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Inngangur

Pann 4. oktéber 2011 skipadi velferdarradherra vinnuhép um endurskodun & rekstrar- og
skattaumhverfi hdsnaedisfélaga med pad ad markmidi ad skoda hver adkoma hins opinbera
ad husnaedisfélogum geeti verid an beinnar adkomu, svo sem med nidurgreidslu a voxtum.
Med husnaedisfélogum er att vid I6gadila sem leigja Ut ibudarhlsnaedi i atvinnuskyni en pvi til
viobétar neer umfjollunin yfir einstaklinga sem leigja ut slikt hisnaedi, hvort sem um stakar
ibudir er ad reeda eda steerri eignir. Umfjollun skyrslunnar snyr eingébngu ad Utleigu a
ibudarhldsneedi en tekur ekki til atvinnuhtsnaedis.

i umfjdlluninni er ekki gerdur greinarmunur & rekstrarformum husnaedisfélaga eda annarra
sem leigja ut ibudarhdsnaedi. Skyrslan hefur pvi hvorki ad geyma samanburd & olikum
rekstrarformum né tilldgur um ny félagsform.

Vinnuhépinn skipa :

Bjorn Por Hermannsson, skipadur af velferdarrddherra, formadur
Gudrun borleifsdattir, tiln. af fifarmalarddouneyti.

Valdis Eyjolfsdottir, tiln. af ibudalanasjodi

Jon Asgeir Tryggvason, tiln. af rikisskattstjora

Tryggvi Porhallsson, tiln. af Sambandi islenskra sveitarfélaga

Gudrun borleifsdottir starfadi med vinnuhépnum Gt jandar 2012.

A fundi vinnuhdpsins komu gestir til ad reeda verkefni og hugmyndir hopsins, pau Sigurdur
Kr. Fridriksson fra Félagsbustodoum, Hakon Arnpdrsson og Gudrun Bjornsdottir fra
Félagsstofnun stadenta, Gisli Bjarnhédinsson fra Buseta, Daniel Bjornsson fra Félagi
loggiltra leigumidlara, Arseell Valfells, lektor vid vidskiptafreedideild Haskdla islands, Stefan
Halldorsson fra Landssamtokum lifeyrissj6da, Ottar Snaedal og Prostur Sigurdsson fra
Capacent, Gudridur Arnardoéttir og Steingrimur Hauksson fr& Kopavogsbae, Bjérn Arnar
Magnusson fra Brynju hasfélagi, Birgir Bjorn Sigurjonsson og Asgeir Westergren fra
fjarmalaskrifstofu Reykjavikurborgar, Hafsteinn Palsson fra umhverfis- og audlindaradunenyti,
Benedikt Jonsson fra Mannvirkjastofnun og Fridrik Agust Olafsson fra Samtékum Idnadarins.
Auk pess var milli funda vinnuhdpsins haft samband vid Bumenn hsf., Buseta & Nordurlandi,
Yngva Orn Kristinsson hja Samtokum fjarmalafyrirteekja, Martein Gudgeirsson hja
islandsbanka, Helga Bjarnason hja Arion banka, Helga Teit Helgason hja Landsbanka
islands og Hildigunni Hafsteinsdéttur hja Neytendasamtékunum.

Med hépnum starfadi Hrafnkell Hjorleifsson, sérfreedingur hja velferdarraduneytinu.

| 4



Stadur og dagsetning

Bjorn Por Hermannsson, formadur

Guorun borleifsdéttir

Jon Asgeir Tryggvason

Tryggvi Porhallsson

Valdis EyjélIfsdottir
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Samantekt

Vinnuh6pur um endurskodun a rekstrar- og skattaumhverfi hasnaedisfélaga hefur fra pvi ad
hann var skipadur i oktéber 2011 reett vid ymsa adila med pekkingu & utleigu
ibudarhusnaedis. Hépurinn fékk ymsar athugasemdir og tillogur um hvad megi betur fara i
rekstrar- og skattaumhverfi leigufélaga og hefur hopurinn medal annars unnid ad
hugmyndum um mégulega 6beina adkomu hins opinbera ad husnaedisfélogum.

Velferdarrddoherra skipadi vinnuhodpinn til ad utfsera nanar tillogur samradshops um
hasnaedisstefnu sem skiladi tillégum sinum i skyrslu i april 2011.

Helstu nidurstédur vinnuhopsins:

B MOrg hasneedisfélog standa illa rekstrarlega séd eftir efnahagshrunid 2008 og
fiarfesting i atvinnugreininni skilar ekki sému ardsemi og ymsar adrar fjarfestingar, til
ad mynda rikisskuldabréf. Litill hvati er til nyfjarfestingar med langtimahugsun sem
sjonarmid.

B Ytri efnahagslegir peettir eins og fjarmagnskostnadur, 6stédugt verdlag og kaupmattur
einstaklinga hafa mikil ahrif & afkomu hisnaedisfélaga og hafa peir sidustu ar haft
neikveed ahrif a rekstur félaganna.

B Misvaegi i studningi hins opinbera til leigjenda og ibudarkaupenda dregur Gr hvata til
stofnunar og rekstrar hisnaedisfélaga.

B Markadsbrestur er & leigumarkadi i formi umframeftirspurnar eftir leiguhlsnaedi a
sama tima og litill hvati er fyrir almenn leigufélég ad auka frambod af hlsnaedi.

B Langtimasjonarmio i rekstri hisnaedisfélaga er ein meginforsenda pess ad stéougur
leigumarkadur skapist.

B Viohald fasteigna er kostnadarsamt og er yfirleitt einn af fyrstu kostnadarlidum
hasnaedisfélaga sem féldgin skera nidur pegar fer ad halla undan feeti i rekstrinum.

B Leigusali hefur 6fullngegjandi Grraedi i peim tilfellum sem vanskil leigutaka eru veruleg
eda umgengni hans mjog abdétavant.

B Frambod & lanum til leiguiblda er takmarkad ef fra eru taldar lanveitingar
ibudalanasjods. Heimildir sjodsins til lanveitinga vegna kaupa og byggingar a
leiguibidum hafa verid takmarkadar med nylegri breytingu & [l6gum um husnaedismal,
nr. 44/1998.

® Ymislegt bendir til pess ad nyjar og breyttar krofur i byggingarreglugerd hafi ahrif til
haekkunar byggingarkostnadar.

Skyrslunni er skipt i prja meginhluta:

Fyrst er fjallad stuttlega um stbdu leigumarkadarins i dag og einkum pa préun sem hefur
ordio eftir efnahagshrunid 2008.

I 6drum hluta skyrslunnar er fijallad um helstu peetti i rekstrar- og skattaumhverfi
hasneedisfélaga og einstaklinga sem leigja Ut husnaedi og byggja peir peettir & upplysingum
fra steerstu rekstraradilum a leigumarkadi og 6drum peim er koma ad Utleigu a ibudum og
athlutun buseturéttar. Vinnuhépurinn fundadi med umreeddum adilum eda fékk afhent gogn
fra peim.

| prigja hluta skyrslunnar er fjallad um helstu tillogur vinnuhdpsins hvad vardar einstaka paetti
i rekstrar- og skattaumhverfinu.




I skyrslunni koma fram pessar megintillégur:

Skodad verdi ad haekka fastan fradratt einstaklinga af tekjum af dtleigu ibadar-
hdsnaedis eda ad tekid verdi upp akvedio fritekjumark a husaleigutekjum.

Afram verdi veitt full endurgreidsla virdisaukaskatts af byggingu, vidhaldi og
endurbotum & ibudarhisnaedi.

Riki og sveitarfélog skodi ad leekka stofnkostnad fasteigna, til ad mynda med pvi ad
leggja til 160ir, fella nidur gatnagerdargjold og ad skuldabréf atgefin af
hdsnaedisfélogum verdi stimpilgjaldfrjals.

N&id verdi fylgst med kostnadarahrifum vegna nyrrar byggingarreglugerdar. Skoda
maetti aukio svigram fyrir adila sem leigja Gt ibudarhisnaedi.

Vidhald leigueigna verdi i mun rikari meeli gert ad sameiginlegu hagsmunamali
leigusala og leigutaka.

Studningur verdi jafnadur milli 6likra busetuforma, pd pannig ad jéfnun studnings felist
i pvi ad styrkja pa hépa sem sérstaklega purfa & stuoningi ad halda.

Urreedi leigusala til ad losna vid 6skilvisa leigjendur eda leigjendur sem uppvisir verda
ad oforsvaranlegri umgengni um leiguhisnaedi verda beett.




1 Stada leigumarkadarins og husnaedisfélaga

islenskur leigumarkadur ték miklum breytingum & 20. 6ldinni en fyrstu aratugina bjé mikill
fjoldi folks i leiguhtsnaedi. Pannig voru til ad mynda hatt i tveir pridju hlutar ibdda i Reykjavik
leiguibGdir arid 1920. Eftir pvi sem lifskjér einstaklinga bétnudu vard vidsndningur &
ibudamarkadi par sem meirihluti einstaklinga for ad seekjast i ad kaupa eda byggja sitt eigio
hasnaedi. A seinni arum hafa ymsir peettir, svo sem audveldara adgengi ad lansfé og
nidurgreidsla & voxtum i formi vaxtabota, ytt undir frekari proun i pa att ad einstaklingar
fiarfesti i eigin hdsnaedi i stad pess ad leigja. Ma segja ad vidhorfid & undanférnum arum sé
pad ad leiga sé timabundid og/eda félagslegt Urreedi fyrir einstaklinga i stad pess ad vera
raunheefur valkostur pegar kemur ad busetu fyrir einstaklinga.

I husaleigukénnun Hagstofu islands arid 1999 var aaetlad ad hluti leigumarkadar hafi verid a
bilinu 15-17%2 en par kom einnig fram ad um helmingur leigjenda leigdi hja einkaadilum,
pridjungur hja opinberum adilum og félagasamtokum en um 15% hja skyldménnum eda
vinafélki. Capacent gerdi & &runum 2004-2009 reglulegar viohorfskannanir fyrir
ibudalanasjod og par hefur hlutur leigumarkadar verid & bilinu 12—17%. Svipad hlutfall
leigjenda birtast i lifskjararannsokn Hagstofu islands fyrir arin 2004-2010, sbr. mynd 1.
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m Hlutfall leigjenda & fasteignamarkadi

Mynd 1: Hlutfall leigjenda & fasteignamarkadi. Heimild: Hagstofa Islands.

