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Samantekt

Vaegi leigumarkadarins hefur aukist 4 sidustu tveimur dratugum, i fyrsta skipti i heila 61d. Or félksfjélgun
vegna fjélgunar innflytjenda og haekkun hdsnaedisverds umfram leiguverd hefur aukid eftirspurn eftir
leiguibGdum. | pessu umhverfi hafa stér hagnadardrifin leigufélég rutt sér til rims en auk pess hefur hid
opinbera studlad ad uppbyggingu éhagnadardrifinna leigufélaga.

Leiguverd hérlendis hefur haekkad meira en i vidmidunarléndum okkar a sidustu aratugum pott tekid sé
tillit til launapréunar og préunar hidsnadisverds. Hlutfall heimila & leigumarkadi sem byr vid ipyngjandi
hldsnadiskostnad er sémuleidis hatt i alpjédlegum samanburdi, en sker sig ekki dr gagnvart hinum
Nordurldndunum.

A islandi leigja um 40 présent leigjenda af einstaklingum, ad 6medtéldum peim sem leigja af settingjum
og vinum. Fleiri samningar eru gerdir til skamms tima en eru étimabundnir. Leiguverd ibuda i eigu
einstaklinga og hagnadardrifinna leigufélaga hefur haekkad téluvert ad raunvirdi & sidustu misserum
samhlida aukinni greidslubyrdi fasteignaldna. b6 hefur leiguverd haekkad mun minna en fasteignaverd
4 sidustu tveimur dratugum. A sama tima hefur leiguverd ibada sem reknar eru 4n hagnadarsjénarmida
ekki haldid i vid verdbdlgu og pvi leekkad ad raunvirdi.

Skammtimaleiga hefur haftahrif a leigumarkadinn hérlendisogiédrum ldndum dsidustu drum. Visbendingar
eru um ad aukid frambod skammtimaleiguibida hafi haldid frambodi a leigumarkadi i skefjum, sem prystir
leiguverdi upp.

Utlit er fyrir pvi ad leiguverd muni haekka & naestu misserum par sem hlutfall leiguverds af fasteignaverdi
er sogulega lagt og frambod ibddarhisnaedis annar ekki eftirspurn, baedi vegna énaegrar uppbyggingar
sem og ad samkeppni er vid heimagistingu um nytingu ibadarhdsnadis.
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Tilgangur vegvisins er ad studla ad pvi ad haegt verdi ad taka upplystar dkvardanir um stefnumétun og
adgerdir vardandi leigumarkadinn 4 islandi. Nidurstédur greininga HMS leida til pess ad aeskilegt sé ad
forgangsrada peim adgerdum sem tilgreindar eru i nugildandi hisnaedisstefnu sem og i stefnuyfirlysingu
rikisstjérnarinnar pannig ad eftirtaldar adgerdir fai mest vaegi:

1. Auka parf frambod ibida verulega og lita til pess ad uppbygging taki mid af porfum hvad vardar
eiginleika, verd og busetuform sem og ad studla ad adkomu lifeyrissj6da a leigumarkadinn.

2. Hasn=disstudningur parf ad vera markvissari og studla ad uppbyggingu ibddarhisnaedis sem
og ad sameina purfi kerfi hisnaedisbdta og sérstaks hdsnaedisstudnings sveitarfélaga. Komi til
uppbyggingar feranlegs hisnadis og busetu i atvinnuhlsnaedi tti ad meta hvort hdsnadis-
studningur nzedi til sliks hiisnadis.

3. Tryggja parf ad nyting ibudarhisnadis sé til basetu bazdi med pvi ad endurnyta atvinnuhdsnaedi
i peim tilgangi og med pvi ad sporna vid skammtimautleigu ibudarhdsnaedis.

4. Innleida parf almenna skraningarskyldu hisaleigusamninga svo ad aukin yfirsyn faist yfir leigu-
markadinn.
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1 Inngangur

pann 29.jali 2022 toku gildi breytingar & husaleiguldgum par sem m.a. var kvedid 4 um hlutverk Hdsnaedis-
og mannvirkjastofnunar a svidi hisaleigumala. Samkvaemt hdsaleiguldgum skal stofnunin vinna ad stefnu-
métun a svidi hdsaleigumala, annast greiningar, rannséknir og Gtgafu upplysinga um leigumarkadinn dsamt
pvi ad koma a framfaeri vid almenning upplysingum er varda hdsaleigumal.

Samhlida pessum breytingum var skraning husaleigusamninga i hisnadisgrunn HMS einnig I6gfestur.
Skraning husaleigusamninga er forsenda pess ad haegt sé ad framkvaema abyggilegar greiningar og
rannséknir & leigumarkadnum en gégn um st6du leigumarkadarins voru adur af skornum skammti og
ekki negilega g6d til ad gefa raunsanna mynd af st6dunni hverju sinni.

Eftir lagasetninguna setti HMS upp gagnagrunn og stodkerfi fyrir skraningu leigusamninga, leiguskra
HMS. bar eru geymdir allir gildir leigusamningar sem hafa verid skradir sem hefur skapad itarlegt gagna-
safn um stédu leigumarkadarins & islandi i naer rauntima. bzer greiningar sem stofnunin hefur unnid ad
sidan byggja ad miklu leyti 8 gdgnum ar leiguskrd en einnig 8 6drum gégnum og upplysingum. Stadan er
ordin pannig i dag ad haegt er ad fa nokkud skyra mynd af leigumarkadinum 4 islandi.

I byrjun ars 2024 hof HMS stefnumétunarverkefni um kortlagningu leigumarkadarins med pad ad mark-
midi ad safna saman gégnum og upplysingum og gefa Gt heildaryfirlit yfir leigumarkadinn 4 islandi.
Vegvisir leigumarkadar 2025 er helsta afurd verkefnisins og er samantekt & mikilvaegustu atridum er
varda leigumarkadinn, sdgu hans og framtidarhorfur. Ztlunin er ad uppfaerdur vegvisir komi Gt arlega
sem lidur i hlutverki HMS i malaflokknum.

i vegvisinum er gerd grein fyrir leigumarkadinum & islandi i fjorum meginpattum:

Saga leigumarkadar & islandi.

Samanburdur leigumarkadar 4 islandi vid 6nnur l6nd.
Nuverandi stada leigumarkadarins & islandi.
Skammtimaleigumarkadurinn 4 islandi.

s N

Sérstok dhersla var 16gd a greiningu skammtimaleigumarkadar og dhrifum hans & leigumarkadinn ad
pessu sinni par sem 6nzegar upplysingar hafa legid fyrir um umfang hans og ahrif.

Tilgangur vegvisisins er ad gera grein fyrir stodu leigumarkadarins i dag & grundvelli bestu mégulegu
gagna. Samanburdur er gerdur vid leigumarkadi annarra landa til ad setja stéduna i alpjédlegt samhengi.
Farid er yfir sdgu leigumarkadarins og tilurd hans til skyringar & uppbyggingu hans og métun. bessi
atridi leida svo ad greiningu a framtidarhorfum a leigumarkadi en stefnumétun stjérnvalda er skodud
sérstaklega sem lykilatridi i pvi hvernig stadan a eftir ad proéast.
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2 Saga leigumarkadarins a Islandi

i pessum kafla er saga leigumarkadarins & islandi fra upphafi 20. aldar rakin i meginatridum. Fjallad er um
préun & stzerd og samsetningu leigumarkadarins auk pess sem gerd er grein fyrir dhrifum ytri adstaedna
og adgerda stjornvalda 4 hdsnaedismarkadi.

Buferlaflutningar félks ar dreifbyli i péttbyli vid upphaf 20. aldar leiddu til aukinnar eftirspurnar med
tilheyrandi veréhaekkunum & leigumarkadi & péttbylissvaeedum. Med baettu adgengi almennings ad lans-
fjdrmagni til hdsnaediskaupa og adgerdum stjérnvalda til ad audvelda hisnaediskaup um midja sidustu 6ld
vard séreign 4 ibadarhusnadi rikjandi medal islensku pjédarinnar.

Hagstaed lanaskilyrdi studludu enn frekar ad samdraetti i eftirspurn eftir leiguhtsnaedi & sidari hluta
20. aldar, auk pess sem stjornvold innleiddu ymis busetulrraedi fyrir tekjulaga utan leigumarkadarins.
i kringum aldamét hoéfst svo bygging félagslegra leiguibida sem jok frambod & leiguhGsnaedi m.a. fyrir
haskdlanema og tekjulaga.

i kjlfar fjarmalahrunsins arid 2008 med tilheyrandi versnandilanakjérum auk mikillar fjlgunar & adfluttu
vinnuafli i ferdapjonustu jokst vaegi leigumarkadarins i fyrsta skipti i teepa 6ld. Stér hagnadardrifin
leigufélég voru stofnud auk pess sem almenna ibudakerfinu var komid a fot. Styrivaxtalaekkanir i kjolfar
heimsfaraldurs arid 2020 baettu adstaedur til ibGdakaupa og drogu Ur eftirspurn eftir leiguhlsnaedi. Med
vaxandi verdbdlgu, skérpum styrivaxtahaekkunum Sedlabankans og auknum umsvifum i fer8apjénustu
arid 2021 tok eftirspurn eftir leiguhldsnaedi svo ad aukast a nyjan leik.

2.1 1900-1960: Ur leiguibadum i séreign

islenskur leigumarkadur staekkadi samhlida péttbylismyndun i byrjun 20. aldar. Miklir félksflutningar til
péttbylisstada um allt land juku eftirspurn eftir leiguhtsnaedi i baejum med peim afleidingum ad leiguverd
haekkadi mikid 4 skommum tima.

Arid 1917 sampykkti Alpingii fyrsta skiptil6g um hisaleigu til ad draga Gr veentum leiguverdshaekkunum.!
Husaleiguldégin féllu ar gildi nokkrum arum sidar en 4 timum seinni heimsstyrjaldar voru ymis sambeerileg
lagadkvaedi sampykkt sem takmorkudu verdhaekkanir 4 leigumarkadi. Flest pessara dkvaeda féllu svo ur
gildi um midja 6ldina.

Arid 1920 voru 62,9 présent ibGda i Reykjavik leiguibtdir og var hlutfallid sambzerilegt & isafirdi, Akureyri
og Seydisfirdi.2 Hlutfall leiguibida hérlendis hélst hatt fram ad sidari heimsstyrjold en leekkadi svo &
aratugunum eftir stridid.

A mynd 1 hér til hlidar ma sja hlutfall eignar- og leiguibida & landinu &llu fra arinu 1920 til &rsins 1960.
Likt og myndin synir atti sér stad umskipting i eignarhaldi & timabilinu, par sem hlutdeild leiguibida for
ar 52,7 présent nidur i 29,7 présent.

1 Alpingi(1993), 160. Frumvarp til hGsaleigulaga. Greinargerd.
2 Frumvarp til hisaleigulaga 1992, 269. Mal, greinargerd. Adgengilegt a: https://www.althingi.is/altext/116/s/0360.html
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Mynd 1: Eignaribadir og leiguibadir 4 islandi 1920-1960
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(Heimild: Hagfrcedistofnun Hdskdla Islands, 2011)?

Haa hlutdeild leiguibdda hérlendis & fyrri hluta 20. aldar maetti skyra med takmorkudu adgengialmennings
ad husnadislanum en & peim tima var umfang almennra lanveitinga til ibGdabygginga eda ibudakaupa
verulega takmarkad.* A fyrstu dratugum péttbylismyndunarinnar var hlutdeild eigin hisnaedis aftur &
méti mun haerra 4 islandi samanborid vid nagrannaléndin.

Hid opinbera studladi ad uppbyggingu almenns husnadislanakerfis & eftirstridsarunum med stofnun
Lanadeildar smaibada arid 1952, Hasnadismalastjérnar arid 1955 og Husnaedismalastofnunar rikisins
arid 1957. Flest 1an pessara stofnana voru veitt til byggingar eignaribda.®

Hdsnzedislan fra hinu opinbera voru oft nidurgreidd par sem pau gatu falid i sér rikistryggingu eda
endurgreidslu & voxtum. Somuleidis tryggdu l6g fra 1949 skattfrelsi vid eigin vinnu vid hdsbyggingar.
Med pessum adgerdum vard hentugra fyrir almenning ad festa kaup & hisnadi sem leiddi til aukinnar
hlutdeildar ibta & eignamarkadi og laekkandi hlutdeildar ibda & leigumarkadi.

Adgerdir hins opinbera & hisnadismarkadi um midja sidustu 6ld voru i anda séreignarstefnunnar svo-
kolludu og midudu ad pvi ad audvelda almenningi ad eignast hisnaedi i stad pess ad leigja.

Takmarkad adgengi almennings ad 6drum sparnadarleidum ytti ad 6llum likindum undir eignamyndun
a ibudamarkadi um og eftir seinni heimsstyrjold. Fyrir stofnun almenna lifeyrissjédakerfisins undir lok
sjounda aratugarins var eignamyndun i ibadarhdsnadi ein af fdum sparnadarleidum sem gatu tryggt
afkomu félks vid starfslok.” Somuleidis ma leida likur ad pvi ad lagadakvaedi sem takmorkudu haekkanir
a husaleigu hafi dregid ur frambodi & leigumarkadi par sem hagkvaemara er ad selja ibudir heldur en ad
leigja peer Ut ef leiguverdi er haldid nidri.

3 Hagfraedistofnun Haskdla islands (Jali 2011), Skyrsla nr: C11:03. bréun & hisnaedismarkadi og samanburdur vid énnur [8nd.
s. 36. Adgengilegt a: https://ioes.hi.is/files/2021-05/Throun_a_husnaedismarkadi_og_samanburdur_vid_onnur_lond.pdf

4 Skyrsla Rannséknarnefndar Alpingis um ibGdalanasjéd (2013), 1. Bindi, Kafli 3.1. Adgengilegt &: https://www.rna.is/
ibudalanasjodur/skyrsla-nefndarinnar/bindi-1/kafli3/

5 Skyrsla Rannséknarnefndar Alpingis um ibidalanasjéd (2013), 1. Vidauki, bls. 8. Adgengilegt &: https://www.rna.is/media/
myndir/RNAib_bindi4_092013.pdf

6 Hagfraedistofnun Haskéla islands (Jali 2011), Skyrsla nr: C11:03. bréun & hisnaedismarkadi og samanburdur vid dnnur [6nd.
bls. 36. Adgengilegt a: https://ioes.hi.is/files/2021-05/Throun_a_husnaedismarkadi_og_samanburdur_vid_onnur_lond.pdf

7  Félagsmalaraduneytid (November 2004), islenskur husaleigumarkadur - stada og horfur. Bls. 5. Adgengilegt &:
https://www.stjornarradid.is/media/velferdarraduneyti-media/media/leigumarkadur/islenskur-leigumarkadur.pdf
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2.2 1960-1990: Minni leigumarkadur i verdbolgu og hagsveiflum

Timabilid 1960-1990 einkenndist af mikilli verdbdélgu hérlendis og sveiflukenndum hagvexti sem leiddi
til 6réa & vinnumarkadi. A pessu timabili hélt hlutfall leiguibida af heildarfjélda ibuda afram ad dragast
saman, samhlida hagstaedum lanaskilyrdum og adgerdum stjérnvalda & hisnadismarkadi sem radist var
i fyrir tilstilli verkalydsfélaga og voru i anda séreignarstefnunnar.

Hlutdeild ibada & leigumarkadi laekkadi Gr 29,7 présentum &rid 1960 nidur i 17 présent arid 1980. |
hidsnadiskdnnun sem Félagsvisindastofnun framkveemdi 4rid 1988 fyrir Hisnadisstofnun var hlutfall
leigjenda s6muleidis 17 prosent, en i samsvarandi kénnun arid 1992 var hlutfallid komid nidur i 13
prosent.? Leigumarkadurinn minnkadi pvi téluvert & timabilinu 1960-1992.

Verkalydsfélog studludu ad aukinni uppbyggingu svokalladra verkamannabuistada, sem var félagslegt
ibudakerfi fyrir lagtekjufolk, & sjbunda og attunda aratug sidustu aldar. Log um verkamannabustadi toku
raunar gildi arid 1929 en uppbygging peirra hofst ekki af alvoru fyrr en premur aratugum seinna likt og
mynd 2 hér ad nedan synir.

Mynd 2: Bygging verkamannabdstada 1931-1990 og félagslegra eignaribida 1990-1999
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=
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I Bygging ibuda
Bygging félagslegra eignaribida

—o-=Hlutfall félagslegra eignaribida af 6llu hdsnaedi* (haegri)

Skyring: (1) ibadir byggdar af Framkveemdanefnd byggingardcetlunar ¢ Grunum 1966-
1980 eru i heimild peirri sem notud var taldar med verkamannabdstédum. (2) Félagslegar
eignaribGdir nd einnig yfir verkamannabdstadi. (3) *Midast vid lok hvers timabils.

(Heimild: Jén Runar Sveinsson, 2010)°

8  Velferdarraduneytid. (2011). Skyrsla samradshdps um hdsnadisstefnu, bls.9. Adgengilegt a: https://www.stjornarradid.is/
media/velferdarraduneyti-media/media/frettir2011/19042011_skyrsla_samradshops_um_husnaedisstefnu.pdf

9  Jén Rdnar Sveinsson (2010). Kreppa, hugmyndafraedi og félagslegt hisnzedi. islenska pjédfélagid, 1. Argangur 2010, bls. 56.
Adgengilegt &: https://ojs.hi.is/index.php/tf/article/view/3724/2316
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Verkamannabustadakerfid sétti fyrirmynd sina til hisnaedisataka i 6drum Evrépuldndum sem parlend
stjornvold rédust i fyrir tilstudlan eda af kréfu verkalydshreyfinga.l® islenska verkamannabustadakerfid
var hins vegar frabrugdid sambaerilegum kerfum erlendis ad pvi leyti ad ibGdirnar sem byggdar voru
hérlendis voru ekki leiguibadir heldur ibudir til eignar.**

Likt og mynd 2 hér ad ofan synir jokst hlutdeild verkamannabustada, sem sidar voru kalladar félagslegar
eignaibudir, ar 2,4 présentum af 6llum ibadum landsins i 6,3 présent & timabilinu 1960-1990. Margar
pessara ibudda risu i Breidholti, sem byggdist upp 4 sjounda og dttunda aratug sidustu aldar. Verkamanna-
bustadirnir gafu lagtekjufjolskyldum sem annars hefdu buid i leiguibddum teekifzeri til ad komast inn a
eignamarkad. bvi ma aetla ad fjolgun slikra ibdda hafi dregid ur eftirspurn & leigumarkadi.

Onnur busetutrraedifyrir tekjuldga utan leigumarkadarins litu einnig dagsins |jés & timabilinu sem dré enn
frekar ar eftirspurn & leigumarkadi. Svokéllud hisnadissamvinnufélog, sem veittu félagsménnum sinum
buseturétt i ibadum félagsins, komu fram a niunda aratugnum. beirra 4 medal var Buseti i Reykjavik, sem
var stofnad ad frumkvaedi Leigjendasamtakanna 4rid 1983.12

Hagstaed lanaskilyrdi & timabilinu attu jafnframt ad 6llum likindum patt i ad draga ur eftirspurn eftir
leiguibadum. A mynd 3 hér ad nedan ma sja préun raunvaxta almennra Gtlana hja innlanastofnunum 4
timabilinu 1960-2016. Likt og myndin synir voru raunvextir ndlaegt ndllinu & sjdunda dratug sidustu aldar
og lengst af neikvaedir 4 peim attunda og niunda. Til samanburdar voru raunvextir um 10 présent & tiunda
aratug sidustu aldar og um 5 présent arin 2010-2016.

