14.560 kr.  174.720 kr. 26% 24%
Husaleigubaetur 0 kr. 0 kr. 63% 63%
Utgafa 1 m.v. hasaleigu 0 kr. 0 kr. 63% 63%
Utgafa 1 m.v. eigin hGsnaedi 0 kr. 0 kr. 26% 26%
Utgéafa 2 m.v. hasaleigu 0 kr. 0 kr. 63% 63%
Utgafa 2 m.v. eigin hisnaedi 0 kr. 0 kr. 26% 26%
Utgéafa 3 m.v. hasaleigu 750 kr. 9.000 kr. 63% 62%
Utgéafa 3 m.v. eigin hGsnaedi 750 kr. 9.000 kr. 26% 26%
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Tafla 22: HGsnadisstudningur tveggja barna hjéna med laun i efra fjérdungsmarki, heimilistekjur
1.068.000 kr. & manudi, radstéfunartekjur 719.112 kr. & manudi.

Studningskerfi

Vaxtabaetur, 25 &r
Husaleigubaetur

Utgafa 1 m.v. hasaleigu
Utgafa 1 m.v. eigin hGsnaedi
Utgéafa 2 m.v. hasaleigu
Utgéafa 2 m.v. eigin hGsnaedi
Utgéafa 3 m.v. hasaleigu
Utgéafa 3 m.v. eigin hGsnaedi

46.496 kr.

0 kr.
15.794 kr.
15.794 kr.
20.452 kr.
20.452 kr.
25.110 kr.
25.110 kr.

Brutt6

Beaetur & husneediskostn.
Beetur arsgrundvelli

557.952 kr.

0 kr.
189.528 kr.
189.528 kr.
245.424 Kkr.
245.424 Kkr.
301.320 kr.
301.320 kr.

af raost.tekjum
38%
92%
92%
38%
92%
38%
92%
38%

Netto
hisnaediskostn.
af rédost.tekjum

28%
92%
89%
35%
88%
34%
87%
33%

Tafla 23: Hj6on med fjogur born og 80% midgildislauna, heimilistekjur 668.800 kr & manuadi,
radstofunartekjur 490.092 kr. & manudi.
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07.02.2014 / SI/PB

_ FRUMVARP TIL LAGA UM BREYTINGU ALOGUM UM
HUSALEIGUB/ZETUR NR. 138/1997, MED SIDARI BREYTINGUM
(NAMSMENN). 237. MAL, PINGSKJAL 266

ATHUGASEMDIR
bPingmennirnir Bjarkey Gunnarsdéttir, Brynhildur Pétursdéttir, Lilja Rafney
Magnusdéttir, Lineik Anna Saevarsdottir og Valgerdur Gunnarsdottir hafa lagt fram
frumvarp til laga um breytingu a [6gum um husaleigubaetur. Hér fylgja nokkrar

athugasemdir vid pad frumvarp.

1. Athugasemdir vid efni frumvarpsins.

Vid undirritud fégnum pessu frumvarpi og teljum pa breytingu sem pad kvedur a
um naudsynlegt skref i pa att ad jafnraedi pegna pessa lands 6had busetu sé
tryggt. Vio leggjum aherslu & ad pad sé réttletismal ad peer adstedur sem liggja
til pess a0 nemandi parf ad hafa adsetur a heimavist séu metnar og greidslu
husaleigubdta hagad eftir pvi mati fremur en ad einblint sé & { hvada sveitarfélagi
16gheimili nemandans er, an tillits til adsteedna ad 6dru leyti.

Vid hvetjum eindregid til ad pessi lagabreyting verdi sampykkt sem fyrst og ad
hun gildi aftur fyrir sig fr& og med neaestu dramétum adur en hun verdur ad
16gum.

2. Athugasemdir vio greinargerd um frumvarpio.

Adurnefnt frumvarp var sent Gt til umsagnar sidla ars 2013. Fimm umsagnir barust,
par & medal fra Sambandi islenskra sveitarfélaga sem taldi frumvarpid ekki timabeert
par sem breytingar 4 bord vid paer sem par voru lagdar til @ttu ad eiga sér stad
samfara almennum adgerdum i husnadismalum. Vid undrumst pessa afstodu
sambandsins sem vid hefdum fyrirfram talid ad vildi geta hagsmuna ibua i hinum
dreifdu byggdum landsins, jatnt sem 6drum. Reyndar faum vid ekki betur sé0 en pad
fyrirkomulag sem frumvarpinu er &tlad ad lagfzera sé skylaust brot 4 jafnraedisreglu
stjornarskrarinnar og urbetur a pvi @ttu par med ad vera sambandinu, sem og
loggjafanum og 6drum yfirvoldum samfélagsins, jatnmikid kappsmal og okkur.

beir nemendur sem pessi breyting kemur til med ad gagnast mest bua flestir a peim
sveitabajum eda smaerri péttbylisstodum sem liggja einna fjeerst starfandi
framhaldsskolum. M.6.0. 1 peim jadarbyggdum sem standa hvad hollustum feeti
byggdamynstri landsins. Greinargerdin rekur agaetlega pad ohagraedi sem pessir
nemendur bua nu vid og hversu 6réttlatt naverandi fyrirkomulag er gagnvart peim.

Virdingarfyllst,

borsteinn Bergsson og Soffia Ingvarsdéttir, Unaodsi