Vio efnahagshrunid haustid 2008 urdu miklar breytingar a helstu pattum islensks
efnahagslifs, par @ medal & islenskum husnaedismarkadi. Nafnverd fasteigna & héfudborgar-
svaedinu hefur nanast stadid i stad fra oktéber 2008 til 4gust 2012 en ad teknu tilliti til
verdlagshaekkana pa hefur raunverd fasteigna leekkad um nalaegt 25%. [ kjolfar
efnahagshrunsins ma merkja almenna vidhorfsbreytingu hja almenningi gagnvart 6drum
hasnaediskostum sem i bodi eru i stad fjarfestingar i eigin hdsnaedi eins og adur hefur
tiokast. betta breytta vidhorf endurspeglast medal annars i koénnun Capacent fyrir
ibudalanasjod og vidhorfskénnun innan Bandalags starfsmanna rikis og baeja. | kénnun
Capacent kom fram ad um 13% peirra sem i dag eiga husnaedi veeru tilbdin ad fara yfir a
leigumarkadinn og i kénnun Bandalags starfsmanna rikis og baeja voru um 22% viljug til ad
feera sig ar eignaribd yfir a leigumarkadinn ad pvi gefnu ad um trausta leigu veeri ad reeda.

L Frumvarp til husaleigulaga, lagt fyrir Alpingi a 117. I6ggjafarpingi 1993-1994. Almenn greinargerd.
2 Leigukénnun Hagstofu Islands (1999): http://www.hagstofa.is/lisalib/getfile.aspx?itemid=1172.

| 8


http://www.hagstofa.is/lisalib/getfile.aspx?itemid=1172

Sterkar visbendingar eru pvi um ad aukin porf verdi i nanustu framtid a fj6lgun leiguibtida og
skipulagdari leigumarkad, en tolur Pjodskrar islands um fjolda pinglystra leigusamninga®
syna einnig fram & pessa proun.

Fjoldi pinglystra
samninga
12.000 === == === === e e e o
10.000 +----=-====-==--mmmeme—ooooooo- - g
8.000 - ---------m-mmmmmmmemoooooooo- -3 ----I---- -
6.000 +---------=---m-mmoooooo --------3-------- -
4000 +-3----IN----B0 -0 ---B----BR--- B BB
2000 +-3----I----B---- BN ---B----3R - --
O = T T T T T T T
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011  Asetlun
*
* Azetlun 2012 byggir 4 fiolda pinglystra leigusamninga januar-agust og framreikningi a fjélda samninga
september-desember Ut fra medaldreifingu aranna 2009-2011.

Mynd 2: Fjéldi pinglystra leigusamninga 2005-2012. Heimild: bj6édskra islands og Gtreikningar vinnuhops.

Opinber gégn um islenskan leigumarkad hafa verid af skornum skammti, baedi hvad vardar
upplysingar um umfang og uppbyggingu markadarins sem og upplysingar um leigjendur og
leigusamninga. Pjodskra Islands héf birtingu upplysinga Gr pinglystum leigusamningum i
febriar 2012 og birtir n0 manadarlega upplysingar um husaleigu eftir stadsetningu og
steerdarflokkum fasteigna a landinu. bPann fyrirvara verdur p6 ad setja vid pau gégn sem
unnid er upp Ur ad adeins er notast vid pinglysta leigusamninga, enda ekki & 6dru ad byggja,
en vitad er ad adeins hluta leigusamninga er pinglyst.

Hagstofa Islands hefur fra arinu 1997 gefid Gt tvenns konar visitolu fyrir hisaleigu. Annars
vegar vegna greiddrar husaleigu og hins vegar reiknadrar hdsaleigu sem byggir medal
annars & proun fasteignamats. Visitala greiddrar hasaleigu er meelikvardi & hversu mikio er
greitt fyrir hdsaleigu en peim upplysingum parf p6é ad taka med akvednum fyrirvara par sem
samsetning visitdlunnar gefur visbendingu um ad hdn endurspegli ekki raunverulegt
markadsverd leigu enda byggir hin ad miklum hluta & nidurgreiddri hisaleigu.* Greidd
husaleiga fra efnahagshruninu haustio 2008 hefur ad mestu leyti fylgt verdlagsproun en
reiknud husaleiga hefur & hinn béginn lseekkad umtalsvert, sbr. mynd 3. Skyrist s lsekkun
adallega af laekkun nafnverds fasteigna sem husaleigan tekur mid af. Rétt er ad benda a ad
visitdlur Hagstofunnar gefa hugsanlega skakka mynd af proun leiguverds en sem daemi er
um helmingur leigunnar félagslegs edlis sem alla jafna er med laegri leigu en ibudir &
almennum markadi.

® Rétt er ad geta pess ad i morgum tilfellum par sem leigutaki og leigusali eiga med sér vidskipti pa er
ekki gerdur sérstakur leigusamningur peirra i milli. Ef slikir samningar eru gerdir pa eru peim a hinn
boginn ekki alltaf pinglyst enda er pess ekki krafist nema i peim tilfellum sem sétt er um
hasaleigubeetur.

* Sja nanar i rammagrein I1I-1 i Peningamalum Sedlabanka islands 2011-4.
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Mynd 3: broun visitalna leiguverds 1997—-2012. Heimild: Hagstofa islands.

[ ljosi breytts vidhorfs & fasteignamarkadi hafa stjornvold horft til pess ad gera breytingar a
pvi fyrirkomulagi sem hefur rikt og stefna ad pvi ad gefa leigu- og busetutrreedum aukid
vaegi, sbr. skyrslu samradshops um husnaedisstefnu fra pvi i april 2011. Ut fra peirri skyrslu
voru vinnuhopar skipadir sem unnid hafa ad breytingum & skipulagi er vardar
fasteignamarkadinn. Ma par nefna beetta upplysingagjof, samreemda stefnu i
husnaedisméalum auk pess sem jafna & réttindi milli vaxtab6ta og hisaleigub6ta med upptoku
& nyjum hasnaedisbotum.

Pegar horft er til pess hvada félog bjoda ibudarhisneedi til leigu kemur i ljés ad steerstu
einstoku féldgin eru flest félagslegs edlis. Par mé nefna Félagsstofnun stidenta sem leigir Ut
ibudir til nemenda Haskola islands, Félagsbustadi sem eiga og reka félagslegt hasnaedi i
Reykjavik og Brynju hussjod Oryrkjabandalags islands. Eignir pessara einstoku adila eru a
bilinu 700—2.200 leiguibudir en ef midad er vid lanveitingar ibludalanasjods til leigufélaga ma
draga pa alyktun ad almenn leiguféldg séu flest med umtalsvert faerri ibadir til dtleigu, sbr.
toflu 1. Par sést ad medalfjoldi ibuda hja félogum med lan hja ibudalanasjodi er i dag um 36
en voru 26 arid 2006. Medalfjarhaed lana & hvert félag er ni um 620 m.kr. samanborid vid um
300 m.kr. ario 2006.

Ar 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012*
Fjoldi félaga 222 240 245 238 238 226 220
Fjoldi ibtoda 5876 6.632 7.521 7.923 8.177 8.043 7.916
Heildarfjarhad lana (m.kr.) 66.545 80.992 108.942 125.320 130.627 134.735 136.540
Medalfjoldi fasteigna a félag 26 28 31 33 34 36 36

Medalfjarhad ldna 4 felag (m.kr.)  299,8 3375 444,66 526,56 548,85 596,17 620,64
* Midad vid stéduna i agust 2012

Tafla 1: Yfirlit yfir hisnaedisfélég med lan hja ibudalanasj6di 2006—2012.

Pessu til viobotar er rétt ad nefna ad frd efnahagshruninu hefur ordido stéraukning i fjdlda
beirra ibuda sem ibudalanasjodur hefur yfirtekid med naudungarsélu og hefur sjodurinn reynt
eftir megni ad koma peim ibadum aftur i s6lu eda utleigu. Midad vid nuverandi stodu eru
naleegt 900 ibudir i utleigu ad hélfu sjodsins en enn sem komid er ekki formlegt félag sem
heldur utan um peer eignir. Med l6gum nr. 84/2012 var sjédnum hins vegar veitt heimild til ad
eiga leigufélag med ibudarhdsnaedi sem sjodurinn hefur yfirtekid med naudungarsolu.
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Til vidbotar vio félog sem bjoda ibudarhisnaedi til leigu er stor hluti leigjenda sem leigir ekki
af félogum en erfitt er ad atta sig & umfangi pess hluta markadarins par sem ekki liggja fyrir
opinberar upplysingar um heildarsteerd og skiptingu leigumarkadarins.

pratt fyrir ad umtalsverdar vidhorfsbreytingar hafi ordid medal almennings hvad vardar
islenskan leigumarkad og mikinn villa medal hagsmunaadila ad gera breytingar & kerfinu i
heild sinni p& hafdi efnahagshrunid neikveed ahrif & stoou hisnaedisfélaga og einstaklinga
sem leigja Ut hasnaedi sem fyrir voru & leigumarkadnum. Hefur rekstrarumhverfi pessara
adila pannig versnad til muna & nokkrum arum og vegur par einna pyngst leekkandi
fasteignaverd, ha verdbdlga og minnkandi radstéfunartekjur. Morg félog glima vid
rekstrarerfidleika sem ekki er haegt ad leysa Ur nema til deemis med adkomu lanveitenda i
formi afskrifta eda annarra Urreeda. Sem daemi er veri® ad vinna ad adferdafraedi
fiarhagslegrar endurskipulagningar fyrir hisnaedisfélog med lan hja ibudalanasjodi par sem
sjodnum verdur medal annars heimilt ad afskrifa hluta af lanum ef félog uppfylla tiltekin
skilyrdi. Vaenta ma ad ibudalanasjodur muni verja umtalsverdum fjarhaedum i afskriftir asamt
pvi ad verda fyrir Gtlanatapi vegna gjaldprots félaga og naudungaruppboda a ibtdum en af
peim 220 félégum sem voru med lan hja ibudalanasjodi i agast 2012 voru 44 i meira en 90
daga vanskilum. HIluti pessara 44 félaga bidur pess ad komast i fjarhagslega
endurskipulagningu.