Mynd 3: Raunvextir i % a ari
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(Heimild: Hagstofa Islands, 2017)*

10 Jén Ranar Sveinsson (2010). Kreppa, hugmyndafraedi og félagslegt hisnaedi. islenska pjédfélagid, 1. Argangur 2010, bls. 53.
Adgengilegt 4 https://ojs.hi.is/index.php/tf/article/view/3724/2316

11 J6n Ranar Sveinsson (2010). Kreppa, hugmyndafraedi og félagslegt hisnaedi. islenska pjédfélagid, 1. Argangur 2010, bls. 53.
Adgengilegt 4 https://ojs.hi.is/index.php/tf/article/view/3724/2316

12 Skyrsla Rannséknarnefndar Alpingis um ibGdaldnasjéd (2013), 1. Vidauki, bls. 17. Adgengilegt a: https://www.rna.is/media/
myndir/RNAib_bindi4_092013.pdf

13 Hagstofa islands. (2017). Vegnir medalarsvextir innldnsstofnana 1960-2016 [gagnasett]. Adgengilegt 4:
https://px.hagstofa.is/pxis/pxweb/is/Efnahagur/Efnahagur__thjodhagsreikningar__fjarmalareikningar__peningamal/
PEN01101.px/
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Eftir pvi sem raunvextir eru legri er 6dyrara ad taka l1an og audveldara fyrir almenning ad verda sér uti
um fjdrmagn til hdsnaediskaupa, ad pvi gefnu ad fjsrmagn sé adgengilegt. A attunda aratugnum dré hins
vegar Uradgengiad fjarmagnivegna neikvaedra raunvaxta en hlutfall bankainnistaedna af landsframleidslu
drést saman um 40 présent & timabilinu 1972-1979.1

Til pess ad bregdast vid pessari préun var verdtryggingin tekin upp i islensku fjarmalakerfi arid 1979 med
Olafslégunum svokélludu. Med verdtryggingu baudst almenningi hisnaedislan par sem hofudstéllinn fylgdi
visitolu neysluverds en pannig hélst greidslubyrdi tiltélulega stodug pratt fyrir haa nafnvextii mikilli verdbolgu.

A niunda dratugnum mérkudust adgerdir hins opinbera & hdsnadismarkadnum einnig fyrst og fremst ad
baettu adgengi almennings ad hdsnaedislanum, baedi vegna prystings fra verkalydsfélégum og husnzedis-
eigendum.®® Ein pessara adgerda var nytt almennt hdsnadislanakerfi sem komid var & fot arid 1986.%¢

pratt fyrir minnkandi hlutdeild leigjenda & timabilinu 1960-1990 vard einnig til visir ad peim félagslega
leigumarkadi sem pekkist i dag med uppbyggingu leiguibida i eigu sveitarfélaga og félagasamtaka. bar
ber helst ad nefna Byggingarsjod Reykjavikur, sem starfadi a timabilinu 1957-1982, en hlutverk hans var
fyrstog fremst ad Gtryma braggahuisnaedi eftirstridsaranna Gr héfudborginni.’” Einnig hofust lanveitingar
til félagasamtaka vegna byggingar leiguibtda arid 1968 pegar fyrsti ldanssamningurinn var gerdur vid
Oryrkjabandalag islands vegna ibada vid Hatn i Reykjavik.

Minna var pé byggt af leiguibidum a vegum sveitarfélaganna en til st60 par sem morg peirra treystu sér
ekki til ad standa ad rekstri leiguhtsnaedis.*®* SOmuleidis voru tiltélulega faar félagslegar leiguibudir &
vegum félagasamtaka reistar fram til arsins 1990, en paer voru um 270 talsins.?°

Arid 1979 voru réttindi og skyldur leigjenda og leigusala légfestar i nyjum husaleigulégum en engin
heildstaed husaleiguldg hofdu pa verid i gildi i taepa prja dratugi.?! i ISgunum var medal annars kvedid 4 um
ldagmarksuppsagnarfrest leigusamninga. Pa nutu leigjendur skattaivilnana a timabilinu 1981-1988 pegar
heimilt var ad draga helming greiddrar husaleigu fra skattstofni.?? bessar lagabreytingar virdast p6 ekki
hafa nad ad sporna gegn leekkandi hlutdeild leiguibtda & hdsnaedismarkadi til lengri tima.

2.3 1990-2008: Félagslegar leiguibudir og godaeri

A tiunda aratug sidustu aldar og & fyrstu arunum eftir aldamét ték islenskt hagkerfi miklum breytingum,
par sem vidskiptafrelsi jokst til muna med gildistéku EES-samningsins og einkavaedingu bankanna sem
og annarra rikisstofnana. A timabilinu fjélgadi félagslegum ibGdum auk pess sem stjérnvéld byrjudu ad

14  Asgeir Jénsson o.fl. (2012), Naudsyn eda val? Verdtrygging, vextir og verdbélga, bls. 8. Adgengilegt a: https://www.gamma.
is/media/skjol/Naudsyn-eda-val-Verdtrygging,-vextir-og-verdbolga.pdf

15 Skyrsla Rannséknarnefndar Alpingis um ibldaldnasjéd (2013), 1. Vidauki, bls. 16-19. Adgengilegt &: https://www.rna.is/
media/myndir/RNAib_bindi4_092013.pdf

16  J6n Ranar Sveinsson (2010). Kreppa, hugmyndafraedi og félagslegt hisnaedi. islenska pjédfélagid, 1. Argangur 2010, s. 58.
Adgengilegt 4 https://ojs.hi.is/index.php/tf/article/view/3724/2316

17 Reykjavikurborg, Arbék Reykjavikurborgar 1984, bls. 69.

18 Velferdarraduneytid (2011), Skyrsla samradshops um hdsnadisstefnu, bls.10. Adgengilegt a: https://www.stjornarradid.is/
media/velferdarraduneyti-media/media/frettir2011/19042011_skyrsla_samradshops_um_husnaedisstefnu.pdf

19 Skyrsla Rannséknarnefndar Alpingis um ibtdalénasjod (2013), 1. Vidauki, bls. 13. Adgengilegt &: https://www.rna.is/media/
myndir/RNAib_bindi4_092013.pdf

20 Skyrsla Rannséknarnefndar Alpingis um ibidalanasjéd (2013), 1. Bindi, Kafli 3.8.4 bls. 26. Adgengilegt &: https://www.rna.
is/ibudalanasjodur/skyrsla-nefndarinnar/bindi-1/kafli3/

21  Alpingi(1979), 117. Mal, 338. Frumvarp til laga um hidsaleigusamninga. Greinargerd. Adgengilegt a: https://www.althingi.
is/altext/100/s/pdf/0338.pdf

22 Velferdarraduneytid (2011), Skyrsla samradshops um hasnzadisstefnu, bls.9. Adgengilegt a: https://www.stjornarradid.is/
media/velferdarraduneyti-media/media/frettir2011/19042011_skyrsla_samradshops_um_husnaedisstefnu.pdf
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greida husaleigubaetur, en @ sama tima jokst adgengi almennings ad husnadislanum til muna sem ytti
undir ibadakaup.

Uppbygging félagslegra leiguibtda spornadi gegn hlutfallslegri faekkun leiguibida en fram ad tiunda
aratugnum hafdi veegi leigumarkadarins minnkad nzer samfellt i 70 ar. Hins vegar hakkadi hlutfall
leiguibuda af ibudafjolda ekki heldur en leida ma ad pvi likum ad batnandi lanakjor & hisnadismarkadi
fyrir almenning hafi komid i veg fyrir pa préun.

Likt og adur hefur komid fram voru um 13 prdsent ibla & leigumarkadi arid 1992 samkvemt kdnnun
Félagsvisindastofnunar. A timabilinu 2004-2008 var hlutfallid svipad eda 4 bilinu 13-14 présent samkvaemt
lifskjararannsékn Hagstofu islands.??

Arid 1990 toku Félagsibudaldgin svokélludu gildi en med peim var leiguibGdum gert jafnhatt undir
hofdi og eignaribadum i félagslegu hdsnaediskerfi.?* Login leiddu til aukinnar uppbyggingar félagslegs
hasnadis en par 4 medal voru ibadir fyrir hdskélanema og félagslegar leiguibudir sveitarfélaga.

Aukin uppbygging iblida fyrir haskélanema héfst undir lok niunda aratugarins 4 vegum Félagsstofnunar
studenta, Byggingarfélags ndmsmanna og annarra félaga sem tengjast haskélum landsins.?> Leiguibddum
a vegum sveitarfélaga og félagasamtaka fjolgadi einnig en steerri sveitarfélog stofnudu sérstok félog til
ad sja um rekstur og eignarhald slikra ibGda. Steerst peirra var Félagsbustadir hf. sem var stofnad arid
1997 og sa um félagslegar leiguiblddir & vegum Reykjavikurborgar.

Amynd 4 hér ad nedan ma sja préun lanveitinga til félagslegra leiguibida og kaupleiguibda 4 timabilinu 1981-
1997. Likt og myndin synir jokst umfang lanveitinga i byrjun tiunda aratugarins og nadi hamarki arid 1992.
Samkvaemt félagsmalaraduneytinu voru rimlega prju pusund félagslegar ibddir 4 landinu um aldamétin.?®

Mynd 4: Lan til félagslegra leigu- og kaupleiguibida
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(Heimild: Félagsmdlardéuneytid og ibudaldnasjédur, 2000)27

23 Sja nanar a https://hagstofa.is/talnaefni/samfelag/lifskjor/husnaedismal/

24 Alpingi(1990), L6g um breytingu & légum um Husnaedisstofnun rikisins. Adgengilegt a: https://www.althingi.is/altext/
stjt/1990.070.html

25 Velferdarraduneytid (2011), Skyrsla samradshops um hisnaedisstefnu, bls.10. Adgengilegt a: https://www.stjornarradid.is/
media/velferdarraduneyti-media/media/frettir2011/19042011_skyrsla_samradshops_um_husnaedisstefnu.pdf

26 Félagsmalaraduneytid og ibudaldnasjédur (April 2000), Kénnun & porf fyrirleiguhtsnaedi, bls. 6. Adgengilegt &: https://
www.stjornarradid.is/media/velferdarraduneyti-media/media/acrobat-skjol/1998.pdf

27 Félagsmalaraduneytid og ibudaldnasjédur (April 2000), Kénnun & pérf fyrir leiguhlsnaedi, bls. 6. Adgengilegt &: https://
www.stjornarradid.is/media/velferdarraduneyti-media/media/acrobat-skjol/1998.pdf
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Vorid 1994 sampykkti Alpingi svo fyrstu 16g hér & landi um huasaleigubaetur. Fyrstu tvo arin mattu
sveitarfélégin rada hvort pau teekju patt i hisaleigubétakerfinu. Arid 1997 var kerfid fest i sessi og 6llum
sveitarfélogum var gert skylt ad taka patt i pvi.?®

A sidari hluta tiunda aratugarins unnu stjérnvéld ad pvi ad leggja nidur kerfi félagslegra eignaribida
sem adur kélludust verkamannabustadir. Arid 1998 var &l lanastarfsemi til uppbyggingar félagslegra
eignaribuida 16gd nidur og eigendum peirra var frjalst ad selja paer & almennum fasteignamarkadi pratt
fyrir ad sveitarféldgin hefdu forkaupsrétt a peim. Olikt helstu 4kvérdunum hins opinbera i hisnaedismalum
a timabilinu 1960-1990 maettu endalok félagslegra eignaibida andstodu verkalydsfélaga sem og
félagasamtaka sem storfudu 4 svidi hdsnaedismala. Med pessum adgerdum faekkadi ibudum i félagslega
ibadakerfinu um tvo pridju hluta.?

i stad eignaribidanna budust almenningi vidbétarlan til kaupa & eigin ibGdum i gegnum nystofnadan
ibudaldnasjéd og gatu lanin numid allt ad 90 présent af kaupverdi ibudanna fyrir tekjuldga.®® Arid
2004 budust svo 6llum islenskum husbyggjendum og ibidakaupendum 90 présenta hdsnadislan hja
ibadalanasj6di sem jok eftirspurn eftir kaupum og uppbyggingu & ibadarhisnaedi til muna. A sama tima
bétnudu lanakjor téluvert hja islensku bonkunum sem voru nylega einkavaeddir en peir féru ad bjéda
hisnaedislan 4 samkeppnishaefum kjérum vid ibadalanasj6d.?

Samhlida baettum lanakjorum til fasteignakaupa jokst umfang lanveitinga til uppbyggingar leiguibtda a
fyrsta dratug 21. aldarinnar. A timabilinu 2000-2011 jokst fjéldi félagslegra leiguibida i eigu sveitarfélaga
og félagasamtaka ar 5.200 ibadum i taeplega 8.000 ibudir, ad fratdldum 1.500 buseturéttaribidum.3?

2.4 2008-2024: Fjarmalahrun, ferdamenn og almenna ibadakerfid

A timabilinu 2008-2024 jokst vaegi leigumarkadarins & islenskum hasnaedismarkadi aftur i fyrsta skipti i
teepa 6ld. Fjarmalahrunid arié 2008 og versnandi lanakjor i kjoIfar pess studludu ad peirri préun, auk mikillar
fjdlgunar & adfluttu vinnuafli i ferdapjénustu sem vard megintflutningsgrein landsins & timabilinu.

Sémuleidis vard breyting & eignarhaldi fjolda leiguibdda & timabilinu par sem stér hagnadardrifin
leigufélog voru stofnud a drunum eftir efnahagshrunid. Almenna ibadakerfinu var jafnframt komid a fot,
sem leiddi til stofnunar 6hagnadardrifinna leigufélaga.

A mynd 5 hér ad nedan ma sja hlutfall heimila & leigumarkadi & timabilinu 2004-2022 samkvaemt lifskjara-
rannsékn Hagstofu islands og hlutfall einstaklinga 4 leigumarkadi 2017-2024 samkvaemt leigumarkads-
kéonnunum Présents fyrir HMS. Likt og myndin synir staekkadi leigumarkadurinn a arunum 2007-2011 en
ba haekkadi hlutfall heimila & leigumarkadi Gr 17 présent i 28 présent. A pessum arum versnudu lanakjér
heimila téluvert par sem vextir haekkudu, verdbdlga jokst og gengi islensku kréonunnar hrundi. betta
leiddi til pess ad fjoldi heimila faerdi sig af eignamarkadi yfir a leigumarkad.

28  J6n Ranar Sveinsson (2010). Kreppa, hugmyndafradi og félagslegt hisnzedi. islenska pjédfélagid, 1. Argangur 2010, bls. 59.
Adgengilegt & https://ojs.hi.is/index.php/tf/article/view/3724/2316

29  J6n Ranar Sveinsson (2010). Kreppa, hugmyndafraedi og félagslegt hlsnaedi. islenska pjédfélagid, 1. Argangur 2010, s. 60.
Adgengilegt 4 https://ojs.hi.is/index.php/tf/article/view/3724/2316

30 Rannsoéknarnefnd Alpingis (2010), Skyrsla rannséknarnefndir Alpingis um ibtdalanasjéd o.fl., bindi 1, kafli 3.8.6., s. 27.
Adgengilegt a: https://www.rna.is/media/myndir/RNAib_bindi1_092013.pdf

31 Rannséknarnefnd Alpingis (2010), Addragandi og orsakir falls islensku bankanna 2008 og tengdir atburdir, kafli 4.3.8. s. 95.
Adgengilegt &: https://www.rna.is/media/skjol/RNABindil.pdf

32 Rannséknarnefnd Alpingis (2010), Skyrsla rannsoknarnefndir Alpingis um ibuéalénasjéé o.fl., bindi 1, kafli 3.8.7., s. 28.
Adgengilegt &: https://www.rna.is/media/myndir/RNAib_bindi1l_092013.pdf og Félagsmalaraduneytid (2000). Nefnd
um leigumarkad og leiguhisnaedi — Greinargerd og tillogur. S.11. Adgengilegt a: https://www.stjornarradid.is/media/
velferdarraduneyti-media/media/acrobat-skjol/_upprunalegt_.pdf
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Mynd 5: Steerd leigumarkadar 2004-2024
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(Heimild: Hagstofa Islands, 2024% og HMS, 2024%)

A timabilinu 2011-2016 hélst hlutfall heimila 4 leigumarkadi nokkud stédugt i 26-28 présentum, en tok svo
kipp og for upp fyrir 30 présent &rin 2017 og 2018. A drunum 2018-2022 lzekkadi hins vegar hlutfall heimila 4
leigumarkadi um rdman pridjung, eda Ur 32 présentum i 21 présent, samkvaemt lifskjararannsékn Hagstofu.

Konnunarfyrirtaekid Présent hefur framkvemt skodanakannanir fyrir HMS sem hafa melt hlutfall
einstaklinga a leigumarkadi i hverjum arsfjérdungi 4 timabilinu 2017-2024. Samkvaemt peim voru um
13 prosent einstaklinga a leigumarkadi arid 2021, samanborid vid 17 prdsent arid 2017. Einstaklingum
a leigumarkadi hefur svo fjolgad litillega a sidustu arum en arid 2024 ségdust um 16 préosent svarenda i
konnunum Présents vera a leigumarkadi.

A mynd 6 hér ad nedan ma sja fjélgun ibuda eftir eignarhaldi & timabilinu 2002-2023. Likt og myndin
synir faekkadi séreignaribudum, eda ibudum i eigu einstaklinga sem eiga eina ibud, um alls tvé pasund a
arunum 2009 og 2010. A sama tima fjélgadi ibadum i eigu l6gadila og einstaklinga sem eiga fleiri en eina
ibud um rumlega fjoégur pusund.

Mynd 6: Fjélgun ibada eftir eignarhaldi
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33 Hagstofa islands. (2024). Lifskjararannsékn Hagstofunnar (SILC). Heimili: Stada & hisnaedismarkadi eftir heimilisgerdum
2004-2022. Adgengilegt a: https://px.hagstofa.is/pxis/pxweb/is/Samfelag/Samfelag__lifskjor__4_husnaedismal__0_
stadaahusnaedismarkadi/LIF03215.px

34 HMS. (2024). Kénnun um busetuform einstaklinga, framkvaemd af Présent fyrir HMS i hverjum arsfjordungi.

35 Fasteignaskra (2024). Eignarhald ibGda. Adgengilegt &: https://fasteignaskra.is/gogn/fasteignagattin/fjoldatolur-ur-
fasteignaskra/eignarhald-ibuda/
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Draga tok ur ahrifum fjarmalahrunsins & leigu- og fasteignamarkadinn eftir arid 2011, en arid 2016
byrjadi séreignaribldum aftur ad fjolga. Hlutfall heimila & leigumarkadi leekkadi pé ekki samhlida pvi
heldur haekkadi pad téluvert til arsins 2018 eftir pvi sem erlendu starfsfélki hér & landi fj6lgadi ort.

i kjélfar fjArmalahrunsins og gengisveikingarinnar samhlida pvi vard gridarleg aukning i komu erlendra
ferdamanna til islands en peim fjélgadi ar 488 pasund arid 2010 i 2,2 milljénir 4rid 2017.36 A sama tima
teplega prefaldadist fjoldi starfsmanna i einkennandi greinum ferdapjonustu og voru peir ordnir 29
pusund talsins arid 2017.37

A mynd 7 hér ad nedan ma sja adflutta umfram brottflutta & timabilinu 2002-2024. Samkvamt henni
fluttu toluvert fleiri einstaklingar til landsins en fra landinu & timabilinu 2005-2007, 4 medan brottfluttir
voru fleiri en adfluttir i efnahagskreppunni 2009-2011. Arid 2016 voru adfluttir umfram brottflutta svo
teplega 5 pusund talsins og taeplega 8 pusund arid 2017.