Einn mikilveegur pattur vardandi uUtleigu & ibadum, besedi hvad vardar efnahagslegar og
samfélagslegar adstaedur, er ad hlsnaedisféldg starfi med langtimamarkmid i huga. Ad mati
vinnuhépsins méa almennt baeta téluvert vidhorf stjornenda og eigenda hisnaedisfélaga hvad
vardar setningar langtimamarkmida i rekstri og er mikilveegt ad stjérnvold skipi
hasnaedismalum pannig ad pau stydji vid langtimamarkmio frekar en skammtimasjénarmid.
Byggir petta alit vinnuhdpsins einkum & eftirfarandi pattum:

B Almennt litil ardsemi rekstrar hisnaedisfélaga hefur ytt undir vilja til ad selja ibadirnar
pegar hagsteedar adsteedur myndast & fasteignamarkadi. Hér er att vido adsteedur sem
myndudust til deemis & arunum 2004—-2008 pegar verd & husnaedi heekkadi mikid og
félog gatu selt eignir sinar med téluverdum hagnadi, p.e. meiri hagnadi en hefdi hlotist
af pvi ad reka ibudirnar afram sem leiguibuair.

m A islandi hefur ekki skapast eins rik hefd fyrir leigu ibudarhisnaedis til langs tima og
pvi ad fijarfesta i eigin husneedi. bad fylgir pvi nokkur kostnadur fyrir leigusala ad
skipta um leigjendur og kemur pad nidur & ardbaerni rekstrarins. Leigjendaskipti geta
pvi haft toluvert mikil neikveed ahrif & reksturinn og ytt undir pad ad félog setja sér
ekki langtimamarkmid.

B Upphaflegur tilgangur stofnunar husneedisfélags getur skipt skdpum vardandi pad
hvort félagio setur sér langtimamarkmid eda ekki. Husnaedisféloég hafa verio stofnud
af byggingaradilum med pad helsta markmid ad kaupa ibudir sem peir hafa byggt,
m.06.0. virdist megintilgangurinn stundum fyrst og fremst hafa verid ad kaupa ibudirnar
en ekki ad reka husnaedisfélag.

B Nokkud ardbeerari og ahasettuminni fjarfestingarkostir virdast vera i bodi um pessar
mundir og hafa verid sidustu &r fyrir fjarmagnseigendur. pad er sjaldgeeft ad
hisnaedisfélog sem taka lan hja ibudalanasjodi setji meira eigid fé i kaup ibuda en
naudsynlegt lagmarkshlutfall samkveemt reglum sjédsins kvedur a um.

Med logum nr. 84/2012 voru gerdar breytingar & l6gum um hdsnaedismal og snerta nokkrar
af peim breytingum hasnaedisfélog. i fyrsta lagi feer ibtdalanasjodur eins og greint var fra hér
ad framan heimild til ad eiga leigufélag med ibudarhisnaedi sem sjédurinn hefur yfirtekid a
naudungarsolu. | 68ru lagi mun sjédurinn einungis hafa heimild til ad veita sveitarfélégum,
félogum og félagasamtokum, sem ekki eru rekin i hagnadarskyni og hafa pad sem
langtimamarkmid® ad byggja, eiga og hafa umsjén med rekstri leiguhlisnaedis, lan til
byggingar eda kaupa leiguibuda. | pridja lagi er felld Gt skylda velferdarraduneytisins til ad
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halda skra yfir félog og félagasamtok sem hlotid hafa stadfestingu radherra. I fjorda lagi mun
radherra setja med reglugerd frekari akveedi um skilyrdi lana til leiguiblda, par a medal um
lagmarksfjolda ibuda, gerd ibada, steerdir peirra, vidmido um &akvoroun leigufjdrheedar,
hagkveemni og byggingarkostnad, Urreedi til pess ad tryggja sem laegst ibudarvero,
takmarkanir vid ardgreidslum og pinglysingu leigusamninga. | fimmta lagi eru gerdar
breytingar & pann veg ad lanveitingar ibidalanasjods til leiguibuda séu tryggdar med fyrsta
vedrétti i hlutadeigandi ibud og ad lanin geti annad hvort verid verdtryggd eda déverdtryggd
0g ad vextir lAnanna geti verid fastir eda breytilegir. Loks er i sjotta lagi kvedid a um heimild
til ad veita sveitarfélogum, félogum og félagasamtokum sérstok vaxtakjor ad fengnu
sampykki rikisstjornarinnar vegna lana til leiguibtda. A timabilinu 2001-2009var i gildi
samkomulag um nidurgreidslu vaxta vegna leiguibldalana en & undanférnum arum hefur
slikri nidurgreidslu verid haldid afram med sampykki i fijarldsgum ar hvert.

A3 mati vinnuhdpsins takmarka breytingarnar frambod & lanamdguleikum til almennra
leigufélaga. Ovist er ad hversu miklu leyti fijarmalastofnanir muni koma ad fjarmognun
leigufélaga en litlar upplysingar liggja fyrir um Gtlan fjarmalastofnana til hisnaedisfélaga, baedi
hvad vardar umfang og lanakjor.

bratt fyrir ad visbendingar séu um ad vilji sé til breytinga & naverandi fyrirkomulagi
husnaediskosta pa eru umtalsverdar hindranir i vegi fyrir rekstrarumhverfi peirra adila sem
vilja leigja ut hasneedi til pess ad betrumbaeta naverandi leigumarkad.
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2 Nokkrir veigamiklir peettir i rekstrar- og
skattaumhverfi leigufélaga

Fljotlega eftir ad vinnuhépurinn héf storf sin for hann pess 4 leit vio ymsa adila med pekkingu
og reynslu af islenskum leigumarkadi ad peir veittu upplysingar um hvada peetti peir teldu
vera veigamesta i rekstri hasnaedisfélaga og hvada breytingar meetti gera & laga- og
regluverki til ad baeta rekstrarskilyrdi peirra adila sem vilja leigja Ut ibudarhtsnaesi. | kjolfarié
fékk vinnuhdpurinn ymsar abendingar um hvad betur megi fara en allir vidmaelendur hopsins
voru a einu mali um ad nuverandi rekstrarumhverfi veeri erfitt og reksturinn oft og tidum i
jarnum, hvort sem um veeri ad reeda félog med félagslegar leiguibudir eda félog med
almennar ibudir til Gtleigu. Greiningar sem hafa verid gerdar um fjarfestingu i félégum sem
eiga og leigja ut eignir gefa einnig til kynna ad rekstrarskilyrdin séu erfid og i raun gangi
rekstur slikra félaga ekki upp pegar gerd er krafa um héflega ardsemi.®

Ymsar asteedur liggja ad baki pess ad rekstur hisnaedisfélaga er erfidur og i pessum kafla
verdur farid yfir hluta peirra atrida sem snia ad rekstrar- og skattaumhverfi félaga sem leigja
at ibdaoir eda vilja leigja ut ibudir.

2.1 Fjarmagnskostnaour

Flestir peir adilar sem gafu umsdgn um rekstrar- og skattaumhverfi hisneedisfélaga toldu
fiarmagnskostnad vera haan, p.e. ad vextir séu hair & peim lanum sem standa féldgunum til
boda. EKki liggja fyrir upplysingar um umfang og lanakjor husneedisfélaga hja
fjarmalafyrirtaekjum en ad mati pessara adila var frambod a lanum til leiguibtda talid vera litid
ef fra eru taldar lanveitingar ibudalanasjods. | jani sidastlidnum voru gerdar breytingar a
l6gum um hdsnaedismal, nr. 44/1998, medal annars um ad takmarka lanveitingar
ibudalanasjods til leiguibuda pannig ad eftirleidis verdur gerd krafa um ad félog sem fai
almenn leiguibtdaldn séu ekki rekin i hagnadarskyni. Voru vidmaelendur vinnuhépsins
almennt sammala um ad fjarmagnskostnadur veeri sa pattur sem veeri mest ipyngjandi i
rekstri leigufélaga og ad mikilveegt veeri ad leekka pann kostnad.

Vaxtakjor hja ibudalanasjodi radast af skuldabréfaltgafu sjodsins en sjédurinn gefur Gt og
selur markadsverdbréf i peim tilgangi ad fjarmagna utlanastarfsemi sina. Naverandi vexti og
kjor méa sja i toflu 2. 1 éllum tilfellum er um ad raeda verdtryggd jafngreidslulan en sjédurinn
stefnir & ad bjoda lantakendum ad taka Gverdtryggd lan fyrir 1. jandar 2013.

® Ymsar greiningar og samantektir hafa verid gerdar & undanférnum misserum um ardsemi pess ad
eiga og leigja Gt ibGdir. Ma par nefna kynningu Aseels Valfells og Hlyns Vidar Birgissonar, Greining &
fasteignamarkadi — Ibtdarhisnaedi sem fjarfestingarkostur (2011), ébirta skyrsla Capacent fra arinu
2011 Stada, horfur og moguleikar & husneedisleigumarkadi fyrir &rid 2011 og &fangaskyrslu
Landssamtaka lifeyrissjédanna (2011).
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Fastir vextir  Fastir vextir

med uppgr.  anuppgr. Breytil. Lans- Lantoku- Stimpil-

akvaedi akveedis  vextir  timi gjald gjald Lansfjarhaed
80% af
Leiguibudir 4,20% 4,70% 4,85% 50 1,0% 1,5%  bygg.kostn./
kaupverdi
Endurbaetur RuUmast innan
P 4,20% 4,70% 4,85% 50 1,0% 1,5% 80% af
leiguibuda i
matsverai
. 90% af
Pelagsiegar i : 350% 50 05%  0,0% byggkostn/
leiguibaoir :
kaupverai
Endurbaetur RUmast innan
félagslegra 4,20% 4,70% 4,85% 50 1,0% 1,5% 90% af
leiguibuda matsveroi

Tafla 2: Vaxtatafla ibtudalanasjods — leiguibtdalan.

ibudalanasjodur hefur fra arinu 2001 veitt lan & 3,5% voxtum til félagslegra leiguibGda en
rikissjédur hefur nidurgreitt vaxtamun a fjarmoégnun sjédsins og pessum utlanaflokki med
framlégum i fjarlogum ar hvert. Byggir nidurgreidslan a samkomulagi fra arinu 2001 milli
paverandi fjarmalarddherra og paverandi félagsmalaradherra um ad rikissjodur myndi veita
lan til allt ad 400 leiguibuda & ari med 3,5% breytilegum véxtum. Lanin atti ad veita adilum er
leigdu ibudirnar til peirra er uppfylitu skilyrdi um tekju- og eignamoérk skv. VIII. kafla laga nr.
44/1998. beir adilar sem hafa sétt i pennan lanaflokk eru sveitarfélog, félog fatlads félks,
Oryrkja og aldradra auk namsmanna. Samkomulagid var endurnyjad ario 2005 og gilti til
arsloka 2009. Sidan pa hefur ekki verid i gildi formlegt samkomulag um nidurgreidsiu a
voxtum til félagslegra ibuda en hins vegar hafa framlog til pessa malaflokks verid akvoroud
undanfarin ar i fjarlogum. Pad var svo med breytingum a ldgum um hdsnaedismal eins og ad
framan greinir ad heimild til nidurgreidslu vaxta er fest i 16g. Peir adilar sem vinnuhdpurinn
reeddi vid og hafa tekid félagsleg leiguibldalan hja ibudalanasjodi téldu pau vaxtakjor
vidunandi.

pattur lifeyrissjodanna vegur mikid i skuldabréfaitgafu ibtidalanasjods enda steersti kaupandi
skuldabréfanna fra arinu 2008. Avoxtunarkrafa lifeyrissjodanna, sem er ad lagmarki 3,5%
ofan a verdtryggingu at frd 19. gr. reglugerdar um skyldutryggingu lifeyrisréttinda og
starfsemi lifeyrissj6da, nr. 391/1998, byr til akvedid vaxtagolf. beir adilar sem vinnuhépurinn
reeddi vid toldu ad ekki meetti blast vid leekkun fjarmagnskostnadar a medan léggjafinn gerir
3,5% raunavoxtunarkrofu til lifeyrissjoda.

ibudalanasjodur bydur eingdngu upp & jafngreidslulan (annuitet) i dag en mikilvaegt er ad
adilar sem leigja ut ibudarhlsnaedi atti sig a muninum & edli peirra midad vid lan med jéfnum
afborgunum sem morg fjarmalafyrirteeki bjoda einnig upp a. Greidslubyrdi jafngreidslulans er
jofn allan lanstimann, p.e. vaxtahlutfall er haerra til ad byrja med og hlutfall afborgunar er
leegra. Petta snyst sidan vid, pegar lida tekur & lanstimann. betta lan er pvi hagsteedara i
byrjun fyrir pa sem eiga i greidsluerfidleikum. La4n med j6fnum afborgunum er med jafn haar
afborganir allan timann og vextir reiknast af eftirstdvum hverju sinni. bar sem afborgun er
heerri i byrjun heldur en & jafngreidslulani, lsekkar hofudstéllinn hradar pannig ad
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vaxtagreidslur leekka eftir pvi sem lidur & lanstimann. Verdbdlga haekkar pessar greidslur ef
um verdtryggt lan er ad reeda.®

Viomeelendur vinnuhopsins meta pad sem svo ad mikilveegt sé fyrir hisnaedismarkadinn i
heild sinni ad vaxtastigi husnaedislana sé nad nidur pannig ad leekka megi greidslubyrdi lana
en slikt myndi veentanlega leida til leegra leiguverds. Hvert présentustig hefur mikil ahrif &
greioslubyrdi. bPannig leidir 1%-stigs heekkun & voxtum, Gr 4,2% i 5,2%, & 20 m.kr.
verdtryggdu jafngreidslulani til 40 ara og midad vid 2,5% arsverdbdlgu, til 15% haekkunar a
medalmanadarlegri greidslubyrdi lansins og heildarendurgreidslufjarhaed lansins, sja toflu 3.

Grunnforsendur Hekkun vaxta

Fjoldi ara 40 40
Lansfjarhad 20.000.000 20.000.000
Vextir 4,2% 5,2%
Verdbolga 2,5% 2,5%
Greidslubyrdi & manudi 147.104 169.248
Vaxtakostnadur alls 21.324.420 27.569.652
Verdbeetur alls 29.249.273 33.669.625
Samtals greitt 70.609.693 81.239.278
Eftirst. leekka eftir greidslu nr. 197 219
Breyting & greidslubyroi - 15%

Tafla 3: Ahrif vaxtahaekkunar & greidslubyrdi lans.

Samkvaemt greiningu & fasteignamarkadi sem Arseell Valfells og Hlynur Vidar Birgisson unnu
fyrir VIB eignastyringu islandsbanka i september 2011 purfa leigutekjur ad haekka um 36%
eda verd a fasteignum ad leekka um 46% til ad leigusali eigi fyrir fjarmagnskostnadi.
Jafnframt kom fram ad mismunur pess ad eiga skuldabréf og leigja Ut fasteign s€ um 4% a
ari, p.e. eigandi fasteignarinnar tapar 4% & pvi ad vera med fja&rmagn bundid i fasteign i
samanburdi vid adra kosti & markadi eins og ad fjarfesta i rikisskuldabréfum. Utreikningar
annarra adila, til ad mynda Capacent, hafa leitt i [j6s ad su leigufjarhaed sem er naudsynleg
til ad na edlilegri ardsemi af fjarfestingu i ibudum til leigu sé ofvida medalfjdlskyldunni i
landinu eins og stadan er i dag.

Eftir efnahagshrunid 2008 ryrnadi kaupmattur launa umtalsvert likt og sja ma & mynd 4.
Myndin synir visitélu fyrir kaupmatt launa samkveemt Hagstofu Islands fra arsbyrjun 2000 til
september 2012. Fra oktéber 2008 til mai 2010 ryrnadi kaupmattur launa um 7,6% en hefur
sidan pa heekkad jafnt og pétt og er ni komin i svipad horf og fyrir fjorum arum. Atla ma ad
sl neikveeda préun i kaupmeetti launa sem atti sér eftir hrunid sé ein af asteedum pess ad
medalfjolskyldan reedur erfidlega vid pad leiguverd sem mé segja ad sé naudsynlegt i dag til
ao rekstur frekar skuldsetts leigufélags standi undir sér.

6 Sja: http://www.ums.is/spurningar-og-svor/nr/203
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Mynd 4: Visitala kaupmattar launa 2000-2012. Heimild: Hagstofa islands.

Framkvaemd verdtryggingar & islandi frestar greidslubyrdi lana vegna verdbdlgu i stad pess
ad vid henni sé brugdist med heekkun nafnvaxta sem greiddir eru jafn6dum, eins og i flestum
60rum léndum i heiminum. Slik frestun laekkar greidslubyrdina af verdtryggda laninu a fyrri
hluta afborgunartimans. Af pessu leidir ad pegar greidslubyrdin af hdsnaedislanum er borin
saman milli landa er mjog takmarkad vit i pvi, og allt ad pvi villandi, ad taka adeins tillit til
vaxtakostnadar en ekki annarra patta. Sé hins vegar adeins horft & vaxtakostnadinn, likt og
er mjdg algengt, er nokkud ljost ad island kemur illa Gt Gr peim samanburdi, sbr. mynd 5.
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Mynd 5: Algengir vextir a nyjum hisnadislanum i ymsum léndum fra 1999 til 2010.’
Heimild: Evrépuvefurinn.

" Grafid synir hasnaedisvexti i nokkrum Evrépusambandsléndum asamt Bandarikjunum og Islandi. Um er ad raeda
nafnvexti og i tilviki islands hefur arsverdbolgu verid beett vid vexti verdtryggdra hisnaedislana.
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2.1.1 Verobdlga

Flestir peirra adila sem vinnuhopurinn reeddi vid téldu ad pad efnahagsastand sem hefur rikt
& Islandi undanfarin ar vera évidunandi fyrir sinn rekstur, par med talid hvad vardar sveiflur i
verdlagi. Markmid stefnu Sedlabanka Islands i peningamalum er stédugt verdlag, eda med
6drum ordum litil verdbdlga. Hinn 27. mars 2001 var tekid upp formlegt verdbolgumarkmio og
stefnir Sedlabankinn ad pvi ad verdbolga, reiknud sem arleg haekkun visitélu neysluverds a
tolf manudum, verdi ad jafnadi sem naest 2,5%. A mynd 6 gefur ad lita mynd af préun tolf
manada breytinga a visitolu neysluverds i samanburdi vid verdboélgumarkmid Sedlabankans.
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Mynd 6: T6If manada verdbolga. Heimild: Hagstofa islands.

Verdbdlga veldur Ovissu, sérstaklega par sem verdbolga er jafnan breytilegri eftir pvi sem
han er meiri. Mikil og breytileg verdbdlga verdur til pess ad bjéda parf heerri vexti eda
verdtryggingu til pess ad beeta eigendum sparifjar eda lanastofnunum ryrnun héfudstols og
meiri dvissu um raunavoxtun, p.e. peirri avéxtun sem eftir stendur pegar ryrnun héfudstols
hefur verid dregin fra voxtum. An verdtryggingar leidir mikil verdbdlga til pess ad
fiarmalastofnanir verda tregari til ad lana fyrirteekjum og heimilum til lengri tima.® Eins og sést
a grafinu a mynd 6 hefur verdbdlga verio mjog breytileg sidustu ar og s6gdu umsagnaradilar
vinnuhopsins verdbdlgu vera mikid vandamal, medal annars i allri 4aetlanagerd.

Haekkandi verdlag hefur pannig mikil &hrif & rekstur leiguibuda sem ekki eru med verdtryggda
leigusamninga vegna haekkunar afborgana lana en obreyttum leigutekjum & moti. Verdbolga
getur einnig valdid pvi ad leigusali med verdtryggda leigusamninga missir leigjendur vegna
haerri leigu og 6nogri greidslugetu leigjenda.