Mikil fjolgun adfluttra umfram brottflutta, sem skyrist ad mestu leyti af miklum fjélda adflutts vinnuafls,
jok eftirspurn eftir leiguibldum hérlendis en sa hépur er liklegri til ad leigja en ad kaupa hdsnadi.
Eftirspurnin nddi hamarki arid 2017 en drést svo saman arin 2018 og 2019 samhlida faekkun adfluttra
umfram brottflutta og feerri stérfum i ferdapjénustu.

Mynd 7: Adfluttir umfram brottflutta eftir arum a timabilinu 2002-2024
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A timabilinu 2015-2019 bétnudu adstaedur til ibidakaupa einnig téluvert, sem dré Gr eftirspurn eftir
leiguhlsnaedi. Kaupmattur heimila jokst & pessum tima par sem hagvoxtur var mikill og atvinnuleysi var
litid. Sémuleidis urdu ibudalan 6dyrari med laekkun styrivaxta Sedlabankans a timum litillar verdbélgu. A
pessum arum fjolgadi séreignaribidum toluvert likt og sja ma a mynd 5 hér ad ofan.

36 Ferdamalastofa. (2024). Heildarfjéldi erlendra ferdamanna med skipum og flugvélum 1949-2023. Adgengilegt 4 https://
www.ferdamalastofa.is/is/gogn/fjoldi-ferdamanna/heildarfjoldi-erlendra-ferdamanna

37 Hagstofa islands. (2024). Fjéldi starfandi i atvinnugreinum eftir adalstarfi samkvaemt skram eftir &rum, kyni og aldri og
bakgrunn 2008-2024 [gagnasett]. Adgengilegt a: https://px.hagstofa.is/pxis/pxweb/is/Ibuar/Ibuar__buferlaflutningar__
buferlaflmillilanda/MAN01401.px

38 Hagstofa islands. (2024). Buferlaflutningar milli landa eftir kyni, aldri og rikisfangi 1986-2023 [gagnasett] og Feeddir, danir
og fluttir eftir kyni, rikisfangi og landshlutum og arsfjérdungum 2011-2024[gagnasett]. Bedi adgengilegt a: https://
hagstofa.is/talnaefni/ibuar/mannfjoldi/yfirlit/
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Skommu eftir ad COVID-19 heimsfaraldurinn skall & arid 2020 lekkadi Sedlabankinn styrivexti ur 3
présentum nidur i 0,75 présent, sem er sdgulegt lagmark. Vaxtaleekkunin baetti adstaedur til ibudakaupa
enn frekar en 4 arunum 2020 og 2021 fjélgadi séreignaribidum um rumlega 5 pasund. Samhlida pvi dro
ur eftirspurn eftir leiguibidum og hlutfall einstaklinga & leigumarkadi laekkadi Gr 16,8 présentum arid
2019 nidur i 13,3 présent arid 2021 samkvaemt kdnnunum Présents.

Arid 2021 ték verdbodlga ad aukast & heimsvisu og nadi hin hdmarki 4 seinni hluta 4rs 2022. Til ad stemma
stigu vid verdbdlgunni haekkadi Sedlabankinn styrivexti sina hratt Gr 0,75 présentum arid 2021 upp i 9,25
présent arid 2023. Heerri styrivextir drégu dr fjolgun séreignaribida en likt og sést 4 mynd 7 hér ad ofan
fjolgadi peim haegar 4 runum 2022 og 2023 samaanborid vid arin & undan.

Samhlida haekkandi styrivoxtum jokst adflutningur ibda til landsins par sem umsvif i ferdapjonustunni
jukust aftur eftir ad samkomutakmorkunum vegna heimsfaraldursins var aflétt. Likt og sést @ mynd 7
hér ad ofan voru adfluttir umfram brottflutta teeplega 9 pusund talsins arid 2022 og teeplega 7 pusund
talsins arié 2023.

Med versnandi lanakjorum og miklum fjolda adfluttra umfram brottflutta & timabilinu 2021-2024 jokst
eftirspurn eftir leiguhGsnadi & ny. Likt og mynd 5 synir haekkadi hlutfall einstaklinga & leigumarkadi um
fimmtung & timabilinu, Gr 13,3 présent 4 arinu 2021 i 16 présent a runum 2022-2024.

A medan leiguibadum fjélgadi & timabilinu 2008-2024 urdu einnig nokkrar breytingar & samsetningu
leigumarkadarins. bar ber helst ad nefna innkomu stérra leigufélaga @ markad i kjolfar fjadrmalahrunsins
og stofnun almenna ibGdakerfisins arid 2016.

Likt og mynd 6 synir fjélgadi ibGdum i eigu I6gadila um teeplega 3 plsund arid 2007. Teeplega tveir pridju
hlutar pessara ibuda, eda um 2 pasund peirra, voru i eigu bandariska hersins & varnarsvaedi NATO & Asbri
i Reykjanesbae.>®

ibadirnar & Asbri endudu margar i eigu hagnadardrifinna leigufélaga. Steerst peirra var leigufélagid
Heimavellir, sem var stofnad arid 2014. Arid 2016 samanstéd eignasafn Heimavalla af yfir 2 pasund
ibadum.“ Fyrirtaekid gengur nd undir nafninu ivera og var med um 1.600 ibddir i Gtleigu arid 2024.41

Fjarfestingasjédurinn GAMMA stofnadi einnig Leigufélag Islands rid 2013. Sjédurinn hafdi 4dur keypt
upp 350 ibadir & héfudborgarsvaedinu i kjélfar fjarmalahrunsins pegar fasteignaverd var hagstaett.*? Ari
sidar vard félagid svo ad Almenna leigufélaginu. A drunum 2016-2017 atti pad um 1.200 ibadir i Gtleigu.*3
Félagid, sem gengur nG undir nafninu Alma, var med um 1.100 ibudir i Gtleigu arid 2024.44

39 Hagfraedistofnun Haskéla islands. (2010). Ahrif Keflavikurflugvallar og Asbrdar & atvinnuastand & Sudurnesjum. skyrsla nr.
C10:03, bls. 26.A8gengilegt a: https://ioes.hi.is/files/2021-05/Ahrif-Keflavikurflugvallar-og-Asbruar-a-atvinnuastand-a-
Sudurnesjum.pdf

40  Vikurfréttir. (2016). Sameinad leigufélag med 2 pus. ibGdir 4 Asbra. Adgengilegt 4:
https://www.vf.is/frettir/sameinad-leigufelag-med-2-thus--ibudir-a-asbru

41 lvera. (2024). Heimstaden verdur ivera ibidafélag. Adgengilegt a:
https://www.ivera.is/blogg/frettatilkynning-heimstaden-verdur-ivera-ibudafelag

42 Kjarninn. (2022). Umdeilt leigufélag ratar enn og aftur i fréttir vegna frasagna af okri 4 leigjendum. Adgengilegt a:
https://kjarninn.is/skyring/umdeilt-leigufelag-ratar-enn-og-aftur-i-frettir-vegna-frasagna-af-okri-a-leigjendum/

43 Morgunbladid. (2019). Sja teekifeeri i fjarfestingum i byggingarverkefnum. Adgengilegt a:
https://www.mbl.is/vidskipti/ff2019/fyrirtaeki/2734/

44 Alma. (2024). Um okkur. Adgengilegt a: https://www.al.is/company/about-us/
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Arid 2016 toku gildi I16g um almennar ibGdir en med peim var nyju ibadakerfi sem rekid er 4 félagslegum
forsendum komid & fét.“* Innan ibtdakerfisins, sem ber heitid almenna ibudakerfid, fa leigjendur undir
akvednum tekju- og eignamoérkum Uthlutadar leiguibtdir par sem midad er vid ad hdsnaediskostnadur
ramist ad jafnadi innan fjérdungs af tekjum pess.*®

Riki og sveitarfélég veita stofnframlég til uppbyggingar og kaupa & almennum ibGdum. ibadirnar sjalfar
eruieigu leigusala sem ekki hafa hagnad af ttleigu ibGdanna. A timabilinu 2016-2024 nam heildarfjarhaed
stofnframlaga 27 milljoréum kréna fra rikinu og 17 milljoréum kréna fra sveitarfélogum en peim var
Gthlutad til uppbyggingar & rimlega 3.700 ibudum.*

45 Alpingi. (2016) L6g nr. 52/2016 um almennar ibGdir. Adgengilegt a:
https://www.althingi.is/lagas/nuna/2016052.html

46 HMS. (2024). Stofnframlég — Almenna ibidakerfid. Adgengilegt a:
https://hms.is/stofnframlog/almenna-ibu%C3%B0akerfi%C3%B0

47 Husnadis- og mannvirkjastofnun. (2024). 2,8 milljordum Gthlutad i stofnframlég fyrir 216 nyjar ibdir. AGgengilegt a:
https://hms.is/frettir/2-8-milljordum-uthlutad-i-stofnframlog-fyrir-216-nyjar-ibudir
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3 Samanburdur vid onnur lond

3.1 Inngangur

i pessum kafla er stada og préun & leigumarkadi hérlendis borin saman vid énnur Vesturlénd. Saman-
burdurinn synir ad leiguverd hefur haekkad mun meira hérlendis en i 66rum I6ndum en ad munurinn er
minni ef tekid er tillit til prounar 4 tekjum og fasteignaverdi 4 sama tima.

Leigumarkadurinnhérlendisvarsvipaduradstaerdogiddrum OECD-I6ndum arid 2021 og med sambeerilega
ibyngjandi regluverk sem snyr ad 6ryggi leigjenda en med litlar hémlur & leiguverdi. Hlutdeild ibdda sem
eru leigdar Ut utan hins hefdbundna leigumarkadar er hatt hérlendis pratt fyrir ad leegra hlutfall ibda leigi
slikar ibudir heldur en i samanburdarléndum. Moérg heimili bda vid ipyngjandi hisnaediskostnad hérlendis
ef midad er vid 6nnur Evropulond.

i kaflanum er einnig sérstaklega farid yfir préun leigumarkadarins i Austurriki, Danmérku og Finnlandi.
i 6llum I6ndunum er vaegi leigumarkadarins meira en hérlendis en i Austurriki og Danmérku er stor hluti
leiguibuda rekinn 4n hagnadarsjonarmida. | Finnlandi breyttist samsetning leigumarkadarins téluvert i
kjolfar afregluvaedingar a tiunda aratug sidustu aldar.

Ad lokum er rynt sérstaklega i hlutverk félagslegs leiguhtsnaedis i OECD-I6ndum, auk pess sem munurinn
4 leigu i félagslegu hisnzedi og markadsleigu er skodadur 4 islandi, Danmérku, Finnlandi og Austurriki.

3.2 Leiguverd hefur haekkad meira a islandi en i samanburdarlondum

Aislandi hefur medalleiguverd haekkad langt umfram pad sem pekkist i ndgrannaléndum fra aldamétum.
Petta ma sja 4 mynd 8 hér ad nedan sem synir préun leiguverds & islandi samanborid vid 6nnur Nordurlénd
og medaltal a evrusvadinu fra sidustu aldamoétum. Likt og myndin synir hefur leiguverd haekkad langmest
4 islandi en medalleiga i fyrra var naer fimmfalt haerri en han var 4rié 2000.

Til samanburdar haekkadi leiguverd & Nordurldndunum um 56 til 79 présent a timabilinu en & evrusvadinu
haekkadi leiguverd ad medaltali um 44 présent. Leiguverd & islandi hefur pvi haekkad um sex sinnum meira
en & Nordurléndum og um atta sinnum meira en i adildarrikjum Evrépusambandsins & timabilinu 2000-2024.

Mynd 8: Préoun leiguverds 2000-2024
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48 OECD. (2024). Analytical house prices indicators [gagnasett]. Adgengilegt &: https://data-viewer.oecd.
org/?chartld=c07alef9-c06b-495b-9909-5a627c2e51dd
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Munurinn & préun leiguverds hérlendis og i samanburdarlondum er p6 mun minni ef tekid er tillit til
tekjupréunar & sama tima. Mynd 9 hér ad nedan synir préun leiguverds sem hlutfall af tekjum & islandi, 4
hinum Nordurléndunum og & evrusvaedinu a timabilinu 2000-2023.4°

Likt og mynd 9 synir hefur leiguverd sem hlutfall af launavisitdlu Hagstofu leekkad um 3,5 présent a
timabilinu 2000-2023, sem bendir til pess ad leigjendur greidi ni laegri hluta af tekjum sinum i leigu
heldur en um aldamétin.

Hins vegar hefur leiguverd sem hlutfall af tekjum laekkad meira i samanburdarléndunum 4 sama tima, eda
um taep 10 prosent & evrusvaedinu og um 20 présent a Nordurlondunum. b6 ber ad geta pess ad hlutfallid
hér a landi var hzerra en vid aldamoét 4 timabilinu 2003 — 2021 og nadi hamarki 4rid 2009 pegar pad var
um 28 présent haerra en arid 2000.

Mynd 9: Leiguverd sem hlutfall af tekjum 2000-2023

*Visitalan & Islandi midar vid verdpréun skv. OECD og launavisitélu Hagstofu
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S6ému sdgu ma segja ef leiguverd er skodad med hlidsjon af kaupverdi fasteigna en par hefur préunin
hérlendis verid i somu att og i ndgrannaléndunum. Likt og sja ma @ mynd 10 hér ad nedan hefur leiguverd
lekkad sem hlutfall af kaupverdi hérlendis og i samanburdarléndum fra aldamétum en 4rid 2023 matti
vaenta pess ad leiguverd & islandi vaeri um 30 présentum laegra sem hlutfall af kaupverdi ibada heldur en
arid 2000. Skorp haekkun leiguverds sem hlutfall af fasteignaverdi i kjolfar hruns fjarmalakerfisins arid
2008 er afleiding af hvoru tveggja haekkun leiguverds og leekkun fasteignaverds.

Hlutfall leigu af kaupverdi hefur p6 leekkad enn meira @ hinum Nordurléndunum en pad var teplega 40
présentum laegra 4rid 2023 en pad var arid 2000. A evrusvadinu var leiguverd taeplega helmingi leegra
sem hlutfall af kaupverdi 4rid 2023 samanborid vid arid 2000. Hlutfallid hefur leitad naer st6dugt nidur &
vid i samanburdarléndunum a timabilinu og efnahagsprengingarnar 4 sidari hluta fyrsta dratugs pessarar
aldar hofdu ekki jafn djapsteaed ahrif 4 erlenda fasteignamarkadi likt og hérlendis.

49  bréun leiguverds sem hlutfall af radstéfunartekjum & islandi var fundin med pvi ad deila visitélu leiguverds fra OECD med
launavisitélu Hagstofu fyrir sama ar. préun leiguverds sem hlutfall af radst6funartekjum i samanburdarléndum var fundin
med pvi ad deila hlutfall kaupverds af tekjum (Price-to-income) med hlutfalli kaupverds af leiguverdi (Price-to-rent),
samkvaemt télum OECD.

50 OECD.(2024). Analytical house prices indicators [gagnasett]. Adgengilegt a: https://data-viewer.oecd.
org/?chartld=9406036e-8095-4669-9cd0-c380b4a34c3c
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Mynd 10: Leiguverd sem hlutfall af kaupverdi 2000-2024
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Séguleg gégn syna pvi ad préun leiguverds hefur verid 6hagstaedari fyrir leigjendur 4 islandi heldur en
a hinum Nordurléndunum og a evrusvaedinu. Munurinn er langmestur ef nafnvirdi leiguverds er borid
saman a milli landa en mun minni ef litid er til préunar leiguverds sem hlutfall af tekjum og kaupverdi
fasteigna. Leiguverd & islandi er lzegra sem hlutfall af tekjum og kaupverdi en pad var um aldamétin en
hefur ekki laekkad jafn hratt og 4 hinum Nordurléndunum og a evrusvaedinu.

3.3 Leigumarkadurinn a islandi er af svipadri sterd og i 6drum OECD-I6ndum

A sidustu tveimur dratugum hefur um fimmta hvert heimili verid & leigumarkadi hérlendis samkvaemt
lifskjararannsékn Hagstofu islands. Hlutdeild leigjenda i kénnuninni n&di yfir 30 présentum & timabilinu
2017-2018 en leekkadi svo nidur i 22 prosent arid 2021.

Likt og sja ma 4@ mynd 11 hér ad nedan er hlutdeild leigjenda & hisnaedismarkadi hérlendis sambeerileg
medaltali OECD-rikja, sem er um 24 présent. Leigumarkadurinn er staerstur i Sviss og byskalandi, par sem
meirihluti heimila leigir hisnaedid sem pad byr i, en minnstur i Lettlandi og Eistlandi, par sem rdmlega 10
présent heimila eru 4 leigumarkadi.

51 OECD (2024). Analytical house prices indicators [gagnasett]. Adgengilegt a: https://data-viewer.oecd.
org/?chartld=9406036e-8095-4669-9cd0-c380b4a34c3c
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Mynd 11: Hlutfall heimila a leigumarkadi
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Leigumarkadurinn hérlendis er alika stér og i Noregi en par leigja 24 présent heimila. I Chile, Grikklandi,
Tékklandi og italiu er hlutfall heimila & leigumarkadi einnig & bilinu 20 til 24 présent. Hins vegar er
leigumarkadurinn toluvert steerri & hinum Nordurléndunum par sem hlutfall heimila sem leigja er 36
présentiFinnlandiog 39 présent i Svipjéd. i Danmérku er svo teepur helmingur allra heimila & leigumarkadi.

i skyrslu OECD fré arinu 2021 var regluverk & leigumarkadi borid saman 4 milli OECD-landa, annars vegar
med hlidsjon af 6ryggi leigjenda og hins vegar med hlidsjén af verdstyringum a almennum leigumarkadi.>*
Skyrsluhéfundar matu regluverk hvers lands 4 mzelikvarda sem nadi fra 0 upp i 1 par sem gildid 0 merkir
ad engar homlur séu til stadar fyrir leigusala og gildid 1 merkir ad i gildi séu hamarkshémlur fyrir leigusala
til pess ad tryggja 6ryggi leigjenda.

Mynd 12 hér ad nedan synir mismunandi gildi fyrir visitélu um ipyngjandi regluverk um 6ryggi leigjenda
a milli OECD-rikja. Hérlendis var visit6lugildid 0,4, & medan pad var 0,37 ad medaltali i OECD-rikjum.
Regluverkid var metid mest ipyngjandi i byskalandi, Portugal og Frakklandi. Minnstu hémlurnar fyrir
leigusala var ad finna & irlandi, i Astraliu og i Bandarikjunum.