Eins présentustigs haekkun verdbolgu hefur tdluverd ahrif & greidslubyrdi verotryggora
jafngreidslulana. Heekki verdbdlga til deemis Gr 2,5% i 3,5%, verdur 26% heekkun a
greioslubyrdi 20 m.kr. lans til 40 ara, sja toflu 4. Hafa verdur i huga ad lantakendur finna ekki
beint fyrir pessari heekkun ef laun peirra haekka til samraemis.

8 Sja: http://www.sedlabanki.is/peningastefna/verdbolgumarkmid/stodugt-verdlag/
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Grunnforsendur Hekkun vaxta Haekkun verdobélgu

Fjoldi ara 40 40 40
Lansfjarhad 20.000.000 20.000.000 20.000.000
Vextir 4,2% 5,2% 4,2%
Verdbolga 2,5% 2,5% 3,5%
Greidslubyrdi a manudi 147.104 169.248 185.411
Vaxtakostnadur alls 21.324.420 27.569.652 21.324.420
Verdbeetur alls 29.249.273 33.669.625 47.672.663
Samtals greitt 70.609.693 81.239.278 88.997.083
Eftirst. leekka eftir greidslu nr. 197 219 253
Breyting & greidslubyroi - 15% 26%

Tafla 4: Ahrif vaxta og verdbolgu a greidslubyrdi verdtryggdra lana.

Samkvaeemt gognum ibudalanasjods taka flest husnaedisféldg hamarkslan hja sjodnum til
eins langs tima og i bodi er, sem pydir ad félogin leggja ekki til aukio eigid fé til ad leekka
greioslubyrdi lana eda hafa styttri lanstima til ad leekka heildarkostnad lantokunnar. Ef félag
tekur 15 m.kr. verdtryggt jafngreidslulan i stad 20 m.kr. sambeerilegs lans, p.e. leggur til 5
m.kr. aukalega i eigid fé, laekkar greidslubyrdin um 25%, sja toflu 5.

Grunnforsendur Hek kun vaxta

Fjoldi ara 40 40
Lansfjarhaed 20.000.000 15.000.000
Vextir 4,2% 4,2%
Verdhdlga 2,5% 2,5%
Greidslubyrdi & manudi 147.104 110.271
Vaxtakostnadur alls 21.324.420 15.993.315
Verdbeetur alls 29.249.273 21.935.955
Samtals greitt 70.609.693 52.930.270
Eftirst. leekka eftir greidslu nr. 197 197
Breyting & greidslubyrdi - -25%

Tafla 5: Ahrif skuldsetningar & greidslubyrai.

Pad getur gengid nokkud hratt & eigid fé skuldsettra hisnaedisfélaga ef verdbolguskot verdur
i hagkerfinu og verd a husneaedi haekkar ekki til jafns vid verdtryggdu lanin.

Overdtryggd ibudalan eru i bodi hja bonkunum i dag og stefnir ibudalanasjédur & ad bjoda
Overdtryggd lan fyrir 1. jantar 2013. Einn steersti kosturinn vid éverdtryggd lan er s4 ad
hofudstéllinn byrjar ad leekka vio fyrstu afborgun og haekkar ekki Gt lanstimann. bau henta
bvi peim sem vilja endurgreida lan sin hradar og fordast uppsoéfnun verdbota a héfudstol.
Helstu gallar overdtryggdra lana meetti segja ad veeru annars vegar ad greidslubyrdin er
pbyngri framan af lanstimanum en & verdtryggdum lanum og hins vegar ad vaxtahaekkanir
koma strax fram i naestu afborgun lansins en dreifast ekki yfir lanstimann og valda pvi meiri
breytingu a manadarlegri greidslubyrdi. Ma eetla ad leiguverd yrdi heerra en vid nlverandi
adstaedur, a.m.k. til skemmri tima, yrou éverdtryggd lan rikjandi i fjarmognun leigufélaga. Auk
pess sem 6stéougt efnahagsumhverfi getur haft sleemar afleidingar & préun vaxtakjara og
par med sveiflur i leiguverdi fyrir leigusala og leigjendur. Morg fjarmalafyrirteeki hafa pé bodio
upp a fasta overdtryggda vexti hluta af lanstimanum sem veitir lantakendum meiri vissu um
fjarmagnskostnad & pvi timabili.
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2.2 Tekjuskattur og virdisaukaskattur

Skattlagning a leigutekjur af ibudarhisnaedi er mismunandi eftir pvi hvort Gtleigan telst vera
atvinnurekstur eda fjarmagnstekjur einstaklinga. Fjarmagnstekjur einstaklinga eru skattlagoar
i mun leegra skatthlutfalli en hagnadur einstaklinga af atvinnurekstri. Olikt tekjum af
atvinnurekstri er enginn fradrattur heimiladur & maéti leigutekjum utan atvinnurekstrar hja
einstaklingum med peirri undantekningu p6 ad heimilt er ad draga fr4 leigutekjum af
ibudarhusnaedi leigugjold af ibudarhisnaedi til eigin nota. Fradratturinn er p6 eingdngu & moti
leigutekjum af ibudarhlisneedi sem aetlad er til eigin nota en er timabundid til utleigu.
Fjarmagnstekjuskattur er p6 adeins lagour a 70% leiguteknanna.

Ekki er ad finna i 16gum um tekjuskatt, nr. 90/2003, sérstaka skilgreiningu & atvinnurekstri
eda sjélfstaedri starfsemi, ad undanskilinni reglu 2. mgr. 30. gr. laganna um ad Gtleiga manns
a ibudarhusneedi teljist ekki til atvinnurekstrar eda sjalfstaedrar starf'semi nema pvi adeins ad
heildarfyrningargrunnur sliks hasnaedis i eigu hans nai tilteknu lagmarki. Vid akvordun a pvi
hvort um atvinnurekstur er ad raeda hefur i Urskurdaframkveemd einkum verid horft til pess
hvort um sjalfsteeda starfsemi er ad raeda sem rekin er reglubundid og i nokkru umfangi i
peim efnahagslega tilgangi ad skila hagnadi.

Nugildandi I16g um tekjuskatt komu i stad laga um tekjuskatt og eignarskatt, nr. 75/1981 (4dur
[6g nr. 40/1978). Upphaflega var ibudarhisnaedi ekki fyrnanlegt samkveemt lI6gum nr.
75/1981. bessu var breytt med l[6gum nr. 8/1984, sem medal annars fél i sér breytingar & 32.
og 38. gr. laga nr. 75/1981. Vio pa lagabreytingu vard ibudarhisnaedi, sem notad var til
oflunar tekna i atvinnurekstri, almennt fyrnanlegt, en jafnframt var logfest pad akveedi ad
Gtleiga manns & ibUudarhisneaedi teldist ekki til atvinnurekstrar eda sjalfsteedrar starfsemi
nema pvi adeins ad heildarfyrningargrunnur sliks hisnaedis i eigu hans i arslok naedi tilteknu
lagmarki, sbr. na 3. mélsl. 2. mgr. 30. gr. laga nr. 90/2003. Pessi fjarhaedarmoérk eru nu
29.324.700 kr. hja einstaklingi og 58.649.400 kr. hja hjénum.

Fradrattur & moti leigutekjum i atvinnurekstri byggir fyrst og fremst a 1. télul. 1. mgr. 31. gr.
tekjuskattslaganna og fradrattarheimildir pvi almennt paer sdmu og gilda i 6drum
atvinnurekstri. ibudarhisnaedi er heimilt ad fyrna um 1-3% af stofnverdi, sbr. 36. gr. og 5.
tolul. 37. gr. tekjuskattslaganna.

2.2.1 Utleiga ibudarhusneedis i atvinnurekstri

Tekjuskattur hlutafélaga, einkahlutafélaga og samlagshlutafélaga er nd 20% en hja
sameignarféldgum og samlagsféldgum 36%. Alagning tekjuskatts & félog sem fengid hoféu
stadfestingu fra velferdarrdduneytinu til ad vera i leigustarfsemi var a bilinu12-55 m.kr. a
arunum 2007-2011, samtals 165 m.kr. pessi fimm ar. Rymri fradrattarreglur vegna utleigu &
ibudarhusneedi i atvinnurekstri myndu pvi veentanlega pyda Overulegt tekjutap fyrir rikissjod
midad vid naverandi adstaedur.

Ef vilji er til ad draga ar alagningu & utleigu a ibudarhdsnaedi i atvinnurekstri er pad mat
vinnuhdpsins ad fremur eigi ad rymka reglur um fradratt fra tekjum af atvinnurekstri en ad
hagnadur af Gtleigu ibudarhlisnaedis verdi skattlagdur med 6drum haetti en atvinnustarfsemi
almennt enda geeti ivilnun med peim heetti verid erfid i framkveemd gagnvart félégum sem
eru i blandadri starfsemi. Flestir l6gadilar med starfsemi i Gtleigu & ibudarhisnaedi hafa
sidustu ar verid reknir med tapi. Helst kemur til &lita ad heimila pessum adilum meira svigram
i fyrningarprésentum a ibudarhlisnaedi eda fjdlga peim arum sem eftirstddvar rekstrartapa
verda nytanlegar.
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2.2.2 Husaleigutekjur einstaklinga utan atvinnurekstrar

Tekjur manns af Utleigu ibUdarhlisneedis utan atvinnurekstrar eru skattlagdar i 20%
skatthlutfalli, sbr. 3. mgr. 66. gr. tekjuskattslaga. PO skal ekki reikna tekjuskatt af 30%
teknanna. Skattlagningin er pvi 14% af heildarleigutekjum, en engin annar fradrattur er
heimiladur med peirri undantekningu ad heimilt er ad draga fra leigutekjum af ibudarhldsnaedi
husaleigugjold af ibadarhisnaedi til eigin nota, sbr. 3. mgr. 30. gr. tekjuskattslaga.
Fradréatturinn leyfist eingdngu & moti leigutekjum af ibudarhdsnaedi sem aetlad er til eigin nota
en er leigt Ut timabundid. bratt fyrir ad leiga a ibudarhisnaedi sé nu tiltblulega ha, pegar horft
er til radstofunartekna leigjenda, pa gera husaleigutekjur vart meira en ad standa undir
kostnadi af fasteigninni. Tekjuskattur upp a 14% af heildarleigutekjum leidir pvi i mérgum
tilvikum til pess ad hagnadur leigjanda verdur mjog éverulegur eda ad Utleigan er komin i tap.

A skattframtali 2011 t6ldu naleegt 8.000 einstaklingar/fjdlskyldur fram leigutekjur, samtals ad
fjarhaed 6,7 mia.kr. Midad vid ndgildandi 20% skatthlutfall i fjarmagnstekjuskatti, sému
heildarleigutekjur og 30% teknanna undanpegnar alagningu pa verdur tekjuskattsalagning a
pbessar leigutekjur einstaklinga ramar 946 m.kr. Ef 40% leiguteknanna veeru utan
skattlagningar pa yroi skattlagningin um 811 m.kr. pannig ad heekkun a fradreetti um 10%
pyda um 135 m.kr. laekkun & skatttekjum rikissjods.

Erfidara er ad meta tekjulaekkun rikissjods ef fost kronutala yréi undanpegin skattlagningu.
Midad vio somu heildarleigutekjur og sému dreifingu fjarhaeda pa myndi fastur fradrattur ad
fijarhaed 300.000 kr. & &ri pa myndi &lagningin verda 914 m.kr., en ef fritekjumarkid yroi
600.000 kr. pa yrai dlagningin alls 581 m.kr.

2.2.3 Endurgreidsla virdisaukaskatts af vinnu manna vid ibudarhidsnaedi

Samkveemt 2. mgr. 42. gr. laga um virdisaukaskatt, nr. 50/1988, skal endurgreida
byggjendum ibudarhldsnaedis 60% pess virdisaukaskatts sem peir hafa greitt af vinnu manna
a byggingarstad. Med sama heetti skal endurgreida eigendum ibudarhisnaedis 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 arid 1989 og var pa
100% en endurgreidsluhlutfallid var laeekkud nidur i 60% arid 1996. Med ldgum nr. 10/2009,
var sett inn bradabirgdaakvaedi XV par sem timabundid var aftur heimilud full endurgreidsla,
pb.e. 100%. Su endurgreidsla hefur verid framlengd og gildir ad dbreyttu til 1. jantar 2013 en i
forsendum fjarlagafrumvarps 2013 er gert r&d fyrir ad framlengja pa heimild um eitt ar.
Viomeelendur vinnuhdépsins tdldu mikilveegt ad halda pessari fullu endurgreidslu afram.

2.3 Stofnkostnadur fasteigna

Fram kom i mdli ndnast allra viomaelenda vinnuhopsins ad stofnkostnadur fasteigna, p.e.
kaupverd eda byggingarkostnadur, er vid nuverandi adsteedur mjog har midad vid
greidslugetu leigjenda. | sidustu uppsveiflu i efnahagslifinu virdist sem lausnir i
husnaedisméalum, einkum & héfudborgarsvaedinu, hafi fremur helgast af audveldu adgengi ad
framkveemdafé en pvi ad byggt veeri a sem hagkveemastan héatt. Nyleg greining a
hasnaedisstefnu og uppbyggingu litilla ibuda & hofudborgarsveedinu & arunum 2003-2008
vekur athygli & pvi ad st mikla ibudauppbygging sem &tti sér stad & héfudborgarsveedinu a
bvi timabili hafi frekar verid i staerri ibidum.® betta sést medal annars & mynd 7.

° Egill pérarinsson (2012): Husneedisstefna og uppbygging litilla ibuda a hofudborgarsveedinu a
arunum 2003-2008. Obirt meistaraproéfsritgerd fra umhverfisdeild Landblnadarhaskola Islands.
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Mynd 7: Uppbygging litilla ibuda (vinstri &s) og heildaruppbygging & héfudborgarsveedinu (haegri as).
Heimild: Husneaedisstefna og uppbygging litilla ibuda a h6fudborgarsveedinu & a&runum 2003—-2008.
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Eins og fyrr er rakio er adgengi ad framkvaemdafeé fyrir hisneedisfélog og adra slika adila nu
stérum minna en adur. A sama tima hefur gengisproun leitt til pess ad verd & 6llu innfluttu
byggingarefni hefur haekkad mjog og i ymsum tilvikum meira en tvofaldast fra arinu 2008. i
stad hvata sem adur var fyrir hendi til skuldsetningar og byggingar steerri eigna er nu tilefni til
pbess ad leita hagkveemustu hasnaedislausna. EdSli mélsins samkveemt getur hins vegar
reynst erfitt ad draga Ur peim viomidum um steerdir og adbunad sem nad hafa ad festa sig i
sessi.

Vinnuhépurinn telur naudsynlegt ad gripid verdi til adgerda sem mida ad pvi ad laekka
stofnkostnad fasteigna sem nyttar eru til Gtleigu.

2.3.1 Skipulagsmal, gatnagerdargjald og stimpilgjald

/Etla ma ad ein forsenda pess ad vidunandi ardsemi verdi af leigufélagi til lengri tima litio, er
aod leigueignir séu a eftirsottum sveedum. Pannig sé best tryggt ad leigunytingarhlutfall haldist
hatt og ad leiguverd standi straum af rekstrarkostnadi og skili arosemi.

Vinnuhopurinn er sammala pvi mati ad &hersla a stadsetningu leigueigna a eftirsottum
svaedum sé akjoésanleg leid til pess ad skapa aukna kjolfestu & markadnum. bad atridi leidir
hugann ad skipulagsmalum vidkomandi sveitarfélags og moguleikum pess til ad styra slikri
uppbyggingu. Enn fremur parf heildarsamraemi ad rikja, en gengid er ut fra pvi ad slik atridi
fai umfjollun i landsskipulagsstefnu og i samspili sveedisskipulagsasetlana og adalskipulags
einstakra sveitarfélaga. P& er einnig visad i skyrslu vinnuhops velferdarraduneytisins um
husnaediséeetlun.

A vettvangi sveitarfélaganna hefur stefna verid métud um uppbyggingu 6flugs og almenns
leigumarkadar og verid skilgreint hvernig stydja megi kroftuglega vid préoun hans med
adkomu sveitarfélaga, rikis, lifeyrissjéda og einkaadila.’® Deemi um adkomu sveitarfélaga vid
ad leekka stofnkostnad fasteigna veeri ad leggja til 16dir sem hluta af eiginfjarframlagi til

10 Stefnumérkun Sambands islenskra sveitarfélaga 20112014, lidur 3.10.4. Sja nanar kafla 3.10 Hésnaedismal i:
http://www.samband.is/media/stefnumotun-sambandsins/Stefnumorkun-2011-2014.pdf
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uppbyggingar husnaedisfélaga og leekka eda fella nidur gatnagerdargjold samkvaemt heimild
i 6. gr. laga um gatnagerdargjald, nr. 153/2006.

Adkoma rikisins ad leekkun stofnkostnadar geeti verid & pa leid ad skuldabréf utgefin af
hasnaedisfélogum verdi stimpilgjaldfrjls, en Utfeera parf nanar mogulegar leidir i peim efnum.

2.3.2 Ny byggingarreglugerd

Ny byggingarreglugerd nr. 112/2012" tok gildi i febrdar 2012 og hefur han ad geyma mérg
nymeeli. Fram kom hjad nokkrum adilum sem vinnuhépurinn reeddi vid ad krofur i
byggingarreglugerdinni geetu haft ahrif & pad hvernig hisnaedisfélog proa lausnir sinar. Lyst
var ahyggjum ad nyjar og breyttar krofur hafi ahrif til haekkunar byggingarkostnadar, einkum
vardandi minni ibudir, og minnki svigrum framkveemdaradila til pess ad byggja med sem
hagkveemustum heetti.

Vinnuhopurinn afladi sér upplysinga frd Mannvirkjastofnun og umhverfisraduneytinu um pessi
nymeeli, einkum vardandi lagmarkssteerdir ryma i almennum ibudum, og hvada ahrif pad
hefdi ad na er i I6gum meelt fyrir um algilda hénnun (e. universal design).*?

Fyrirliggjandi gbgn gefa ekki étvireett til kynna ad krofur i nyrri byggingarreglugerd muni leida
til haerri byggingarkostnadar ibtda. Kréfurnar gefa téluvert svigrum, en til pess parf einnig ad
lita ad a grundvelli reglugerdarinnar verda gefnar Ut leidbeiningar sem méta munu
framkveemdina. Umhverfisraduneytio hefur skipad nefnd sem hefur pad hlutverk ad meta
kosthadarahrif af framkveemd nyrrar byggingarreglugerdar fyrir sveitarfélég og skal nefndin
gefa &rlega skyrslu til raidherra um hver pessi ahrif eru.

Vinnuho6purinn telur mikilvaegt ad pessi vinna fari fram en leggur jafnframt &herslu & ad inn i
nefndina komi fulltrdar fra byggingaridnadinum til ad leggja mat & kostnadarahrif gagnvart
fleiri adilum en sveitarféldgunum einum.

2.4 Viohald fasteigna

Vidhaldskostnadur er stor pattur i rekstrarumhverfi leigufélaga og hafa viomid um 1-3% af
fasteignamati eigna oft verid notud og mé aetla ad pad séu sist of lag viomid. Fyrir liggur ad
viohaldskostnadur hefur aukist & sidastlionum arum med mikilli verdhaekkun byggingarefna i
kjolfar gengisfalls krénunnar enda pott & maéti hafi komid timabundin haekkun endurgreidsina
a vinnupaettinum.

Nokkrir peirra adila sem komu til fundar vid vinnuhépinn bentu a ad viohald leiguibuda veeri
einn af fAum lidum sem stjérnendur leigufélaga hefdu stjorn & og geetu notad til pess ad
vidhalda timabundnu jafnveegi i rekstrinum. Sveiflur, einkum vegna verdbolgu, dvissa og
minnkandi kaupmattur veeru peettir sem yttu undir tilhneigingu til pess ad draga Ur vidhaldi.
Pad veeri tvibent pvi 4stand eigna tengdist med beinum heetti baedi greidsluvilja leigjenda,
leigjendaveltu og vedheefni leigueigna. Frestun & vidhaldi verdur pd avallt ad teljast vera
timabundin radstéfun par sem & endanum kann ad koma til mun meiri Utgjalda vegna
vidhalds en ella hefdi purft ad koma til med stédugu vidhaldi.