52 OECD. (2024). OECD Affordable Housing Database - indicator HM1.3 Housing tenures. Adgengilegt &: https://oe.cd/ahd

53 Hagstofa islands. (2024). Lifskjararannsékn Hagstofunnar (SILC). Heimili: Stada & hisnaedismarkadi eftir heimilisgerdum
2004-2022. Adgengilegt &: https://px.hagstofa.is/pxis/pxweb/is/Samfelag/Samfelag__lifskjor__4_husnaedismal__0_
stadaahusnaedismarkadi/LIF03215.px

54 OECD. (2021). Brick by brick: Building Better Housing Policies. bls. 37. Adgengilegt a: https://www.oecd.org/en/
publications/2021/05/brick-by-brick_eb010639.html
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Mynd 12: Regluverk um o6ryggi leigjenda
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island er mitt & milli annarra Nordurlanda 4 maelikvarda OECD um ipyngjandi regluverk um leiguéryggi.
Stofnunin telur ad regluverkid sé minna ipyngjandii Danmérku og Finnlandi en pyngra i Noregi og Svipjéd.

OECD telur hins vegar ad regluverk a leigumarkadi sem snyr ad styringu leiguverds sé litid ipyngjandi
hérlendis samanborid vid énnur l6nd. A mynd 13 hér ad nedan ma sja samanburd & regluverki um
verdstyringu 4 leigumarkadi eftir OECD-rikjum. Samkvaemt henni er regluverkid mest ipyngjandi i Svipj6d,
Kélumbiu og byskalandi en minnst ipyngjandi i israel, Bretlandi, Nyja-Sjalandi og islandi.

island tekur gildié 0,1 & maelikvarda OECD um ipyngjandi regluverk um verdstyringu & leigumarkadi en
medalgildid hja OECD-rikjum er i kringum 0,4. Samsvarandi gildi er 0,3 i Finnlandi, 0,4 i Danmérku, 0,5 i
Noregi og 0,9 i Svipjéd.

Mynd 13: Verdstyringar a leigumarkadi
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55 Cournéde, De Pace og Ziemann. (2020). The Future of Housing: Policy Scenarios. Adgengilegt a: https://stat.link/c02tw9
56 Cournéde, De Pace og Ziemann (2020), The Future of Housing: Policy Scenarios. Adgengilegt a: https://stat.link/c02tw9
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3.4 Fleiri ibadir en faerri ibaar i félagslegu leiguhisnaedi

Hlutfall félagslegra ibuda af ibudafjolda hérlendis er nokkud yfir medaltali OECD-rikja, likt og sja ma 4
mynd 14 hér ad nedan.>” Samkveemt myndinni eru félagslegar ibadir um 11 présent af ibadastokknum en
samsvarandi medaltal fyrir OECD-riki er um sjo prosent.

Ef litid er til iblafjolda sem byr i félagslegu leiguhlsnadi er vaegi félagslega leigumarkadarins hins vegar
minna hérlendis heldur en i samanburdarlondum. Samkvaemt lifskjararannsokn Evrépusambandsins (EU-
SILC) bjuggu ad medaltali 10 présent ibda i leiguhtsnaedi med nidurgreiddri leigu hér & landi arid 2023.%
Arid 2022 nam samsvarandi hlutfall 8,3 présentum hérlendis en ekki hafa fengist tolur fyrir 4rid 2023.

Vaegi félagslega leigumarkadarins er mest i Hollandi par sem um 34 présent ib(da og 26 présent ibla
tilheyra honum. Félagslegi leigumarkadurinn er einnig stér i Austurriki og Danmorku en litill i [6ndum &
bord vid Eistland, Lettland, Lithden, Portugal og Span.

Nanar er fjallad um félagslegt hisnzedi i kafla 3.5.4 hér ad nedan.

Mynd 14: Hlutfall félagslegra leiguibida af ibudafjolda
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ipyngjandi hisnaediskostnadur er skilgreindur sem hdsnadiskostnadur sem nemur a.m.k. 40 présent
af rédstéfunartekjum heimilis®. Samkveemt Lifskjararannsékn Hagstofu islands fra arinu 2021 bjuggu
alls 12,8 présent heimila vid ipyngjandi hdsnaediskostnad hér a landi 4rid 2021 en fra arinu 2006 hefur
hlutfallid haestfaridi 17,4 présent arid 2011. Teeplega 9 présent heimila sem bjuggu i eigin hdsnzdi bjuggu
vid ipyngjandi hisnaediskostnad arid 2021 en hlutfallid var talsvert haerra medal heimila a leigumarkadi,
eda 27 présent.®!

57 OECD. (2024). OECD Affordable Housing Database - indicator PH4.2. Social rental housing stock, bls. 2. Adgengilegt a:
https://oe.cd/ahd

58 EU-SILC. (2024). Distribution of population by tenure status, type of household and income group. Adgengilegt a: https://
doi.org/10.2908/ILC_LVHO02

59 OECD. (2024). OECD Affordable Housing Database - indicator PH4.2. Social rental housing stock. Adgengilegt &: https://
oe.cd/ahd.

60 Til hisnaediskostnadar telst hisaleiga, vaxtakostnadur, verdbaetur vegna lana, vidhald, vidgerdir, bruna- og
fasteignatrygging, rafmagn, hiti og fasteignagjold. Vié Gtreikning a byrdi hisnaediskostnadar dragast hdsaleigubzetur og
vaxtabaetur fra hisnadiskostnadi samkvaemt skilgreiningu Eurostat en teljast ekki til tekna.

61 Hagstofa islands. (2022). ipyngjandi hisnaediskostnadur heimila eftir st6du & hisnaedismarkadi [gagnasett]. Adgengilegt &:
https://px.hagstofa.is/pxis/pxweb/is/Samfelag/Samfelag__lifskjor__4_husnaedismal__2_byr%c3%b0ihusnaediskostnadar/
LF103305.px/table/tableViewLayout2/
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OECD safnar saman upplysingum um hlutfall heimila sem bGa vid ipyngjandi hasnzdiskostnad i
adildarrikjum stofnunarinnar. A mynd 15 hér ad nedan ma sja hlutfall heimila & leigumarkadi sem bjuggu
vid ipyngjandi hdsnaediskostnad og bjuggu ekki i nidurgreiddu leiguhtsnaedi 4rid 2022 eda sidasta ar sem
upplysingar fengust.

Hlutfallider haestiFinnlandiparsem 32 présentheimilaaleigumarkadibdavidipyngjandihidsnadiskostnad
en laegst 4 Méltu par sem hlutfallid er 4 présent. [ adildarrikjum OECD var medalhlutfallid ram 20 présent
sem er talsvert leegra en hlutfallid & islandi. Hlutfall heimila & leigumarkadi sem byr vid ipyngjandi
hdsnaediskostnad er a bilinu 27 til 32 présent a 6llum Nordurléndunum.

Tolur fré 2022 eda sidasta ar sem upplysingar fengust

Mynd 15: Hlutfall heimila & leigumarkadi sem baa vid ipyngjandi hisnadiskostnad
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3.5 Valin deemi um proun leigumarkadarins i samanburdarlondum

Stor hluti austurriskra heimila er & leigumarkadi og hlutfall félagslegra leiguibtda af heildaribudafjolda
er medal peirra haestu i OECD |6ndunum likt og fram kom @ myndum 11 og 14. Alls voru um 42 présent
hidsnzdiseininga a leigumarkadi arid 2020 en par af voru um 18 présent a almennum leigumarkadi og
um 24 proésent i nidurgreiddu leiguhtsnaedi.®* Meira en tveer af hverjum premur félagslegum leiguibidum
i Austurriki eru & vegum husnadisfélaga med takmorkud hagnadarsjonarmid og restin er 4 vegum
sveitarfélaga.®®

Austurriskum hisnaedisfélogum sem rekin eru dn hagnadarsjonarmida ber ad hlita tilteknum I6gum
sem gilda um slik félég (,Limited-Profit Housing Act“). Tilgangur laganna er ad studla ad uppbyggingu
og langtima sjalfbaerni félagslegs hisnadis. Meginatridi laganna snda ad leiguverdsetningu, radstéfun
hagnadar, endurskodun og skattaundanpagum.

62 Hagstofa islands. (2022). ipyngjandi htisnaediskostnadur heimila eftir st6du & hisnaedismarkadi [gagnasett]. Adgengilegt &:
https://px.hagstofa.is/pxis/pxweb/is/Samfelag/Samfelag__lifskjor__4_husnaedismal__2_byr%c3%b0ihusnaediskostnadar/
LF103305.px/table/tableViewLayout2/

63 Eruostat. (2024). EU-SILC survey. Housing cost overburden rate by tenure status [gagnasett]. Adgengilegt &:
https://data-viewer.oecd.org/?chartld=9406036e-8095-4669-9cd0-c380b4a34c3c

64 Housing Europe. (2021). Cost-based social rental housing in Europe. Kafli 2.1, bls. 8. Adgengilegt a:
https://www.housingeurope.eu/resource-1651/cost-based-social-rental-housing-in-europe

65 Housing Europe. (2021). Cost-based social rental housing in Europe. Kafli 2.1, bls. 8. Adgengilegta:
https://www.housingeurope.eu/resource-1651/cost-based-social-rental-housing-in-europe
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Samkvaemt [6gunum ber hdsnadisfélogunum ad hatta verdsetningu pannig ad leiguverd taki mid af
kostnadi vid byggingu, fjarmoégnun og rekstur hisnaedis pannig ad sérhver hdsnaediseining sé sjalfbeer til
langs tima. Félogunum er heimilt ad skila hagnadi en er p6 skylt ad endurfjarfesta honum i uppbyggingu
ibida og eigid fé skal vera varanlega bundid i starfseminni (e. revolving funds). Félégin skulu jafnframt
hlita strongum kréfum um endurskodun en i stadinn njéta félogin dkvedinna skattaivilnana sem gera
peim kleift ad halda leiguverdi lagu.®®

Fjarmodgnun uppbyggingar leiguhlsnadis a vegum hlsnadisfélaga sem rekin eru an hagnadarsjonarmida
i Austurriki samanstendur af [anum fra hinu opinbera, bankalanum, eigin fé hisnaedisfélaganna, framlagi
fra leigutékum og opinberum styrkjum.5’

Tafla 1: Fjarmoégnun félagslegs hisnadis i Austurriki

Hlutfall af
T d fjarmo Skyri
egundijarmognunar heildarfjarfestingu i)

Lan fra hinu opinbera 30-40% Lan fréa svaedisstjorn med hagstaedum lanakjorum.
Fjarmognud m.a. med afborgunum af 6drum
sambeerilegum lanum (sjalfsfjarmégnun). Vikjandi
[an.

Bankalan 30-40% Oftast 25-30 4ra lan.

Eigid fé 10-20% Heimilt ad leggja allt ad 3,5% vexti a eigid fé vid

hdsnaedisfélags Utreikning kostnadarmidads leiguverds en hagnadi
skal varid til endurfjarfestingar.

Framlag leigutaka 5-10% Fjarhaed endurgreidd ad lanstima loknum ad
fradregnum afskriftum upp a 1% a ari.

Opinberir styrkir ~5%

Danmork er annad deemi um land par sem stér hluti heimila er & leigumarkadi, eda teeplega helmingur likt
og fram kom & mynd 11 hér ofar. Um 30 présent af hdsnaedisstokki landsins eru leiguibidir og par af eru
um tveir pridju hlutar félagslegt leiguhlsnaedi (20 présent af heildarfjolda hisnadiseininga). Félagslegt
leiguhtsnaedi i Danmorku er rekid af 6hagnadardrifnum hdsnadisfélogum.s®

Samkvaemt I6gum skal 6hagnadardrifid leiguhtsnaedi i Danmorku verdlagt samkvaemt svokalladri leigu-
jafnveegisreglu (e. rental-balance principle). bad pydir ad tekjur og Gtgjold innan félagslega hdsnaedis-
kerfisins skuli vera i jafnvaegi, p.e. leiguverd skal taka mid af kostnadi. Ohagnadardrifin hisnaedisfélég

66 Housing Europe. (2021). Cost-based social rental housing in Europe. Kafli 2.3, bls. 13. Adgengilegta:
https://www.housingeurope.eu/resource-1651/cost-based-social-rental-housing-in-europe

67 Housing Europe. (2021). Cost-based social rental housing in Europe. Kafli 2.3, bls. 11. Adgengilegta:
https://www.housingeurope.eu/resource-1651/cost-based-social-rental-housing-in-europe

68 Housing Europe. (2021). Cost-based social rental housing in Europe. Kafli 3.1, bls. 20. Adgengilegta: https://www.
housingeurope.eu/resource-1651/cost-based-social-rental-housing-in-europe
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njota tiltekinna ivilnana & fyrirteekja- og virdisaukaskatti sem draga Gr kostnadi og studla ad laegra
leiguverdi.®®

Fjdrmdgnun uppbyggingar félagslegs husnaedis i Danmoérku samanstendur af [anum fré lanastofnunum,
[anum fra sveitarfélégum og framlégum leigutaka.”

Tafla 2: Fjarmoégnun félagslegs hiisnadis i Danmorku

Tegund Hlutfall af .
. . » . Skyring

fjarmognunar heildarfjarfestingu

Lan fra 86-90% Rikisstyrkir eru veittir til ad stydja vid afborgun

lanastofnunum ldnanna og studla ad laegra leiguverdi. Styrkirnir eru
sidan endurgreiddir af Byggingarsjodi Danmerkur (d.
Landsbyggefonden) eftir ad lanin hafa verid greidd nidur.
Skuldabréfin sem Gtgefin eru til ad fjarmagna lanveitingar
til 6hagnadardrifinna hisnzdisfélaga njota rikisdbyrgdar
sem dregur Ur dhaettu og fjarmoégnunarkostnadi.

Lan fra 8-12% 50 ara vaxtalaust lan.

sveitarfélogum

Framldg leigutaka 2% Fjarhaed endurgreidd vid lok leigusamnings ad fradregnum
kostnadi vid edlilegt vidhald og hvers konar brot a
leigusamningi

Byggingarsjodur Danmerkur (d. Landsbyggefonden) var stofnadur arid 1967 og spilar mikilvaegt hlutverk
pegar kemur ad studningi vid félagslega leigumarkadinn med pvi ad studla ad sjalfbeaerri fjarmognun
og draga ur porf & opinberri fjArmognun.” Hlutverk sjédsins er medal annars ad studla ad stodugleika i
rekstri 6hagnadardrifins leiguhtsnaedis med pvi ad jafna Ut afgang og halla milli allra hdsnaediseininga.
Sjédurinn er einkarekinn og er fjarmagnadur med leigugreidslum fyrir hdsnaedi par sem fjarmégnunarlan
hafa verid greidd nidur. Fjarmagnid er sidan nytt til ad stydja vid uppbyggingu nys hagkvaeems félagslegs
hdsnzedis og endurnyjun a ndverandi hdsnzedi.

3.5.3.1 Afregluvading leigumarkadar

Um 30 présent heimila i Finnlandi eru & leigumarkadi og skiptast um pad bil jafnt & milli almenna (17
préosent) og félagslega (14 présent) leigumarkadarins. Eftir seinni heimsstyrjold minnkadi hlutfall
hins almenna leigumarkadar umtalsvert, einna helst vegna reglusetningar i tengslum vié leiguverd og
leigusamninga. Reglusetningin var sidar ad fullu afnumin &rid 1961 en var endurvakin arid 1968 og ad
lokum gerd sveigjanlegri arid 1974.

69 Housing Europe. (2021). Cost-based social rental housing in Europe. Kafli 3.2, bls. 21. Adgengilegta: https://www.
housingeurope.eu/resource-1651/cost-based-social-rental-housing-in-europe

70 Housing Europe. (2021). Cost-based social rental housing in Europe. Kafli 3.3, bls. 23. Adgengilegta: https://www.
housingeurope.eu/resource-1651/cost-based-social-rental-housing-in-europe

71 Housing Europ. (2021). Cost-based social rental housing in Europe. Vidauki C, bls. 52. Adgengilegta: https://www.
housingeurope.eu/resource-1651/cost-based-social-rental-housing-in-europe
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Samkvaemt Husnadisstofnun Finnlands (e. National Housing Board) var markmidié med reglusetningu
leiguverds ad veita leigusdlum jadarhagnad an pess ad haetta skapadist af pvi ad leigjendur pyrftu ad
greida leigu yfir medalverdi & akvednu svaedi.”?> Laakso (2000) syndi ad reglusetningin haféi marktaek
ahrif & raunleiguverd, sem laekkadi 4 medan reglusetningin var i gildi.”® Arid 1988 var leiguverd einungis
um 60% af pvi sem pad var arid 1962 ad raunvirdi. Jafnframt hafdi hlutfall almenns leiguhtsnadis af
ibudafjolda i Finnlandi dregist saman Ur 33 présentum arid 1970 nidur i 12 présent arid 1990 & medan
leiguverdstakmarkanir voru i gildi.”

Vid upphaf tiunda aratugarins var finnska hagkerfid i djapri kreppu. Eftir ad lanamarkadir voru gefnir
frjalsir i Finnlandi & niunda aratugnum 6x skuldabyrdi heimila hratt og fasteignaverd haekkadi mikié med
peim afleidingum ad hagkerfid ofhitnadi og kreppa skall 4. Eftirspurn eftir hisnaedi féll og fasteignaverd
lekkadi skarpt ad nafnvirdi. Fall Sovétrikjanna hafdi neikvaed ahrif & vidskiptakjor Finna auk pess sem halli
a vidskiptajofnudi skapadi 6vissu og atvinnuleysi jokst ar 3,5 présentum i 20 présent. bessar adstaedur
skopudu teekifeeri til ad leggja til umbaetur i att ad afregluvaedingu og markadsvaedingu & finnskum
leigumarkadi.’”

Fyrsta skrefid i afregluvaedingu leigumarkadarins i Finnlandi var stigid arid 1990 pegar leigusélum og
leigutokum var gert frjalst ad semja um leiguverd og verdhakkanir i nyju hdsnzadi i austur-, nordur-
og mid-Finnlandi. ba var lidkad til fyrir uppségnum leigusamninga. Naesta skref var stigid ari seinna
pegar leiguverdsetning var gefin frjals i 6llum nyjum leigusamningum auk pess sem leigusélum var gert
audveldara ad segja upp leigusamningum. Leigumarkadurinn var svo ad fullu afregluvaeddur arid 1994
pegar leiguverdsetning var gefin frjals i 6llum leigusamningum, par & medal i eldri leigusamningum.’®
Eftir 1994 voru pannig engar homlur & leiguverdsetningu eda arlegum leiguverdshaekkunum auk pess
sem dregid var Ur leigjendavernd.

Med afregluvaedingunnid tiunda dratugnum fér finnskileigumarkadurinn ar pvi ad vera mjog regluvaeddur
yfir i ad vera mjog frjals. Markmid afregluvaedingarinnar var ad auka frambod & leiguhtsnadi eftir
efnahagskreppu og hdsnadisbolu. Afregluvaedingin var arangursrik ad pvi leyti ad frambod & hinum
almenna leigumarkadi jokst Gr 12 présentum i 17 proésent af hisnaedisstokknum a timabilinu 1990 til
2012. Frambodsaukningin var mest & fyrstu arunum eftir ad takmarkanir a leiguverdsetningu voru felldar
ur gildi en eftir 1995 ma merkja haegari frambodsaukningu 4 almennu leiguhtsnaedi.

Afregluvaedingin hafdi einnig jakvaed ahrif & Gthlutun almenns leiguhtsnadis par sem lagt leiguverd i
reglusettum samningum skapadi hvata fyrir folk til ad halda i leiguhtsnaedi pratt fyrir ad pad hentadi
ekki peirra porfum. Samhlida baettu adgengi ad leiguhtsnaedi haekkadi leiguverd, einna helst i staerri
borgum.””Minni leigjendavernd hafdi pau ahrif ad leiguhdsnadi vard i enn rikari maeli timabundid Grraedi
vegna mogulegs éstédugleika samanborid vid eigid hlisnzedi.

72  Kettunen og Ruonavaara. (2015). Discoursing deregulation: the case of the Finnish rental housing market. International
Journal of Housing Policy, bls. 3. Adgengilegt a: https://doi.org/10.1080/14616718.2014.990774

73 Laakso. (2000). Regional housing markets in boom and bust: The experience of Finland, bls. 41. Adgengilegt &:
https://www.ptt.fi/wp-content/uploads/media/liitteet/rap169.pdf

74  Lyyikainen. (2006). Rent control and tenants‘ welfare: The effects of deregulating rental markets in Finland, bls. 5.
Adgengilegt a: https://www.doria.fi/bitstream/handle/10024/148365/k385.pdf?sequence=1

75 De Boer og Bitetti. (2014). A Revival of the Private Rental Sector of the Housing Market? OECD Economics Department
Working Papers No. 1170, bls. 26. Adgengilegt a: https://dx.doi.org/10.1787/5jxv9f32j0zp-en

76 Kettunen og Ruonavaara. (2015). Discoursing deregulation: the case of the Finnish rental housing market. International
Journal of Housing Policy, bls. 6. Adgengilegt a: https://doi.org/10.1080/14616718.2014.990774

77 De Boer og Bitetti. (2014). A Revival of the Private Rental Sector of the Housing Market? OECD Economics Department.
Working Papers No. 1170, bls. 16. Adgengilegt a: https://dx.doi.org/10.1787/5jxv9f32j0zp-en
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Medalleiguverd & fermetra for leekkandi ad raunvirdi fra pvi ad leiguverdstakmarkanir voru innleiddar
arid 1968 fram til arsins 1979. Fra peim tima hélst medalleiguverdid tiltolulega stédugt fram undir lok
niunda dratugarins. Medalleiguverd a fermetra haekkadi um 57% 4 almenna leigumarkadnum & timabilinu
1990 til 2004. bad virdist sem ahrif afnams leiguverdstakmarkana hafi skilad sér i medalleiguverd
med 1-2 ara tof sem skyrist af efnahagsprengingum tiunda aratugarins. Kreppan mildadi liklega ahrif
afregluvaedingarinnar & leiguverd vegna litillar eftirspurnar og mikils frambods 4 leiguhtsnadi par sem
erfitt reyndist ad selja fasteignir.”®

3.5.3.2 Félagslegt hisnadi i Finnlandi

i Finnlandi er ad minnsta kosti 11% af hisnadisstokknum notadur undir félagslegt leiguhtisnaedi fyrir
Iag- og millitekju heimili. Hasnadid er stadsett 4 eftirs6ttum sveedum og i gédu asigkomulagi, par sem
markmid kerfisins er ad studla ad félagslegri bléndun og koma i veg fyrir adskilnad. I heildina eru um 800
hlsnzdisfélog sem bjoda upp a félagslegt hisnaedi i Finnlandi.

Leiguverd fyrir félagslegt hdsnaedi i Finnlandi er dkvardad at fra fjdrmagnskostnadi, vidhaldskostnadi,
kostnadi vid endurnyjun og rekstrarkostnadi. | Finnlandi er husnaedisfélogum heimilt ad jafna Gt leigu
og kostnad yfir allar byggingar i eigu félagsins. bad er 6likt pvi sem tidkast i Austurriki og Danmérku par
sem gerd er krafa um ad hver bygging fyrir sig sé fjadrmognud a sjalfbaeran mata og 6heimilt er ad stunda
vixInidurgreidslur milli bygginga. betta pydir ad leiga i nyju hdsnaedi er ekki endilega heerri pannig ad hdn
skapi adgangshindranir fyrir [agtekjuheimili. Auk pess er ekki sama porf a ad safna i vidhaldssjod par sem
6veent Utgjold og kostnadur vegna stértaekra framkveemda dreifist 4 fleiri leigjendur heldur en bara pa
sem bua i tiltekinni byggingu.

Fraedilega séd eru allir fullordnir gjaldgengir til umséknar um félagslegt hisnzdi en forgangsrédun vid
Uthlutun tekur mid af porfum og fjarhagi umsakjenda. bar sem kostnadarmidad hisnaedi er hugsad sem
langtimahusnaedi er ekki haft eftirlit med préun tekna leigjenda eftir ad Uthlutun hefur att sér stad.

Oll félég sem bjoda upp a félagslegt husnaedi til leigu purfa ad hljéta sampykki frd ARA, Husnaedis-
fjirmégnunar og -préunarmidstdd Finnlands, til ad tryggja gaedavidmid um leiguhdsnaedi. Ollum peim
sem reka félagslegt leiguhlsnaedi er skylt ad taka mid af kostnadi vid akvordun leiguverds & medan
nidurgreidsla framkvaemdalana (sem eru med rikisdbyrgd) stendur yfir. Ad henni lokinni fellur sd skylda
ur gildi og eigandi hisnadisins reedur hvernig leiguverdi og Gthlutun er hattad. Hins vegar virdist sem
leiguverdifyrrumfélagslegu htisnadihaldist i flestum tilfellum undir markadsverdi. bratt fyrir ad einungis
11% af hdsnaedisstokknum sé formlega skilgreindur sem félagslegt hisnaedi ma gera rad fyrir ad pad sé
i raun talsvert naer 20%. bad er ef fyrrum félagslegt hisnadi er talid med, samkvaemt greiningu KOVA,
regnhlifarsamtokum fyrir 6hagnadardrifin hisnaedisfélég i Finnlandi. Leigutekjur af fyrrum félagslegu
hasnaedi ma nota til ad nidurgreida leigu i ndverandi félagslegu hdsnadi i eigu sama husnaedisfélags.

Um 75-80% af félagslegu husnaedi i Finnlandi er rekid af hisnaedisfélogum i eigu sveitarfélaga. Hlutdeild
6hagnadardrifinna htsnaedisfélaga hefur po farid minnkandi sidustu ar og Utvega slik félég na adallega
heimilislausum, 6ldrudum og namsmoénnum hudsnadi.

Fjdrmdgnun uppbyggingar og endurnyjunar félagslegs husnadis i Finnlandi samanstendur af lanum fra
fjarmalastofnunum, stofnframlégum og eigin fé hdsnzedisfélaga.

78 Lyyikainen. (2006). Rent control and tenants‘ welfare: The effects of deregulating rental markets in Finland. Adgengilegt &:
https://www.doria.fi/bitstream/handle/10024/148365/k385.pdf?sequence=1

32



Hn1s VEGVISIR LEIGUMARKADAR 2025

Tafla 3: Fjarmdgnun félagslegs hisnadis i Finnlandi

Hlutfall af

T d fidrme ki
egunaijarmagnnar heildarfjarfestingu Skyring

Lan fra 95% Lan fra vidskiptabonkum eda 68rum fjarmalastofnunum

fjarmalastofnunum med rikisdbyrgd i gegnum ARA sem dregur Ur dhzettu

fyrir ldnveitendur og tryggir betri lanskjor. Ef vextir eru
umfram tiltekid vidmid getur ARA veitt studning fyrir
vaxtagreidslur.

Stofnframlég Vida a péttbylissveedum par sem félksfjolgun er mikil
er haegt ad sekja um stofnframlég til uppbyggingar
félagslegs husnaedis fra stjornvéldum.

Eigid fé 5% Ymist fjaArmagnad med sparnadi hisnaedisfélagsins,
60ru bankalani eda stofnframlagi.

Arid 2020 gaf OECD Gt skyrslu um félagslegt leiguhGsnaedi og hlutverk pess i hdsnaedisstefnu i mis-
munandi I6ndum.” i skyrslunni er félagslegt husnzadi almennt skilgreint sem leiguhGsnaedi sem Gthlutad
er samkvaemt tilteknum reglum og er verdlagt undir markadsverdi. Nakveem skilgreining er p6 breytileg
milli landa.

Félagslegt leiguhlsnzedi er ad medaltali i kringum 6% af heildarfjélda ibada i OECD-I6ndum. i nokkrum
[6ndum, likt og Hollandi, Austurriki og Danmérku, er meira en fimmtungur ibdda skilgreindur sem
félagslegt husnaedi. A islandi nemur félagslegt hisnaedi um 11% af heildarfjélda ibada.

3.5.4.1 Adgengi

Félagslegum hasnadiskerfum ma almennt skipta i tvennt eftir pvi hvort pau eru adgengileg stérum hluta
pjédarinnar (e.universalist) eda hvort pauséu atlud tilteknum pjodfélagshépum svosem lagtekjuheimilum
eda vidkveemum hépum (e. targeted).

Félagslegt husnaedii Austurriki, Danmdérku og Hollandi hefur almennt verid adgengilegt tiltélulega stérum
hluta pjédarinnar og pvi engin tilviljun ad félagslega hdsnzediskerfid sé tiltolulega stort i pessum l6ndum.

i 16ndum par sem hlutfall heimila sem byr i eigin hisnzaedi er mjég hatt, likt og i Austur-Evrépuléndum
par sem um 70% pjoédarinnar & hisnaedid sem pad byr i skuldlaust, er félagslega hisnadiskerfid gjarnan
smatt i snidum og adgengi ad pvi mjog takmarkad.

3.5.4.2 Gjaldgengi til umséknar um félagslegt hisn=di

i flestum l6ndum tidkast ad taka mid af tekjum, rikisborgararétti, heimilisadstaedum og st6du & husnaedis-
markadi vid Gthlutun & félagslegu leiguhtsnadi. Tekjuvidmid er algengast vid mat a gjaldgengi en i
nokkrum lIéndum er pad sett tiltolulega hatt til ad kerfid sé adgengilegt staerri og misleitari hopi og studli

79 OECD. (2020). Social housing: A key part of past and future housing policy. Employment, Labour and Social Affairs Policy
Briefs. Adgengilegt a: http://oe.cd/social-housing-2020
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ad félagslegri bléndun (t.d. i Austurriki og Frakkandi). | flestum tilfellum er eftirspurn eftir félagslegu
hdsnadi umfram frambod og pvi parf ad gripa til frekari forgangsréodunar vid Gthlutun sem midast oft vid
tima 4 bidlista eda heimilisadstaedur.

Gjaldgengi leigjenda er yfirleitt endurmetid med reglulegu millibili, sem getur p6 verid mismunandi milli
landa. Uppfylli leigjandi ekki lengur skilyrdi til ad eiga rétt & félagslegu hldsnaedi er ymist brugdist vid med
bvi ad haekka leiguverd eda rifta leigusamningi. | sumum I6ndum er gjaldgengi p6 ekki endurmetid (t.d. i
Austurriki, Danmérku og Finnlandi).

A islandi skal leiguhtsnaedi sem leigt er Gt 4n hagnadarsjénarmida Gthlutad til leigjenda sem eru undir
tekju- og eignamérkum skv. I6gum.8° A medal peirra eru ndmsmenn, ungt félk, aldradir, fatlad félk og folk
sem ekki er faert um ad sja sér fyrir hiisnaedi sokum félagslegra adstaedna eda verulegs fjarhagsvanda.

Vid Gthlutun almennra ibuda skal ad jafnadi farid eftir pvi hversu lengi vidkomandi hefur verid 4 bidlista
eftir ibad hja vidkomandi eiganda ibddanna. Hins vegar er heimilt ad setja reglur um forgangsrétt til leigu.
pad getur verid vegna fjolskyldusteaerdar, fjarhagsst6du og félagslegra adstaedna umsaekjanda. Leigjendur
sem hafa fengid Gthlutada ibid en hafa porf fyrir annars konar ibad eiga ad jafnadi forgang vid Gthlutun
slikrar ibddar hja sama eiganda almennra ibada.

Hvad er félagslegt hiisn=di?®!

Austurriki: Félagslegt hisnadi er nidurgreitt hisnadi (b. Geférderte Wohnungen) og hlisnaedi 4 vegum
sveitarfélaga (p. Gemeindewohnungen) sem rekid er af mismunandi adilum sem allir fylgja sému reglum
um kostnadarmidad leiguverd og skilyrdi um gjaldgengi til basetu. Tekjumorkin eru sett tiltdlulega hatt
pannig ad um 80 présent heimila falla innan tekjumarka fyrir félagslegt htiisnzedi.

Danmork: Félagslegt hisnzdi er skilgreint sem almennt hdsnzdi (d. almen bolig) sem endurspeglar ad
hlsnaedid er atlad ad hysa breidan hép donsku pjédarinnar. Hisnaedid er rekid af 6hagnadardrifnum
hdsnaedisfélogum sem starfa med almannahagsmuni ad leidarljési og leiguverd er kostnadarmidad.
Hugtakid félagslegt husnaedi er samheiti yfir félagslegt hdsnadi fyrir fjdlskyldur, eldri borgara og
ungmenni (hdmsmenn).

Finnland: Félagslegt hisnadi er hisnaedi sem er nidurgreitt af rikinu og leiguverd er kostnadarmidad.
Fraedilega séd eru allir gjaldgengir til basetu i félagslegu hisnaedi en Uthlutun tekur mid af félagslegum
adstedum og porfum.

island: Félagslegt hlsnaedi er er rekid af sveitarféldgum og er ztlad fjdlskyldum og einstaklingum sem
geta ekki med 6dru moéti ordid sér Gti um stédugt husnaedi vegna lagra tekna, mikillar studningsparfar
eda annarra félagslegra erfidleika.

Lettland: Félagslegt hisnaedi er rekid af sveitarfélogum og er atlad heimilum sem eru undir akvednum
tekjumoérkum og vidkveemum hépum samkvaemt I6gum.

Noregur: Sveitarfélog sja viokveemustu hdpum samfélagsins fyrir hisnaedi. Hasnadinu er Gthlutad i
samrami vid sérstakar reglur. Sveitarfélogin eru hvott til ad verdleggja hisnaedid & markadsverdi en
hasnadisbaetur (fra rikinu og sumum sveitarfélogum) eru notadar til ad koma til méts vid pa sem purfa.

byskaland: Félagslega husnzdiskerfid er 6likt milli sveeda i byskalandi en almennt visar hugtakid til
hasnaedisfélaga sem eru nidurgreidd af hinu opinbera og leigja Gt ibGdir til heimila sem uppfylla akvedin
skilyrdi til takmarkads tima.

80 Log56/2016 um almennar ibudir. AGgengilegt &: https://www.althingi.is/lagas/nuna/2016052.html

81 OECD.(2020). Social housing: A key part of past and future housing policy, Employment, Labour and Social Affairs Policy
Briefs. Bls. 6, box 1.1. Adgengilegt a: http://oe.cd/social-housing-2020
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3.5.4.3 Rekstur félagslegs leiguhiisn=edis

Pad er mismunandi milli landa hver ber 4byrgd & ad Gtvega og reka félagslegt leiguhtsnaedi. A mynd
16 hér ad nedan sést hvernig Gtvegun félagslegs leiguhlsnaedis skiptist & milli adila i OECD Iéndum. A
islandi er félagslegt leiguhtsnaedi alfarid & 4byrgd sveitarfélaga. i Hollandi, Austurriki og Danmérku spila
6hagnadardrifin hdsnadisfélog mikilveegt hlutverk i félagslega hisnadiskerfinu.

Mynd 16: Adilar sem Gtvega félagslegt hisn=di eftir lIondum
Tolur fyrir 2022 eda eins nylegar og eru adgengilegar
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3.5.4.4 Fjarmognun uppbyggingar, vidhalds og reksturs félagslegs leiguhiisn=dis

Fjarmognun félagslegs hisnaedis samanstendur oftast af nokkrum fjarmoégnunarleidum. Medal peirra
helstu eru: 1) leigutekjur, 2) lantaka og 3) greidslur eda nidurgreidslur fra hinu opinbera. Hid opinbera
getur stutt vid frambod a félagslegu hisnadi med ymsu moti, m.a. med pvi ad Gtvega hasnzedi med
beinum hztti, eda med pvi ad veita styrki, skattaafsleetti, [an, rikisdbyrgd 4 lanum eda landsvaedi undir
félagslegt hisnaedi & nidursettu verdi.

3.5.4.5 Leiguverdsetning i féelagslegu hiisnadi

Leiguverd i félagslega kerfinu er dkvardad & mismunandi hatt milli landa en getur haft ahrif & sjalfbaerni
kerfisins til langs tima.

e Markadsmidud verdlagning: Leiguverd er akvedid hlutfall af markadsverdi fyrir sambzerilegt his-
naedi. Tryggir ad félagslegt htisnaedi sé édyrara en leiguhtsnaedi 4 almennum markadi.

e Kostnadarmidud verdlagning: Leiguverd akvardast af kostnadi vid uppbyggingu, vidhaldi og rekstur
husnadisins til ad studa ad endurheimt kostnadar til langs tima. Getur haft i for med sér 6hagkveemni
ef kostnadi er ekki styrt auk pess sem leiguverd tekur ekki mid af greidslugetu leigjenda.

82 OECD. (2024). OECD Affordable Housing Database - indicator PH4.2. Social rental housing stock. Adgengilegt a: https://
oe.cd/ahd
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e Tekjumidud verdlagning: Leiguverd dkvardad med hlidsjon af tekjum og greidslugetu heimilis.
Takmorkun 4 adgengi ad félagslegu hdsnzedi vid lagtekjuheimili 6gnar sjalfbzerni kerfisins til langs
tima og skapar pvi hvata fyrir rekstraradila félagslegs hisnaedis til ad forgangsrada heimilum med
haerri tekjur.

e Eiginleikamidud verdlagning: Leiguverd dkvardad med hlidsjon af eiginleikum hdsnaedisins, s.s.
steerd, adstodu og stadsetningu.

e Leigupak: Leigupak getur komid til vidbotar vid adra verdlagningaradferd.

Tilgangurinn med félagslegu leiguhUsnzedi er ad sja peim fyrir hisnaedi sem ekki hafa tok & pviad verda sér
Uti um hdsnaedi @ almennum leigumarkadi eda fasteignamarkadi. Leiguverd a félagslegu leiguhtsnzedi er
pvi alla jafna laegra en & almennum markadi og verdmunurinn getur verid verulegur, sérstaklega i borgum
0g & péttbylum svaeedum. Samkvaemt upplysingum fra OECD getur félagslegt leiguverd verid allt fra 25
upp i 90 présent af almennu leiguverdi. Sem deemi ma nefna ad i Vin er félagslegt leiguverd um 70-80
prosent af almennu leiguverdi, i Kaupmannahofn er pad um 56 présent og i Finnlandi um 82 présent ad
medaltali.

Leiguverd er almennt lzegra i félagslegu hisnaedi en 4 hinum almenna leigumarkadi. Samkvaemt télum
fra OECD er félagsleg leiga um 70-80% af markadsleigu i Vin, um 56% i Kaupmannahofn og um 82% ad
medaltali i Finnlandi. Samkvaemt télum Ur leiguskra er leiguverd & fermetra i félagslegu hisnaedi um 76%
af fermetraverdi i almennu leiguhdsnzedi. Sé litid til medalleiguverds ibuda er félagsleg leiga um 66% af
markadsleigu 4 landinu 6llu og um 58% a héfudborgarsvaedinu.