Eins og adur er vikio ad geeti pad baett stdduna ad gera endurgreidslu a vsk. vegna vinnu ad
varanlegu fyrirkomulagi og hefur pad atridi verid nefnt af halfu fulltrda leigufélaga. Einnig
hefur komid fram hja peim og fleiri adilum, medal annars lifeyrissjodunum, ad lita beri til
Nordurlandanna, medal annars Danmerkur, vardandi fyrirkomulag vidhalds. par er vidhald
leiguibuda i fastari skoroum en hérlendis a pann hatt ad stofnadur er sérstakur

1 sja: http://stiornartidindi.is/Advert.aspx?ID=6456f377-e3d0-4e10-b504-1c48449e0f83
12 Sja: http://www.mannvirkjastofnun.is/byggingarmal/ny-byggingarreglugerd/

| 22


http://stjornartidindi.is/Advert.aspx?ID=6456f377-e3d0-4e10-b504-1c48449e0f83
http://www.mannvirkjastofnun.is/byggingarmal/ny-byggingarreglugerd/

vidhaldsreikningur sem notadur er til ad sinna innra vidhaldi ibudar, svo sem malningu,
kélkun og veggfodrun.'® Leigusala ber svo, nema annad sé tekid fram i leigusamningu, ad
leggja inn a viohaldsreikning i hlutfalli vid staerd ibudar og pannig er tryggt hvada vidhald
leigutaki a rétt 4. Hjd Dan-Ejendomme A/S, sem er mjog stért rekstrarfélag fasteigna i
Danmorku, sér leigutaki um petta innra vidhald samkveemt leigusamningi og ber pvi abyrgd a
bvi og vidhaldsreikningi.** bannig er vidhald i raun sameiginlegt hagsmunamal leigusala og
leigutaka og med pétttdku i vidhaldi tryggir leigutaki ad astand ibudar haldist gott allan pann
tima sem hann byr i henni sem og ad leigutiminn verdi sem lengstur. Fyrirkomulagid vinnur
einnig gegn leigjendaveltu af halfu leigusala, enda verda pad flj6tt hagsmunir hans ad studla
ad langtimaleigu.

2.5 Ojafnreaedi i studningskerfum hins opinbera

Likt og kom fram i skyrslu samradshops um husnaedisstefnu er talid mjog brynt ad jafna
husnaedisstudning hins opinbera milli élikra busetaforma og studla ad pvi ad heimili geti valid
milli leigu-, buseturéttar- og eignariblda an pess ad eitt busetuformid sé styrkt umfram
annad. A grundvelli skyrslunnar var skipadur vinnuhOpur um sampeettingu vaxtabdta og
husaleigubodta i nyjar hasnaedisbaetur og skiladi hopurinn skyrslu til velferdarradherra i mai
2012. Helstu nidurstédu pess vinnuhdps var ad husnaedisstudningur yrdi 6hadur busetuformi,
hasnaedisbaetur taki mid af fjdlskyldusteerd og ad beeturnar verdi samtimagreidslur likt og
fyrirkomulagid er & husaleigubétum na.

A fundum vinnuhdpsins med ymsum hagsmunaadilum hafa sjonarmid um OGjafnreedi milli
husaleigubota og vaxtabota verid itrekud og komid hefur fram ad mikilveegt sé ad studningur
milli basetulrraeda verdi jafnadur par sem naverandi fyrirkomulag yti einkum undir ad félk
kaupi sér fasteign i stad pess ad leigja. Hefur verid bent & ad slikt fyrirkomulag dragi ur hvata
til reksturs leigufélaga par sem eitt busetuform er styrkt af rikinu langt umfram annad.

Vinnuhopurinn visar til vinnuhépsins um hisnaedisbaetur og peirra tillagna sem fram koma i
skyrslu pess vinnuhops en leggur p6 aherslu & ad éjafnraedi i studningskerfum hins opinbera
verdi jafnad med nyju husneedisboétakerfi og ad slikt kerfi verdi beint ad peim einstaklingum
sem sérstaklega purfa & studningi ad halda en sé ekki almennur studningur i formi mikilla
nidurgreiosina. Mjog almennur studningur, svo sem nidurgreidsla a voxtum eda husaleigu
hefur bein ahrif & markadsverd husneaedis, hvort sem um er ad raeda leigu-, buseturéttar- eda
eignarhisnaedi. Slikar nidurgreidslur leida almennt til heekkunar & markadsvirdi leigu eda
markadsvirdi fasteigna og reedst pad einna helst af markadssamsetningu ad hversu miklu
leyti neytendur vérunnar bera kostnad af slikum nidurgreidslum.

2.5.1 Ojafnreedi i skattalegri medhondlun a séluhagnadi af ibudarhisnaedi

Enn fremur kom fram pad sjonarmid hja adilum sem komu til fundar vid vinnuhopinn ad
Ojafnraedi veeri a skattlagningu & ibudarhisnaedi, annars vegar hja einstaklingum sem njota
skattfrelsis & s6luhagnadi af ibudarhdsnaedi med peim takmorkunum sem um getur i 17. gr.
laga um tekjuskatt og hins vegar skattskyldum logadilum sem greida fullan tekjuskatt af
s6luhagnadi ibudarhdsneedis.

Vinnuhopurinn telur ad hvorki rétt ad gera breytingar a 17. gr. laga um tekjuskatt i pa veru ad
gera so6luhagnad af ibudarhisneedi almennt skattskyldan hja einstaklingum né ad gera
sbluhagnad af ibudarhusnaedi hja I6gadilum skattfrjalsan.

ij Sja: https://www.retsinformation.dk/forms/r0710.aspx?id=132875#KIV

Sja:
http://deas.dk/da/omos/Publikationer/Servicevejledninger/Documents/Indflytning%200g%20vedligehol
delse.pdf
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I 17. gr. tekjuskattslaganna segir ad hagnadur af sélu ibGdarhisnaedis hja manni teljist
honum ekki til tekna hafi hann att hisnaedid lengur en tvd ar en adeins p6 ad pvi marki sem
heildarrammal ibtudarhtsnaedis seljanda fari ekki fram ar 600 m* & séludegi ef einstaklingur &
i hlut en 1.200 m*® hja hjonum. Hagnadur af sélu ibudarhisneedis telst p6 ad fullu til
skattskyldra tekna hafi hid selda hlusnaedi verid skemur en tvo ar i eigu seljanda. Heegt er ad
fara fram & frestun soluhagnadar um tvenn aramot fra soéludegi og kaupa annad
ibudarhusneaedi og feera séluhagnadinn til leekkunar stofnverdi hinnar nyju eignar. Pad er mat
vinnuhépsins ad ekki sé rétt ad leggja til breytingu & pessu akveedi. Nefna ma ad
eignarhaldstiminn var styttur ar fimm arum i tvd ar med l6gum nr. 97/1996 og préunin pvi
fremur verid i pa att ad rymka undanpagu fra skattlagningu séluhagnadar en prengja.

Vinnuh6purinn telur heldur ekki aseskilegt ad breyta I6gum um tekjuskatt i pa veru ad
sbluhagnadur af ibudarhlsneedi verdi skattfrjdls hjé tilteknum hopi lI6gadila. Undanpaga fra
skattskyldu af s6luhagnadi af ibudarhlsneaedi hja einstokum félogum yrai erfid i framkveemd
og myndi mogulega bjoda upp & misnotkun og pa er reglan likleg til ad draga ur peirri
tilhneigingu hja leigufélégum ad lita & kaup a ibtdarhisneaedi sem langtimafjarfestingu.

2.6 Samskipti leigutaka og leigusala

Peir adilar sem vinnuhopurinn hitti og koma ad rekstri leiguiblda minntust nanast allir &
vandkvaedi & pvi ad losna vid 6skilvisa leigjendur eda leigjendur sem uppvisir verda ad
oforsvaranlegri umgengni um leiguhlsnaedid. Bent var a ad leigusali geeti setid uppi med
verulegt tjon eftir slik vioskipti.

I dag getur pad tekid sex til niu manudi ad losna vid leigjendur sem greida ekki leigu. Til
samanburdar er algengt ad leigutaki greidi prjA manudi fyrirfram sem tryggingu. bad leigutap
sem fellur til vegna pessa getur pvi verido umtalsvert. petta tap parf leigusali ad taka a sig og
na svo til baka, med innheimtu eda i gegnum verdlag. Pa ma einnig hafa i huga ao pess eru
deemi ad opinberir adilar greidi trygginguna fyrir leigjanda. | peim tilvikum er ekki til stadar
hvati fyrir leigjanda ad standa i skilum.

pPad logformlega ferli sem leigusalar purfa ad fylgja til ad losna vid Oskilvisa eda 6heefa
leigjendur er baedi timafrekt og flokid. Urraedi eins og vérslusvipting stendur ibudareigendum
ekki til boda og peir njéta litils hagreedis purfi peir ad héféa uUtburdarmal fyrir domi. Rik
sbnnunarkrafa hvilir a ibGdareigendum sem purfa ad leita atbeina démstdla eda logreglu til
pess ad geeta réttar sins, en jafnframt eru verulegar takmarkanir & pvi hvad gogn leigusali
geti lagt fram i Utburdarmali. Tilhneiging er einnig til pess ad fallast & métmeeli leigjenda vid
stadhaefingum leigusala um slaeema umgengni, skemmdir eda 6naedi nema syna megi fram a
slik atridoi med Oyggjandi gdbgnum. Oft hallar hins vegar & leigusala ad afla slikra gagna,
medal annars par sem hann hefur ekki 6tvireedan adgang ad ibudinni.