Samkvaemtleigumarkadskénnunsem Présent framkvaemirfyrirHMSgreidduflestirleigjendurdalmennum
markadi leigu & bilinu 200 til 260 pusund krénur & medan flestir leigjendur hja éhagnadardrifnum
leigufélogum greiddu manadarleigu 4 bilinu 160 til 200 pusund krénur um mitt ar 2024.
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4 Nuverandi stada

4.1 Inngangur

i bessum kafla er gerd grein fyrir ntverandi stédu & leigumarkadnum & islandi. Fjallad er um samsetningu
leigumarkadarins, farid yfir préun sidustu missera og adgerdir hins opinbera a leigumarkadnum auk pess
sem gerd er grein fyrir helstu pattum sem hafa ahrif & leiguverd hér a landi.

A islandi leigja um 40% leigjenda af einstaklingum, ad 6medtéldum peim sem leigja af attingjum og
vinum. Fleiri samningar eru gerdir til skamms tima en eru 6timabundnir. Um tveir af hverjum premur
leigjenda sem leigja af einstaklingum eru med timabundinn samning. Hid gagnstaeda 4 hins vegar vid
um leigusamninga par sem leigusali er sveitarfélag en rdmlega fjorir af hverjum fimm leigjendum sem
leigja ibud i eigu sveitarfélags eru 6timabundnir samningar. Yngra félk er stér hluti leigjenda. Samkvaemt
leiguskra er um helmingur peirra 35 ara eda yngri.

Almennt er ekki lengur heimilt ad tengja leiguverd visitélu i timabundnum samningum til 12 manada
eda skemmri tima auk pess sem 6heimilt er ad gera adrar breytingar 4 leiguverdi & styttri samningum.
Breytingar & husaleiguldgum sem téku gildi 1. september 2024 hafa haft pau ahrif ad hlutfall
visitélutengdra samninga hefur laekkad.

Leiguverd ibuda i eigu einstaklinga og hagnadardrifinna leigufélaga hefur haekkad téluvert ad raunvirdi a
sidustu misserum, samhlida aukinni greidslubyrdi fasteignalana. b6 hefur leiguverd haekkad mun minna
en fasteignaverd & sidustu tveimur dratugum. A sama tima hefur leiguverd ibuda sem reknar eru an
hagnadarsjonarmida ekki haldid i vid verdbolgu og pvi leekkad ad raunvirdi. bessi préun hefur skapad gja
i leiguverdi eftir eignarflokkum ibuda.

Huasnaedisstudningur hins opinbera til leigjenda er i premur flokkum: hdsnadisbaetur fra rikinu,
hdsnadisstudningur sveitarfélaga og stofnframldg rikis og sveitarfélaga vegna almennra ibida. Med
lagabreytingu i lok juni 2024 var lifeyrissjodum audveldud adkoma fjarmégnunar a ibudarhusnadi til
utleigu.

Ymsir paettir geta haft ahrif & verd fyrir leiguhdsnaedi en nidurstédur greiningar & nylegum gégnum gefa
til kynna ad leiguverd sé almennt haerra i timabundnum og visitélubundnum samningum. b3 er tegund
leigusala rddandi en verd a ibiudum sem leigdar eru Ut af hagnadardrifnum leigufélogum er marktaekt
haerra en verd 4 ibidum a i eigu einstaklinga ad 6dru jofnu. b4 gefa nidurstédurnar til kynna ad leiguverd
haekki med minni hrada eftir pvi sem leiguibldir staekka.

4.2 Samsetning leigumarkadarins

Einstaklingar og leigufélog sem rekin eru i hagnadarskyni leigja Gt ibadir & markadsleigu eda verdi sem
dkvardast af markadsadstaedum hverju sinni. ibadir & vegum éhagnadardrifinna leigufélaga og sveitar-
félaga eru aftur & moti alla jafna verdlagdar nokkud undir markadsveradi.

Vid upphaf jandarmdanadar 2025 voru um 35 présent allra gildra leigusamninga i leiguverdsjad HMS vegna
ibuda sem leigdar eru Ut af einstaklingum og 30 présent vegna ibdda sem eru leigdar Gt af leigufélogum
sem rekin eru i hagnadarskyni. bannig er rimlega helmingur leigusamninga i leiguskrd vegna ibuda
sem leigdar eru Gt & markadsverdi. Um 35 présent samninga varda pvi ibudir sem leigdar eru Gt a
verdi sem er undir markadsverdi, eda um 13 présent & vegum sveitarfélaga og um 22 présent 4 vegum
6hagnadardrifinna leigufélaga.
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Mynd 17: Gildir leigusamningar i Leiguverdsja eftir tegund leigusala
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m Onnur leiguféldg
Ohagnadardrifin leiguféldg
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(Heimild: Leiguverdsjé HMS)#?

Samkvaemt Leigumarkadskdnnun HMS fra 2024 leigja 41 présent leigjenda af einstaklingum #. Um 11
présent leigja af einkareknum leiguféldgum og um 8 présent af sveitarfélogum. Um 8 présent leigjenda eru
a stadentagérdum og sama hlutfall i leiguhlsnaedi & vegum 6hagnadardrifinna leigufélaga. Um 3 présent
leigja af buseturéttarfélagi. Greina ma breytta samsetningu leigumarkadarins i leigukdnnuninni arid 2024.
par kemur fram ad fleiri leigja af vinum og aettingjum eda 17 prdésent allra samanborid vid 13 présent & arinu
2023. bvi ma gera rad fyrir ad flestir leigusamningar sem ekki hafa verid skradir i leiguskra HMS séu vegna
ibuda sem eru ad upplagii Gtleigu & vegum einstaklinga sem leigja ibGdir sinar Gt eda til settingja og vina.

Leigusélum sem leigja Ut fleiri en tveer ibadir ber skylda til ad skra leigusamninga sina i leiguskrd innan
30 daga fra undirritun. Ollum er p6 heimilt ad skra leigusamninga i leiguskra hja skraningaradilum HMS.85
Stofnunin hvetur alla leigusala til ad skra leigusamninga i leiguskra, einnig pa sem ekki ber skylda til pess,
i pvi skyni ad studla ad baettri gagnadflun og yfirsyn a leigumarkadi.®®

Samkvaemt upplysingum Ur leiguskrd HMS var leiguverd i upphafijandarmanadar 2025 i um 70 présent af
gildum leigusamningum bundid vid visitélu neysluverds. Orfair samningar voru bundnir vié adra visitélu
en um 30 présent gildra samninga var ekki visitdlubundinn.

Verd a leiguibudum & vegum einstaklinga er i talsvert minna maeli bundid vid visitélu neysluverds saman-
borid vid verd & ibudum a vegum l6gadila, hvort sem um er ad raeeda almenn leigufélég, dhagnadardrifin
leigufélog eda sveitarfélog. Einungis um 28 présent samninga & vegum einstaklinga eru bundnir vié
visitdlu neysluverds d medan um 82 til 98 présent samninga 4 vegum annarra leigusala eru visitélubundnir
likt og sja ma @ mynd 18 hér ad nedan. betta 4 vid um baedi timabundna og 6timabundna leigusamninga.

i peim samningum sem bundnir eru vid visitélu neysluverds er verd uppfaert manadarlega i langflestum
tilvikum. bad pydir ad almennar verdlagshakkanir renna beint Ut i leiguverd ad 6llu leyti i storum hluta
leigusamninga.

83 HMS (2025). Leiguverdsja: https://hms.is/gogn-og-maelabord/maelabordleiguskra/leiguverdsja

84  Skyrsla um leigumarkadskénnun HMS 2024 er faanleg & https://hms-web.cdn.prismic.io/hms-web/Zv_fEbVsGrYSwXql_Hels
tut%C3%B6lur%C3%BArleigumarka%C3%B0sk%C3%B6nnun2024.pdf

85 Skraningaradilar leiguskrar er Myigloo, sem er markadstorg fyrir leigutaka og leigusala, og hugbtnadarfyrirtaekid Advania.
86 Sjas5.gr.i2. kaflaihdsaleiguldgum: https://www.althingi.is/lagas/nuna/1994036.html
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Mynd 18: Hlutfall visitélutengdra samninga eftir tegund leigusala
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Breytingar & hisaleigulégum nr. 36/1994 téku gildi 1. september 2024. Samkvaemt lagabreytingunum eru
visitdlutenging og verdbreytingar nd almennt 6heimilar & styttri leigusamningum. i flestum tilvikum er
ekkilengur heimilt ad tengja leiguverd vid visitolu i timabundnum samningum til 12 manada eda skemmri
tima auk pess sem almennt er 6heimilt ad gera adrar breytingar a leiguverdi 4 styttri leigusamningum.

A mynd 19 hér ad nedan ma sja hlutfall visitélutengdra samninga eftir tegund leigu og skréningarari par
sem hlutfall visitélutengdra samninga & arinu 2024 er mikid lezegra en hja samningum sem gefnir voru Ut
arid 2023 eda fyrr. Einungis um 46 présent samninga um markadsleigu voru visitélutengdir arid 2024 a
medan 73 prosent slikra samninga voru visitélutengdir arid 2023 eda fyrr.

Mynd 19: Hlutfall visitélutengdra samninga eftir tegund leigu

Allir leigusamningar sem hafa verid skradir i Leiguskra
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87 HMS. (2024). Leiguskra HMS. Gogn ekki adgengileg.
88 HMS. (2024). Leiguskra HMS. Gogn ekki adgengileg.
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Timabundnir eda 6timabundnir leigusamningar

Leigusamninga ma flokka eftir pvi hvort peir hafi fyrirfram skilgreindan lokadag eda ekki. Samningar
med skilgreindan lokadag kallast timabundnir. Adrir samningar hafa ekki skilgreindan lokadag og kallast
pvi 6timabundnir. Slikir samningar falla ekki Gr gildi nema ad uppsagnarfresti lidnum eftir ad annad hvort
leigusali eda leigutaki hefur 6skad eftir uppsdgn a leigusamningnum.

Gildirleigusamningarileiguskraijantar 2025 skiptast nokkudjafnt 4 millitimabundinnaog étimabundinna
samninga. Um 49 présent leigusamninga eru 6timabundnir og um 51 présent eru timabundnir.

Medallengd peirra 12.236 timabundnu samninga sem skradir voru i leiguskra arid 2024 er 13 manudir.
Medallengd allra timabundinna samninga sem i gildi eru i leiguskra er 15 manudir.

Hlutfallsleg skipting & milli timabundinna og étimabundinna samninga er nokkud breytileg eftir tegund
leigusala, likt og mynd 20 hér ad nedan gefur til kynna. Timabundnir samningar eru hlutfallslega flestir
medal leigusala sem eru einstaklingar. RiUmlega 68 présent af 6llum gildum leigusamningum par sem
leigusali er einstaklingur eru timabundnir samningar.

Hid gagnstaeda a hins vegar vid um leigusamninga par sem leigusali er sveitarfélag. Sveitarfélogin hafa
pad hlutverk ad sja peim fyrir h(isnaedi sem ekki hafa tok & ad verda sér Gti um hdsnzedi til leigu eda eignar
med 68rum haetti. RUmlega 82 prdsent leigusamninga um ibGdir & vegum sveitarfélaga eru étimabundnir
samningar.

Mynd 20: Leigusamningar eftir tegund leigusala og timalengd samnings
m.v. gilda leigusamninga i jantaar 2025
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Fjoldi leigusamninga eftir manudum

Fra og med juni 2023 hafa yfir pasund nyir leigusamningar tekid gildi i hverjum manudi. Talsvert faerri
samningar téku gildi fyrstu fimm manudina arid 2023 pegar peir voru i 6llum tilvikum faerrien 700 talsins.

i 4gust 2023 og 2024 téku langt um fleiri nyir samningar gildi en gengur og gerist i 6drum manudum en
alls téku rdmlega 2.300 samningar gildi i 4gust 2023 og rdmlega 3.200 samningar i gildi i agust 2024.
bessi fjoldi samninga skyrist einna helst af pvi ad margir leigusamningar um ndmsmannaibdir taka gildi

89 HMS. (2024). Leiguverdsja HMS. Adgengilegt a: https://hms.is/gogn-og-maelabord/maelabordleiguskra/leiguverdsja
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i 4gustmanudi. Somuleidis ma greina ad talsvert fleiri samningar féllu Gr gildi vid lok skélaars i mai og
agust 2024 samanborid vid adra manudi.

Mynd 21: Fjoldi samninga sem téoku gildi og féllu dr gildi eftir manudum
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begar leigusamningar eru flokkadir eftir tegund leigusala er ljést ad i agust 2023 og 2024 voru flestir nyir
leigusamningar & vegum 6hagnadardrifinna leigufélaga sem leigja medal annars Gt namsmannaibadir. |
mai 2024 ma einnig greina hatt hlutfall samninga 4 vegum 6hagnadardrifinna leigufélaga sem féllu ar
gildi i maimanudi, vid lok skolaars.

Mynd 22: Leigusamningar eftir tegund leigusala

Fjoldi samninga sem téku gildi og féllu ar gildi eftir manudum
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90 HMS. (2024). Leigusamningar eftir landshlutum. Adgengilegt &: https://hms.is/gogn-og-maelabord/maelabordleiguskra/
leigusamningar-eftir-landshlutum

91 HMS. (2024). Leigusamningar eftir tegund leigusala. Adgengilegt &: https://hms.is/gogn-og-maelabord/
maelabordleiguskra/leigusamningar-eftir-tegund-leigusala
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Ny leiguskrd HMS naer eingdngu aftur til upphafs ars 2023, pegar 16g pess efnis toku gildi, en hins vegar
hefur HMS adgang ad skré yfir pinglysta leigusamninga yfir lengra timabil. A timabilinu 2012 til 2022
sveifladist fjoldi pinglystra leigusamninga sem téku gildi i hverjum manudi og voru i kringum 700 ad
jafnadi likt og sja ma & mynd 23 hér ad nedan. Rauda linan synir préun fjélda leigusamninga, 12 manada
hlaupandi medaltal og dékku sulurnar syna gildin fyrir agust og september, i peim manudum taka ad
jafnadi flestir leigusamningar gildi innan arsins.

Mynd 23: Fjoldi leigusamninga eftir manudum
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Vid lok skolaérs ad vori falla jafnframt margir leigusamningar um ndmsmannaibdir dr gildi. A medaltali
féllu ar gildi um 220 samningar umfram 12 manada hlaupandi medaltal i mai manudum & timabilinu.
Likt og med fjolda nyrra leigusamninga ad hausti ma greina faekkun i fjélda samninga sem falla dr gildi
i maimanudum yfir timabilid. Framan af timabilinu voru pé langflestir samningar sem féllu ur gildi i
agustmanudum. Ad medaltali féllu um 370 samningar Ur gildi i peim manudi.

92 i april 2015 féru medlimir stéttarfélags l16gfraedinga hja Syslumanninum & héfudborgarsvaedinu i verkfall med peim
afleidingum ad engum leigusamningum var pinglyst hja embaettinu 8 medan a verkfallinu st6d. Verkfallinu lauk pann 13.
junisama ar. Verkfallid skyrir afbrigdilegan fjolda pinglystra leigusamninga um mitt ar 2015.

93 Fasteignaskra. (2024). Leiguskra pinglystra samninga [gagnasett]. Adgengilegt a: https://fasteignaskra.is/gogn/
grunngogn-til-nidurhals/leiguskra-thinglystra-leigusamninga-ibudarhusnaedis/
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Mynd 24: Samningar sem féllu Gr gildi umfram 12 manada hlaupandi medaltal

Fjoldisamninga med lokadag i hverjum manudi ad frddregnu 12 manada hlaupandi medaltali
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4.3 Helmingur leigjenda eru 35 ara eda yngri

Um einn af hverjum tveimur sem eru 4 leigumarkadi 4 h6fudborgarsvaedinu eru 35 4ra eda yngri. i nadgrenni
hofudborgarsvaedis er hlutfall umraedds hdps naer 45 prosent. Annars stadar & landinu eru um helmingur
leigjenda 35 ara eda yngri.

Yngra félk er stor hluti leigjenda en sa hépur telur m.a. ndmsmenn sem eru ekki ad fullu komnir inn &
vinnumarkad eda hafa ekki safnad sér fyrir innborgun 4 ib(d. Leigumarkadskannanir hafa leitt i [jos ad
mikill meirihluti peirra sem er a leigumarkadi leigir af naudsyn og/eda timabundid en einungis um einn
af hverjum tiu sem eru 4 leigumarkadi leigja vegna pess ad vidkomandi vill vera 4 leigumarkadi. Ungt folk
sem enn er ekki komid a fasteignamarkadinn er par i meirihluta.

Mynd 25: Aldursdreifing a leigumarkadi
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94  Fasteignaskra. (2024). Leiguskra pinglystra samninga [gagnasett]. Adgengilegt a: https://fasteignaskra.is/gogn/
grunngogn-til-nidurhals/leiguskra-thinglystra-leigusamninga-ibudarhusnaedis/

95 HMS. (2024). Leiguskra HMS. Gogn ekki adgengileg.
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4.4 broun sidustu missera

Vefsidan Myigloo.is er markadstorg fyrir leigusala og leigutaka. Vefsidan er eini leiguvefurinn sem
bydur einstaklingum upp a ad skra leigusamninga sina i leiguskrd HMS og er pvi helsta heimild HMS um
leiguibudir sem leigdar eru Ut af einstaklingum.

A mynd 26 hér ad nedan ma sja fjolda notenda sem senda ad minnsta kosti eina umsékn um leiguibud &
Myigloo.is eftir manudum. Fjoldinn var & bilinu 900 - 1.300 i hverjum manudi & arinu 2023. Fjoldi peirra
nadi 1.400 i jandar 2024 og hafa peir sidan verid a bilinu 1.400 til 1.800 i hverjum manudi. Virkir leitendur
voru flestir i juli 2024 en pa voru peir 1.870 talsins.

Hins vegar hefur virkum notendum faekkad sidan i september 2024, sem bendir til pess ad eftirspurn eftir
leiguhUsnaedi sé ad minnka. Alls s6ttu 1.116 notendur Myigloo.is um leiguhtsnadi ad minnsta kosti einu
sinni i desember 2024 midad vid 1.817 i agust 2024.

Mynd 26: Fjoldi virkra leitenda samanborid vid fjolda leigusamninga & Myigloo.is
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peim leigusamningum sem skradir eru i gegnum Myigloo.is i hverjum manudi hefur einnig faekkad a
sidustu manudum. Faerri gerdir leigusamningar 4 sama tima og virkum leitendum faekkar bendir til pess
ad dregid hafi ur eftirspurn og frambodi & leigumarkadi og ad markadurinn sé i leit ad jafnvaegi.

4.5 broun a leiguverdi yfir tima

HMS reiknar at visitolu leiguverds & hofudborgarsvaedinu i hverjum manudi. Ny visitala ték gildi i mai
2023 og byggir hdn a leigusamningum um hefdbundnar ibudir sem eru i eigu einstaklinga og fyrirtaekja
sem rekin eru i hagnadarskyni. Medalfermetraverd i sex flokkum er reiknad eftir herbergjafjélda og
nidurstdédur vegnar med veltu sidustu 12 manada. Studst er vid leigusamninga sidastlidna tvo manudi.

Haegt er ad sja préun leiguverds a hofudborgarsvaedinu fra 2011 & mynd 27 hér ad nedan. Hun synir
sameinada visitolu leiguverds sem byggd er 4 eldri visitolu leiguverds 4 hofudborgarsvaedinu og hins vegar
nyrri visitolu leiguverds & hofudborgarsveaedinu. Visitalan var sameinud i mai 2023 og toék pa gildid 100.

96 HMS. (2024). Leiguskra HMS. Gogn ekki adgengileg.
97 Myigloo. (2024). Gogn ekki adgengileg.
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Mynd 27: Visitala leiguverds & hofudborgarsvaedinu

Sameinud visitala (Ny visitala ték gildii mai 2023)
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Raunverdshakkun i eitt og halft ar

A millidesembermanada 2023 og 2024 hefur visitala leiguverds haekkad um 12,6 présent, til samanburdar
meeldist verdbdlga 4,8 présent 4 sama timabili.

24

Tilgangur visit6lu leiguverds er ad endurspegla préun a markadsvirdi leigu og byggir hdin 4 sému gégnum
og Hagstofan notast vid til ad maela kostnad vid busetu i eigin hisnaedi. Reiknud hlsaleiga er steersti
einstaki lidur hennar og vegur naestum 20 présent i visitdlu neysluverds.

Raunverdshaekkun visitdlu leiguverds & drsgrundvellinam 7,5 présent i desember og hefur raunverd leigu
haekkad i eitt og halft 4r. A peim 14 4rum sem sameinud leiguverdsvisitala naer yfir parf ad leita aftur til
arsins 2018 til ad finna vidlika raunverdshaekkun leigu a arsgrundvelli.

14 Z

Mynd 28: Raunverdspréun visitolu leiguverds a héfudborgarsvadinu

12 manada breyting visitoluleiguverds a h6fudborgarsvaedinua fostu verdlagi
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98 HMS. (2024). Visitala leiguverds & héfudborgarsvaedinu [gagnasett]. Adgengilegt &: https://hms.is/gogn-og-maelabord/visitolur
99 HMS. (2024). Sameinadar visitolur leiguverds a hofudborgarsvaedinu [gagnasett]. Adgengilegt a: https://hms.is/gogn-og-

maelabord/visitolur

100 Hagstofa islands. (2024). Visitala neysluverds og breytingar, grunnur 1988=100 [gagnasett]. Adgengilegt a:
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Leiguverd haekkar med aukinni greidslubyrdi lana

A sidustu 13 drum hefur verid sterk fylgni & milli greidslubyrdar hisnaedislana og leiguverds. Stér hluti
leigusala greidir husnaedislan af leiguibddum sinum og hafa a sidustu arum velt aukinni greidslubyrdi af
[anum sinum ad hluta til a leigjendur.

A mynd 29 hér ad nedan ma sja leiguverdspréun samkvaemt visitélu leiguverds & hofudborgarsvaedinu
samhlida greidslubyrdi fasteignaldana & breytilegum verdtryggdum voxtum, algengasta lanaformi
hasnaediseigenda. Likt og myndin synir hefur leiguverd haekkad samhlida aukinni greidslubyrdi & sidustu
12 drum auk pess sem hagt hefur 4 leiguverdshaekkunum pegar greidslubyrdin hefur minnkad.

Mynd 29: Greidslubyrdi fasteignaverds og leiguverd a hofudborgarsvaedinu
Visitala(Verdtryggt, jan. 2024 = 100)
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Myndin synir einnig ad leiguverd hefur tekid minni breytingum 4 milli ara en greidslubyrdi. Til deemis
hafdi greidslubyrdi verdtryggdra hisnaedislanada laekkad um 8 prosent arid 2020 en leiguverd st6d i stad
a sama tima.

Fra arinu 2021 hefur greidslubyrdi verdtryggdra lana hins aukist mun hradar en leiguverd. Mestu munadi
a 12 manada hakkun greidslubyrdar og leiguverds i agust sidastlidnum pegar leiguverd hafdi haekkad
um 12 présent 4 einu ari en greidslubyrdi hafdi aukist um 35 présent.

Amynd 30 hér ad nedan masja leiguverd sem hlutfall af fasteignaverdi 4 héfudborgarsvaedinu. Samkvaemt
henni hefur leiguverd ordid heaerra hlutfall af fasteignaverdi & sidustu tveimur arum par sem leiguverd
hefur haekkad umfram fasteignaverd.

101 HMS. (2024). Sameinadar visitolur leiguverds a hofudborgarsvaedinu [gagnasett]. Adgengilegt a: https://hms.is/gogn-og-
maelabord/visitolur
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Mynd 30: Leiga sem hlutfall af fasteignaverdi a h6fudborgarsvaedinu
Visitala(jan. 2011 = 100)
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4.5.1 Stort bil er a milli markadsleigu og leiguverds i 6hagnadardrifnum leigufélégum

A sidustu manudum hefur markadsleiga haekkad ad raunvirdi 4 medan leiguverd ibida sem reknar eru
an hagnadarsjénarmida hefur ekki haldid i vié verdbolgu. bessi préun hefur skapad gja i leiguverdi eftir
eignarflokkum ibada.

A mynd 31 hér ad nedan ma sja dreifingu markadsleigu annars vegar og leigu ibida sem reknar eru an
hagnadarsjonarmida hins vegar a hofudborgarsvaedinu i ar og i fyrra. Likt og myndin synir hefur hlutdeild
Odyrari ibuda i markadsleigu minnkad i ar & medan dreifing dyrari ibGda hefur haldist nzer 6breytt 4
milli ara. bessi proun hefur leitt til pess ad markadsleiga 4 h6fudborgarsvaedinu hefur haekkad umfram
verdbolgu & milli ara.

Mynd 31: Dreifing leiguverds a hofudborgarsvaedinu a fostu verdlagi
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102 HMS. (2024). Sameinadar visitolur leiguverds og sameinadar visitolur ibudaverds[gagnasett] . Baedi adgengilegt a: https://
hms.is/gogn-og-maelabord/visitolur

103 HMS. (2024). Leiguskra HMS. Gogn ekki adgengileg.
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Leiguverd ibuda sem reknar eru 4n hagnadarsjonarmida hefur aftur & méti laekkad ad raunvirdi a milli ara,
par sem pad hefur ekki haldid i vid verdbdlgu. Til vidbétar er leiguverd 4 slikum ibadum & prengra bili en ddur.

Samkvaemt leiguskrd er markadsleiga ad medaltali 300 pdsund krénur @ manudi. Leiguverd i flestum
nyjum samningum i leiguskra sem eru i eigu einstaklinga og hagnadardrifinna leigufélaga er & bilinu 250
til 350 puasund krénur @ manudi.

Leiguverd utan markadsleigu er hins vegar ad medaltali naer 150 pdsund krénum. I flestum nyjum
samningum i leiguskrd sem eru i eigu éhagnadardrifinna leigufélaga eda sveitarfélaga er umsamid
leiguverd 4 bilinu 100 til 200 pasund krénur. Haegt er ad nalgast leiguverd i nyjum leigusamningum eftir
tegundum ibdda i Leiguverdsja HMS.

Vidhorf leigjenda — nidurstédur ar leigumarkadskonnun 2024

A hverju ari'®4 letur Hasnaedis- og mannvirkjastofnun framkvaema maelingu 4 stédu leigjenda. Mzelingin
felst i spurningakénnun sem borin er undir leigjendur eingéngu og peir spurdir um fjarhag, viéhorf,
bakgrunn og 6nnur atridi er varda st6du peirra & leigumarkadi.

Undanfarin ar hefur dnaegja leigjenda med leiguhUsnaedi sitt haldist nokkud st6dug ad medaltali og ekki
er marktaek breyting & medaltalinu @ milli ara. Um tveir af hverjum tiu eru 6anaegdir med ndverandi
ibudarhisnaedi sitt. Yfirgnaefandi meirihluti eda um prir af hverjum fjérum leigjenda segist dnaegdur med
hasnadi sitt en greina ma téluverdan mun a dnaegju eftir pvi hvar leigt er. Um 9 af hverjum 10 sem leigja
af 6hagnadardrifnu leigufélagi er anaegdur med sitt leiguhldsnzedi en hlutfallid er naer 7 af hverjum 10
fyrir adra leigjendur. Enginn munur er p6 & medaltali svara a hofudborgarsvaedinu og 4 landsbyggdinni.

Um helmingi leigjenda fannst frekar erfitt eda mjog erfitt ad verda sér Gti um leiguhtsnaedid sem pad byr
i. Greina ma aukna erfidleika félks a leigumarkadi ad verda sér Gti um hasnaedi fra arinu 2021.

Medalstaerd leiguibida er um 78 fermetrar og hefur verid nokkud st6dug undanfarin ar.

i flestum leiguibGdum bla ymist einn eda tveir einstaklingar en ad medaltali bda um 2,1 einstaklingar
i leiguibtd. Medalfjoldinn hefur dregist saman en var 2,4 arid 2022 og hefur verid a bilinu 2,1 til 2,6 fra
2018.

Um 61 présent svarenda telja sig ba vid hdsnaediséryggi a leigumarkadi, hlutfallid hefur pé farid adeins
lekkandi undanfarin ar. Riflega fjérdi hver svarandi telur sig ekki bua vid hisnaedisoéryggi 4 leigumarkadi,
einna helst sékum pess ad leigusamningar eru gjarnan timabundnir, frambod af leiguhtsnzdi er litid og
leiguverd hatt.

Ad mati leigjenda eru helstu kostir pess ad leigja ibudarhisnaedi 4 islandi peir ad enginn 6fyrirsédur
kostnadur er t.d. vegna vidhalds auk pess sem leigjendur purfa ekki ad greida énnur tengd gjold eins og
fasteignagjold. Einnig erufjarhagslegar skuldbindingar minnisamanborid vid fjarfestingu i ibudarhtsnzdi
til eignar. Um 30 présent svarenda sja hins vegar enga kosti vid pad ad bua i leiguhUsnzedi.

Ad mati leigjenda eru helstu gallar pess ad leigja ibudarhlsnzaedi 4 islandi peir ad leiguverd er hatt og
engin eignamyndun & sér stad & leigumarkadi. b4 er erfitt ad safna sparnadi og folk getur ekki radist
i breytingar & hdsnzadinu an sampykkis eiganda. Yfir helmingur svarenda telur einnig litid frambod,
66ryggi og 6hagkvaemni vera helstu galla pess ad leigja ibadarhisnaedi 4 islandi.

104 Prosent sa um framkvaemd kénnunarinnar fyrir HMS og var gégnum safnad a timabilinu 28. juni 2024 til 25. jali 2024.
Heildarfjoldi svarenda var 661 talsins og svarhlutfallid i konnuninni var 49%.
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Um 9 af hverjum 10 einstaklingum & leigumarkadi myndu heldur kjésa ad kaupa ibadarhdsnaedi fremur en
ad leigja ef jafnt adgengi veeri ad leiguhtsnaedi og husnaedi til kaups.

Adspurd hversu mikid eda litid frambod sé af ibudarhdsnaedi til leigu sem henti svaranda og hans fjolskyldu
svara 82 prosent ad pad sé mjog litid eda frekar litid. Einungis 7 présent telja frambodid frekar mikid eda
mjog mikid. Greina ma samdratt i frambodi leiguhtsnaedis fra arinu 2021 en par adur hafdi frambodid
aukist milli ara samkvaemt afst6du svarenda.

Um 89 présent svarenda telja 6hagsteett ad leigja & islandi. Hlutfallid hefur farid haekkandi fra arinu 2020
en par adur hafdi pad lekkad adeins fra 2018.

Um 43 prosent leigjenda faer hisnaedisbaetur fra HMS og laekkar hlutdeild peirra milli ara en i fyrra
fengu 46 prosent husneedisbaetur greiddar. Hlutfollin eru eins & héfudborgarsvaedinu og a landsbyggdinni.
Hins vegar er talsverdur munur & hlutféllum kynjanna i pessu tilliti pvi um 51 présent kvenna segjast fa
hldsnadisbaetur en 32 présent karla.

Um prir af hverjum fjérum (72 présent) peirra sem fa greiddar hisnaedisbaetur eru med einstaklingstekjur
(tekjur fyrir skatta og 6nnur gjéld) undir 600 pusund kronum & manudi. Meginastaeda pess ad umsaskjendum
hafi verid hafnad um baetur er st ad peir voru med of haar tekjur eda eignir sem skerda baeturnar ad fullu.

Medalleigufjarhaed var um 206 pusund kronur i leigukdnnuninni 2024 og hefur haekkad skarplega Ur taepum
148 pasund krénum fra arinu 2020. bar a0ur haféi medalleiguverd haekkad hagar Gr rimum 141 pdsund
kronum arid 2017.

Medal husnaediskostnadur (leiga auk hita, rafmagns og annars kostnadar) nam um 241 pusund kronum
arid 2024 og haekkadi um 15% milli ara.

Ad medaltali var Gtreiknad hlutfall radstéfunartekna heimilisins sem fer i leigu 44 présent og hefur verid a
bilinu 40 — 45 présent allt fra arinu 2015. Leiga sem hlutfall af radstéfunartekjum er yfir 30 présent hja 70
présent svarenda. ipyngjandi hisnaediskostnadur er skilgreindur sem yfir 40 présent af radstéfunartekjum
heimilis.

79 présent svarenda segjast vera @ leigumarkadi af naudsyn, 13 présent segjast vera a leigumarkadi
timabundid og 8% segjast kjosa ad vera 4 leigumarkadi. Hlutfall peirra sem leigja af naudsyn hefur vaxid a
sama tima og hlutfall peirra sem kjésa ad vera a leigumarkadi hefur leekkad.

4.6 Adgerdir hins opinbera a leigumarkadnum

Stofnframl6g® eru husnaedisstudningur i formi eiginfjar sem veitt eru annars vegar fyrir hond rikisins
i gegnum Husnadis- og mannvirkjastofnun (HMS) og hins vegar fra vidkomandi sveitarfélagi par sem
almennar ibudir eru stadsettar. Stofnframldg eru veitt til byggingar eda kaupa & ibudarhisnaedi med
pad ad markmidi ad auka adgengi ad 6ruggu og videigandi leiguhdsnadi fyrir tekjulaga einstaklinga og
fiolskyldur og kallast ibadirnar almennar ibudir.

HMS fer med Uthlutun stofnframlags rikisins sem nemur 18% af stofnvirdi almennra ibuda, pad er kostnadi
vid byggingu ibuda eda kaup 4 peim. Vid pad beetist stofnframlag pess sveitarfélags par sem almennar
ibudir eru stadsettar en pad nemur 12% af stofnvirdi ibidanna. Einnig er heimilt ad veita tvenns konar
vidbétarframldg rikisins.

105 Sja https://hms.is/husnaedi/stofnframlog/um-stofnframlog/hva%C3%B0-eru-stofnframlog-rikis-og-sveitarfelaga

50



Hn1s VEGVISIR LEIGUMARKADAR 2025

Annars vegar er heimilt ad veita allt ad 4% vidbotarframlag vegna ibudarhisnaedis a vegum sveitarfélaga
og vegna ibudarhidsnzedis sem atlad er namsmonnum eda 6ryrkjum. Med ibidarhisnadi 4 vegum sveitar-
félags er att vié ibadarhdsnaedi sem sveitarfélog Gthluta & grundvelli laga nr. 40/1991 um félagspjonustu
sveitarfélaga.

Hins vegar er heimilt ad veita sérstakt byggdaframlag fra rikinu til vibétar 68rum stofnframlégum vegna
byggingar almennra ibida & sveedum par sem skortur er a leiguhlsnaedi og bygging ibada hefur verid i
lagmarki vegna misvaegis milli byggingarkostnadar og markadsverds ibudarhdsnadis.

Mynd 32: Stofnframldg
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(Heimild: HMS, 2024)°¢

HMS metur porf fyrir og akvardar fjarhaedir vidboétarframlaga. Stofnframldg rikis og sveitarfélaga nema
pvi ad lagmarki 30%, en geta ordid talsvert heerri ef porf er 4 veitingu beggja tegunda vidbotarframlaga
rikisins.

Veitingu stofnframlaga rikis og sveitarfélaga er heimilt ad binda skilyrdum um ad pau skuli endurgreidd
pegar lansfjarmoégnun hefur verid greidd upp (allt ad 50 ara lanstimi). Endurgreidslur taka mid af fasteigna-
mati almennrar ibidar og greidslubyrdi midast ad meginstefnu til vid medalgreidslubyrdi lana & l[anstima.

Stofnframlag skal endurgreida i heild sinni ef notkun ibudar er breytt pannig ad hdn uppfylli ekki lengur
skilyrdi til pess ad teljast almenn ibud eda ef eigandi verdur uppvis ad légbroti i starfsemi sinni eda ef
onnur skilyrdi fyrir Gthlutun eru ekki uppfyllt. Stofnframlag skal jafnframt endurgreitt i heild sinni ef HMS
og sveitarfélag par sem almenn ibud er stadsett heimila s6lu hennar, nema andvirdid sé notad til kaupa &
annarri almennri ibuid. Endurgreidslur stofnframlaga, sem og hluti leigugreidsina af ibGdum par sem lan
og stofnframldg hafa verid greidd upp, renna i Hisnaedismalasjod.

Med uppbyggingu Hisnaedismalasjods er stefnt ad sjalfbaerni almenna ibudakerfisins, sjodurinn mun m.a.
taka vid Uthlutun stofnframlaga eftir nanari reglum sem er ad finna i l6gum 52/2016.

HMS hefur studlad ad auknu frambodi & hisnaedismarkadi med stofnframlégum. Fra arinu 2016 pegar
6g um almennar ibuadir toku gildi hafa stjérnvold Gthlutad stofnframlégum upp & rimlega 32 milljarda til
uppbyggingar & 4.015 leiguibddum vids vegar um landid. Heildarfjarfesting i uppbyggingunni nemur um
158 milljérdum kréna.

106 HMS. (2024). Hvad eru stofnframlog? Adgengilegt a: https://hms.is/stofnframlog/hvad-eru-stofnframlog
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Mynd 33: Fjolgun ibada med stofnframlégum eftir landshlutum
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Husnaedisbaetur eru manadarlegar greidslur setladar til pess ad adstoda tekju- og eignaminni einstaklinga
og fjolskyldur sem leigja ibudarhdsnaedi. Hisnzdid getur verid & hefdbundnum leigumarkadi, i félagslega
kerfinu, 4 ndmsg6rdum eda & afangaheimili. Hisnaedisbétum er zetlad ad studla ad auknu hldsnaediséryggi
og auka adgengi almennings ad hisnadi vid hafi. Log nr. 75/2016 um hdsnaedisbeetur téku gildi pann 1.
jantar 2017 pegar eldra bétakerfi sem var kallad husaleigubaetur var fellt nidur.

Upphaed husnaedisbéta fer eftir fjdlda flks & heimilinu, tekjum pess og eignum og leiguverdi. Oskertar
baetur mida vid ad tekjur séu laegri en nedri tekjumork og eignir laegri en nedri skerdingarmork.18
Hlsnadisbaetur geta po aldrei verid haerri en 75% af leiguverdi.