Sa undirliggjandi aheetta sem hér er rakin er almennt til pess fallin ad draga ur trausti i
samskiptum milli leigjenda og leigusala. Ad mati vinnuhopsins er aridandi ad gripid verdi til
adgerda til pess ad draga Ur pessari aheettu. Faekkun tilvika par sem leigusali situr uppi med
tjon er einnig leigjiendum almennt i hag par sem tjon setur prysting & leiguverd a haekkun
trygginga. P& hefur verid bent 4 ad leigusamningur geti mogulega gert rad fyrir pvi ad
oryggispjénustufyrirtaeki hafi véktunarheimildir vegna ibtdarinnar i pagu beggja adila.
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3 Tillobgur vinnuhopsins

3.1 Fjarmagnskostnadur

I skipunarbréfi vinnuhdpsins er tiltekid ad hann geri tilldsgur um endurbeetur & rekstrar- og
skattaumhverfi leigufélaga an beinnar adkomu rikissj0ods, svo sem med nidurgreidslu a
voxtum. Vinnuhdpurinn telur po rétt ad benda & akvedin atridi er tengjast fjarmagnskostnadi
leigufélaga par sem flestir adilar sem vinnuhopurinn leitadi til vid vinnslu pessarar skyrslu
téldu hann vera ipyngjandi i rekstri.

Vinnuho6purinn gerir ekki beinar tillégur vardandi fjarmagnskostnad en bendir & ad med pvi
ad leggja til aukio eigio fé vido kaup & leiguibludum, stytta lanstima lana vegna
leiguibldakaupa eda taka frekar lan med j6fnum afborgunum heldur en jafngreidslulan geta
félog leekkad fjarmagnskostnad til lengri tima litio. Rétt er pé ad taka fram ad allar pessar
abendingar geetu leitt til haerri leigu, a.m.k. til skemmri tima, par sem paer fela i sér pyngri
greidslubyrdi framan af lanstima eda aukna fjarbindingu. Kostirnir eru peir ad skuldsetning
félaganna verdur hoflegri, fjarmagnskostnadur ekki eins ipyngjandi til lengri tima og ahrif af
sveiflum i efnahagslifinu hafi sidur jafn neikvaed ahrif & rekstur félaganna.

Almennt telur vinnuhépurinn pad vera lykilatridi ad vextir laekki par sem nilverandi vaxtastig
er mjog ipyngjandi fyrir rekstur leigufélaga. Naist ekki ad leekka fjarmagnskostnad gaeti
aukinn studningur rikisvaldsins verid eina raunheefa leidin ad pvi markmidi ad tryggja
uppbyggingu & almennum leigumarkadi. Midad vid naverandi adstaedur i rikisffarmalum ma
b6 eetla ad ekki sé mikid svigram fyrir studning ad halfu rikissj6ds.

3.1.1 Verobdlga

par sem kostnadur vegna verdbolgu i rekstrarumhverfi leigufélaga reedst af ytri adsteedum
telur vinnuhopurinn sig ekki geta med beinum haetti gert tilldgur ad breytingum par ad latandi.
A hinn boginn sér vinnuhépurinn p6 akvedinn kost i pvi fyrir hisnsedisfélog ad skoda
Overdtryggd lan vid kaup a ibudum til Gtleigu, standi s& moguleiki til boda.

3.2 Tekjuskattur

Vinnuho6purinn telur ekki porf & breyttum reglum um skattlagningu hagnadar hjé I6gadilum af
Utleigu ibadarhdsnaedis par sem alagning tekjuskatts a pessa starfsemi lbégadila er i dag
mjog éveruleg. bad er hins vegar mat vinnuhdpsins ad skattlagning a leigutekjur einstaklinga
af tleigu ibudarhisnaedis utan atvinnurekstrar geti verid til pess ad draga ar hvata til ad
leigja Gt ibadarhdsnaedi par sem litil ardsemi er af utleigunni i dag en almennt er
tekjuskattsalagningin 14% af heildarleigutekjum. ba hefur verid tekio tillit til 30% fradrattar af
tekjum manns af Utleigu ibudarhisneedi en fjarmagnstekjuskattshlutfallid er 20% i dag.

Tveer leidir virdast helst koma til greina. Annars vegar ad heekka fasta fradrattinn sem nua er
30% en groflega asetlad kostar hvert présentustig til heekkunar 13—-14 m.kr. fyrir rikissjod.
Hins vegar veeri 6nnur leid ad taka upp akvedio fritekjumark & husaleigutekjum, p.e. ad ekki
skuli reikna tekjuskatt af tiltekinni fjarheed, sambeerilegt pvi sem gert er gagnvart vaxtatekjum
einstaklinga utan atvinnurekstrar, en ekki skal reikna tekjuskatt af heildarvaxtatekjum ad
fiarhaed 100.000 kr. Fritekjumark husaleigutekna pyrfti veentanlega ad vera haerra en af
vaxtatekjum til ad hafa veruleg ahrif i pa att ad hvetja til Gtleigu & ibudarhisnaedi.

P& meetti skoda hvort heegt sé auka frambod a ibudarhisneedi til Utleigu med pvi ad minnka
skattlagningu a ibudaradsttédu sem er hluti af eigin ibldarhdsnaedi. Pad meetti gera med pvi
ad vera med leegri skattprosentu & pessa Utleigu eda heekka fastan fradratt a mobti
leigutekjunum. Med pessu veeri reynt ad yta undir ad peir sem bla ramt leigi fra sér kjallara
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eda adra ibudaradstoou. Skilyrdi fyrir pvi ad Gtleiga & ibudarhusnaedi félli undir pessa
skattlagningu er ad husnaedio veeri ad l6gheimili leigusalans.

3.3 Endurgreidsla virdisaukaskatts af byggingu, viohaldi og
endurbotum af ibudarhidsnaedi

Vinnuhopurinn leggur til ad endurgreidsluhlutfall & virdisaukaskatti sem greiddur hefur verio
af vinnu manna & byggingarstad ibudarhisnaedis og vegna vinnu manna vid vidhald og
endurbaetur & ibudarhusneedi verdi 100%, p.e. pad endurgreidsluhlutfall sem nu er i gildi
samkveemt brddabirgdaakveedi verdi gert varanlegt. Ad Obreyttum l6gum lasekkar
endurgreidsluhlutfallid nidur i 60% pann 1. jandar 2013 en i forsendum fjarlagafrumvarps
2013 er po gert rad fyrir 6breyttu endurgreidsluhlutfalli. Helstu rokin fyrir fullri endurgreidsiu
eru ad vidhald ibudarhlsneedis vegur mjég pungt i rekstri hisneedisfélaga og geeti leekkun
vidhaldskostnadar vegna haerra endurgreidsluhlutfalls pvi vegid pungt i pvi draga ur peim
erfidleikum sem pau nu glima vid. P& er haerra endurgreidsluhlutfall liklegt til ad studla ad
minni undanskotum fra skatti.

3.4 Stofnkostnadur fasteigna

Vinnuhopurinn bendir a ad sveitarfélog geti haft adkomu vid ad leekka stofnkostnad fasteigna
med pvi ad leggja til 168ir og leekka eda fella nidur gatnagerdargjold. Adkoma rikisins geeti
verid a pa leid ad skuldabréf Utgefin af husnaedisfélogum verdi stimpilgjaldfrjals.

Vinnuh6purinn leggur enn fremur til ad fylgst verdi naid med &hrifum nyrrar
byggingarreglugerdar & byggingarkostnad husneaedisfélaga. Inn i nefnd sem fylgist med peim
ahrifum komi fulltrdar fr4 byggingaridnadinum. Vinnuhopurinn telur einnig porf & ad skoda
nanar hvort aukid svigram eetti ad vera til stadar i byggingarreglugerd fyrir adila sem leigja Gt
ibudarhusneedi i pvi skyni ad préa hagkveemari hasnaedislausnir.

3.5 Viohald fasteigna

Ad mati vinnuhopsins er aeskilegt ad feera fyrirkomulagid hérlendis meira til pess horfs sem
tiokast i Danmoérku og byggja upp venjur sem geri vidhald leigueigna i mun rikari meeli ad
sameiginlegu hagsmunamali leigusala og leigutaka. Um sé ad reeda akvedio grundvallaratridi
vid ad skapa festu & leigumarkadi og draga ur dvissu.

Akvedin forsenda fyrir pvi ad slikar venjur motist er ad leigusamningar til lengri tima festi sig
sessi, hugsanlega med &akvednum reynslutima. | pessu sambandi parf ad huga ad
lagaakveedum um gerd og efni husaleigusamninga um ibudarhldsnaedi, sbr. hdsaleiguldg, nr.
36/1994, en starf fer nd fram & vegum velferdarrdduneytisins vardandi mdogulega
endurskodun laganna.

Vinnuhoépurinn gerir af peirri &steedu ekki beina tilldogu um breytingar & hdsaleigulégum en
leyfir sér ad benda & ad moguleg Urfeersla geeti falid i sér ad stofnadur verdi bankareikningur
fyrir vidhaldssjod tengdum leiguibtdinni sem greitt verdi inn & samkveemt samkomulagi.
Adilar semiji einnig um radstofun a vidhaldsfénu.

3.6 Ojafnreedi i studningskerfum hins opinbera

Visad er til nidurstddu vinnuhops um hasnaedisbaetur i pvi skyni ad jafna studning milli
mismunandi busetuforma. Vinnuhdpurinn telur p6 ad jofnun studnings eetti frekar ad felast i
pvi ad styrkja pa hépa sem sérstaklega purfa a studningi ad halda i stad almenns studnings.
Almennur studningur er til pess fallinn ad heekka markadsverd leigu og fasteignaverd.
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3.7 Beett Urraedi leigusala

Vinnuho6purinn leggur til ad skodadir verdi ymsir hvatar til baettra samskipta a leigumarkadi
med adgeroum stjornvalda og almennum Urreedum & markadi. Pessir hvatar geta til ad
mynda falid i sér ad:

B (tburdargerdir fai skjétari medferd en nu er,

B |6gregla bregdist skjétt vio brynum erindum fra fasteignareigendum vegna pess ad
leiguibaair liggi undir skemmdum af véldum leigjanda og

B stjornvold studli ad pvi ad leigumidlarar gegni steerra hlutverki vio ad midla malum
milli adila ad leigusamningum sem peir hafa adstodad vid ad koma a. Sérstaklega
parf ad kanna hvort leigufélog purfi hvata til pess ad nyta sér pjonustu leigumidlara.

Ad mati vinnuhépsins yrdu breytingar i pessa veru leigusélum jafnt sem leigutékum til goda.
Afkoma leigusala veeri betur tryggd og studlad veeri ad skilvirkari leigumarkadi par sem
skilvisir leigutakar purfa ekki ad standa straum af kostnadi vegna peirra éskilvisu.
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