107 HMS. (2025). Opid fyrir umsdknir um stofnframlég? Adgengilegt a: https://hms.is/frettir/opid-fyrir-umsoknir-um-

stofnframlog-feb25

108 Sja upplysingar um tekjumork og eignamérk a: https://island.is/Tumsokn-um-husnaedisbaetur/upphaed
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Tafla 4: Oskertar hiisn=disbatur 2024

Oskertar hisn=disbatur - 2024

Fjoldi heimilisfolks Hamarksbaetur & manudi:
1 50.792 kr.
2 67.553 kr.
3 78.728 kr.
4 85.331 kr.
5 92.442 kr.
6 eda fleiri 99.552 kr.

(Heimild: island.is, 2024)%%°

Fra pvi ad 16g um husnaedisbaetur téku gildi i upphafi 4rs 2017 hafa alls rimlega 56,1 milljaréar kréna
verid greiddar i hdsnadisbaetur. Mynd 34 hér ad nedan synir heildarfjarhaed studnings eftir arum.
Heildarfjarhaed greiddra hisnaedisbdta hefur farid vaxandi ar fra ari 4 sama tima og fjoldi greidslna hefur
verid i kringum 16-17 pusund undanfarin fjégur ar.

Mynd 34: Heildargreidslur hasnzedisbéta (i ma.kr.)

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
(Heimild: HMS)10

A mynd 35 hér ad nedan sést hvernig greidslur hisnaedisbéta skiptast eftir tegund leiguhdsnaedis.
Meirihluti hisnaedisbdtagreidsina hafa borist til heimila sem bua i leiguibidum 4 vegum einstaklinga.
Teeplega 30 prosent greidsina hafa borist til heimila sem bua i leiguibddum i eigu rikis eda sveitarfélags
og um 10 présent til einstaklinga sem ba 4 ndmsgérdum. Orfaar greidslur berast til einstaklinga sem bua
a sambylum fyrir fatlad félk eda a afangaheimilum.

109 island.is (2024). Upphaed hisnzedisbéta. Adgengilegt a: https://island.is/fumsokn-um-husnaedisbaetur/upphaed
110 Hasnadisbotakerfi HMS. (2024).
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Mynd 35: Fjoldi greidsina tegund hisnadis
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Riflega helmingur peirrasem piggja hdsnaedisbatureru einstaklingar sem buda einir og teeplega fjérdungur
eru einstaedir foreldrar. Feekkad hefur i hopi hisnaedisbdtapega en rimlega 500 fzerri leigjendur fengu
greiddar htsnadisbaetur i 4glst samanborid vid 4gustmanud i fyrra.

Mynd 36: Skipting peirra sem piggja hisna=disbzetur eftir fjolskyldustaerd
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(Heimild: HMS)112

A mynd 37 hér ad nedan ma sja lykiltélur hdsnaedisbéta fra upphafi 4rs 2017 fram i mai 2024. Svértu
linurnar syna manadarleg gildi en appelsinugulu linurnar syna &rstidaleidrétt gildi. A timabilinu hefur
hasnaedisbdtagreidslum fjélgad ar taeplega 13.600 i 16.800 & sama tima og heimilisménnum & heimilum sem
piggja greidslur fjolgadi tr um 25 pusund i taep 30 pusund. Fjoldi greidsina nadi hamarki i upphafi ars 2021
pegar greidslur voru teeplega 18.000 og heimilismenn taeplega 32 pusund en peim hefur farid faekkandi.

111 Hasnaxdisbotakerfi HMS. (2024).
112 Hasnadisbotakerfi HMS. (2024).
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Mynd 37: Lykilt6lur hasnaedisbéta
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(Heimild: HMS)13

Medalfjarhaed hasnaedisbdta var i kringum 32 pdsund krénur fram til arsins 2022 pegar pzer haekkudu i
um 36 pasund og haekkudu sidan i 42 pusund i byrjun ars 2023. [ juni 2024 ték i gildi ny breyting 4 l6gum
um huasnaedisbaeturll4 og haekkudu medalfjarhaedir hisnaedisbdta um fjérdung eda Ur 41 pasund i 52
pdsund. Medalfjarhaed hisnaedisbdta hafa verid i kringum 53 pusund fra pvi i juni arid 2024.

A timabilinu 2017 til 2024 hefur medalleigufjarhaed hisnadisbétapega einnig haekkad ar um 116 pasund
krénum i um 172 pasund krénur. Medaleignir hisnadisbétapega hafa aukist Gr ramlega 600 pusund
kronum & fyrri hluta ars 2017 i um 1.126 puasund krénur i desember 2024 4 sama tima og medaltekjur
hafa vaxid Gr um 345 pasund krénum i um 449 pusund krénur.

i lok juni 2024 sampykkti Alpingi lagabreytingar sem eru atladar til ad audvelda lifeyrissjodum adkomu
fjsrmégnunar & ibudarhdsnaedi til aGtleigu. | 16gunum voru heimildir lifeyrissjéda til fjarfestingar i
leigufélogum rymkadar og tilgangurinn m.a. sd ad auka frambod leiguhtsnadis. Lifeyrissjodunum var
adur heimilt ad eiga allt ad 20% hlut i leigufélogum, su heimild var med I6gunum haekkud i 50%. bad pydir
ad tveir lifeyrissjodir geta pa saman stadid ad rekstri leigufélags og veenta ma ad eigendastefna sliks
félags myndi purfa ad lita til fjdlbreyttari sjonarmida en einkarekstur almennt. Mikilveegt er ad umgjord
aukinnar adkomu lifeyrissjodanna & leigumarkad verdi pannig Gr gardi gerd ad han studli ad uppbyggingu
leiguhUsnaedis til frambudar og ad fjarfestingar peirra verdi samfélaginu 6llu til hagsboéta.

113 Hasnaxdisbotakerfi HMS. (2024).
114 Sja upplysingar um lagabreytinguna hér: https://www.althingi.is/altext/154/s/1734.html
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Jafnframt mun lifeyrissjodunum verda heimilt ad binda ad hamarki 5% heildareigna i fjsrmognun &
leigufélogum sem fjarfesta i bddarhisnaedisem atlad er til langtimaleigu til einstaklinga, hvort heldur um
er ad reeda nybyggingar eda eldra hisnaedi. Ef litid er til heildareigna lifeyrissjéda & islandi, sem eru meira
en 7.500 milljonir kréna, er ljést ad moguleikar peirra til ad hafa ahrif a leigumarkadinn eru talsverdir.

4.6.4 Husnadisstudningur hins opinbera a leigumarkadi

Huasnaedisstudningur hins opinbera er fjélbreyttur og edli hans og samsetning hefur tekid miklum
breytingum & undanférnum arum og aratugum. Nidurbrot & hasnadisstudningi hins opinbera i atta
flokka ma sja @ mynd 38 hér ad nedan. bar af er studningur til leigjenda i premur flokkum: hisnaedisbaetur
fra rikinu, hdsnaedisstudningur sveitarfélaga og stofnframlog rikis og sveitarfélaga vegna almennra
ibuda. Studningur til eigenda er svo i fimm flokkum en par eru medtaldar nidurgreidslur vaxta 4 ibuda-
[anum, vaxtabaetur, hlutdeildarlan, leidréttingin og skattfrjals radstéfun séreignarsparnadar. Fra arinu
2003 hefur hasnaedisstudningur hins opinbera numid ad jafnadi um 1,14 présentum af landsframleidslu.

Mynd 38: Hisnadisstudningur hins opinbera 2003 til 2023
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(Heimild: HMS)

Likt og mynd 38 synir nam husnadisstudningurinn 0,81 présentum af landsframleidslu arid 2023 en &
sidustu 20 arum hefur hann adeins verid undir 0,8 présentum arin 2007 og 2022. Stzerstu studnings-
adgerdirnar eru husnaedisbaetur fra rikinu og skattfrjals rddstéfun séreignarsparnadar. Samanlagt
umfang pessara adgerda nemur um 20 milljordum kréna. Mynd 38 synir einnig ad 4 sidustu sj6é arum hefur
hidsnadisstudningur hins opinbera til eigenda farid minnkandi. Hann nadi hamarki um midjan sidasta
aratug pegar studningur vegna leidréttingarinnar nam tugum milljarda kréna.

Hasnaedisstudningur til leigjenda hefur aftur 8 méti aukist nokkud a sidustu arum. Hann nam 21 milljardi
kréna arid 2023, samanborid vid 14 milljarda kréna studningi til eigenda.
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Mynd 39: Hiasnadisstudningur hins opinbera
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70

. /I\\

50 / \
40

30

20

e -

'03 '04 '05 '06 '07 '08 '09 '10 '11 '12 '13 '14 '15 'l6é '17 '18 '19 '20 '21 '22 '23

10

-® Studningur til eigenda @ Studningur til leigjenda
(Heimild: HMS)

Fra arinu 2018 hefur hdsnaedisstudningur til leigjenda verid meiri ad umfangi en hdsnadisstudningur
til eigenda. bannig hefur samsetning htsnadisstudnings tekid breytingum sidustu ar og studningurinn
farid meira til leigjenda en minna til eigenda.

4.7 Helstu pa=ttir sem hafa ahrif a leiguverd

Ymsir peettir geta haft ahrif 4 verd fyrir leiguhtsnaedi. Hér er leiguverd skodad med tilliti til ymissa
eiginleika leiguhUsnadis og leigusamninga. Studst er vid linulega adhvarfsgreiningu par sem leiguverd
er skyrt med upplysingum um flatarmal leiguibudar, fjolda herbergja i ibud, stadsetningu hdsnzdis,
timalengd samnings og visitélutengingu leiguverds.!®

i greiningunni er studst vid gégn fra fyrri helmingi arsins 2024 Gr leiguskra HMS. Leiguverd er leidrétt
med tilliti til visitolu leiguverds & héfudborgarsvaedinu og er sett & verdlag i juni 2024. Alls eru 7.139
leigusamningar i Grtakinu sem notad er i greiningunni. Utskyringarmattur likansins er nokkud har en
segja ma ad likanid utskyri um 65 présent af breytileikanum i leiguverdi.

Nidurstodur ar adhvarfsgreiningu peirri sem hér hefur verid framkvaemd skal tilka sem einangrud ahrif,
p.e. vid tulkun & breytingu & einum eiginleika leiguhlsnadis eda leigusamnings skal gera rad fyrir ad
6llum 68rum eiginleikum sé haldid 6breyttum. Nidurstédur eru birtar i t6flu 5 hér ad nedan.

115 Likanid sem studst er vid i ma rita 4 eftirfarandi hatt.

Leiguverd er hada breytan i likaninu. Skyribreyturnar i likaninu eru svo flatarmal leiguhtsnaedis, tvikostabreyta sem
tekur gildid 1 ef samningurinn er timabundinn og 0 annars, tvikostabreyta sem tekur gildid 1 ef leiguverd er bundi vié
visitolu neysluverds og 0 annars, breytur sem takna stadsetningu leiguhtsnaedis og fjolda herbergja i leiguibid. Ad lokum
inniheldur likanid manadarbreytur sem einnig eru tvikostabreytur.

Hada breytan i likaninu og skyribreytur sem takna flatarmal leiguhisnadis eru i logrum i likaninu pannig ad nidurst6dur

megi tulka sem teygni eda présentubreytingar. Allar adrar skyribreytur eru tvikostabreytur sem taka ymist gildié 0 eda 1
og geta pvi ekki verid i logrum i likaninu, par sem logrinn af 0 er 6skilgreindur.
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Tafla 5: Nidurstodur adhvarfsgreiningar a leiguverdi

HMS

HGd breyta:
Leiguverd
Flatarmal 13,060***
(0,428)
Flatarmal? —3,313***
(0,311)
Timabundinn 0,064***
(0,007)
Visitélubundinn 0,092***
(0,007)
Stadsetning (vidmid: Hé6fudborgarsvaedid)
Néagrenni hofudborgarsvaedis —-0,113***
(0,008)
Annad a landsbyggd —0,332%**
(0,008)
Leigusali (vidmid: Einstaklingar)
Ohagnadardrifin leiguféldg —0,350%**
(0,009)
Sveitarfélog —0,443***
(0,013)
Onnur leigufélég 0,031%**
(0,007)
Fjoldi herbergja (vidmid: 1 herbergi)
2+ herbergi 0,092***
(0,010)
3+ herbergi 0,078***
(0,008)
4+ herbergi 0,016*
(0,009)
5+ herbergi —0,057***
(0,015)
6+ herbergi —0,123***
(0,024)
Timaleitni Ja
Fasti 12,265***
(0,013)
Fjoldi athugana 7.139
R? 0,658
Leidrétt R? 0,657
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Ath: Samfelldar breytur eru metnar i logrum.

Leiguverd leidrétt m.t.t. visitolu leiguverds & hofudborgarsvaedinu. Stadalvillur i svigum.

*p<0,1; **p<0,05; ***p<0,01
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Nidurstddur leiguverdsgreiningarinnar gefa til kynna ad leiguverd haekki med fermetrafjolda leiguibida,
pb.e. dyrara er ad leigja steerri ibddir en minni ibudir, eins og buast matti vid fyrirfram. Hins vegar gefa
nidurstddurnar til kynna ad leiguverd haekki med minni hrada eftir pvi sem leiguibudir staekka.

Fjoldi herbergja i leiguibid hefur jafnframt ahrif & leiguverd. Ahrif af herbergjafjélda & leiguverd ber
ad tulka midad vid fastan fermetrafjélda leiguibGdar. bvi fleiri herbergi sem eru til stadar, pvi minni
eru herbergin ad jafnadi. | adhvarfsgreiningunni er vidmidunarhdpurinn eins herbergis leiguibud, p.e.
studi6ibud. Nidurstédurnar gefa til kynna ad verd a leiguibid med tveimur eda fleiri herbergjum sé
ad jafnadi radmlega 9% herra en verd 4 eins herbergis leiguibd ad gefnum fermetrafjolda og 68rum
eiginleikum leiguhtsnaedisins. Verd a leiguibd med premur eda fleiri herbergjum er ad jafnadi taeplega 8
présent haerra en a eins herbergis leiguib(d ad 6dru jofnu. Verdmunurinn er dmarktakur séu leiguibudir
med 4 eda fleiri herbergjum bornar saman vid eins herbergis ibudir med sému forsendum og neikvaedur
pegar herbergjafjoldinn er kominn umfram 4 herbergi, enda prengsli liklega farin ad hafa neikvaed ahrif a
virdi leiguibtda i peim tilvikum.

Leiguverd hzerra i timabundnum og visitolubundnum samningum

Nidurstddur leiguverdsgreiningarinnar syna einnig ad leiguverd i timabundnum samningum er rimlega
6 prosent haerra en i 6timabundnum samningum ad 6dru jofnu. Jafnframt gefa nidurstédurnar til kynna
ad i peim leigusamningum par sem leiguverd er bundid vid visitélu neysluverds er leiguverd rimlega 9
présent haerra en i peim samningum sem ekki eru visitélubundnir ef allt annad er 6breytt. Bdast ma vid
ad verdmunurinn & milli samninga sem eru visitélubundnir og peirra sem eru ekki visitdlubundnir taki
breytingum yfir tima og fari eftir verdbélguvaentingum hverju sinni.

Stadsetning leiguhlUsnaedis hefur einnig ahrif pegar kemur ad leiguverdi. Leiguverd er haest & héfudborgar-
svaedinu en laegra i nagrenni pess og annars stadar & landsbyggdinni. Verd & leiguibGdum i nagrenni
hofudborgarsvaedisins er ad jafnadi rimlega 11 présent laegra en verd a leiguibudum innan héfudborgar-
svaedisins ad 60ru jofnu. Verdmunurinn er enn meiri & leiguibddum innan héfudborgarsvaedisins
samanborid vid annars stadar a landsbyggdinni, en leiguverd er rdmlega 33 présent laegra annars stadar
a landsbyggdinni ef allt annad er dbreytt.

Leiguverd i nidurgreiddu hisnadi um 35 til 45 prosent undir markadsleigu

ileiguskraergerdur greinarmunur 4 leigusélum eftir pvi hvort um er ad reeda einstaklinga, 6hagnadardrifin
leiguféldg, sveitarfélég eda dnnur leigufélég sem rekin eru i hagnadarskyni. | adhvarfsgreiningunni er
vidomidid verd a ibadum sem leigdar eru Gt af einstaklingum. Nidurstédurnar syna ad verd a ibadum
sem leigdar eru Ut af hagnadardrifnum leigufélogum er marktaekt haerra en verd 4 ibudum 4 vegum
einstaklinga ad 6dru j6fnu, eda ad jafnadi rimlega 3 présent heerra.

Hins vegar er leiguverd & ibldum 4 vegum 6hagnadardrifinna leigufélaga og sveitarfélaga talsvert lsegra

bjéda upp a leiguibldir a rdmlega 44 présent laegra leiguverdi samanborid vid leiguverd & ibGdum & vegum
einstaklinga ef allt annad er ébreytt.
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5 Skammtimaleigumarkadurinn 4 Islandi

Ferdapjonusta hefur vaxid hratt & undanférnum arum og tilkoma skammtimaleigumidlana hefur
gjorbreytt ferdavenjum folks. bessi préun hefur haft veruleg ahrif 4 hisnaedis- og leigumarkad hérlendis
sem og erlendis.

Ymsar rannséknir sem rynt hafa i préun leigumarkadar 4 sidustu arum hafa synt ad med tilkomu skamm-
timaleigu hefur frambod & hlsnaedi vida dregist saman og leiguverd haekkad i mérgum borgum um allan
heim??6. Ymsar reglugerdir tengdar starfseminni hafa pvi verid kynntar og innleiddar & undanférnum
arum, sem kveda ymist & um skraningarskyldu, leyfiskréfu eda jafnvel bann vid skammtimaleigu®'’.

i pessum kafla er gerd grein fyrir umfangi skammtimaleigumarkadarins & islandi, ahrifum hans 4
fasteigna- og leigumarkad og hvernig 6nnur I6nd hafa reynt ad stemma stigu vid ahrifum skammtimaleigu
a hdsnaedismarkad.

5.1 Uppgangur Airbnb

Airbnb er pekktasta og steersta skammtimaleigufyrirtaekid i heiminum i dag. Med pjénustu pess geta
einstaklingar leigt Ut ibuadir til annarra einstaklinga med audveldum hzetti. Fyrirtaekid var stofnad arid
2008 pegar stofnendur pess gatu ekki stadid skil & leigugreidslum sinum og dkvadu ad leigja Ut hluta af
ibud sinni til ferdamanna til ad fjarmagna leigukostnadinn. Leigufyrirkomulagi® sem Airbnb baud upp a
vard fljétt vinsaelt og nadi mikilli Gtbreidslu.®

i upphafivar markmid Airbnb ad midla skammtimadtleigu heimila i anda deilihagkerfisins. i dag rekur hins
vegar stor hluti peirra leigusala sem bjéda fram leiguhlsnaedi i gegnum Airbnb eda adrar sambaerilegar
leigumidlanir fleiri en eina skammtimaleigueign. A islandi eru 65 présent allra ibdda & Airbnb med
leigusala sem sja um tveer eda fleiri eignir & markadnum.*®

Fjélmargar rannséknir hafa rynt i dhrif skammtimaleigu & hdsnaedismarkadinn. Lima (2019) greinir fra
pvi ad i Dyflinni hafi Airbnb skraningar dregid Gr frambodi ibddarhisnaedis og haekkad leiguverd?.
Barron o.fl. (2018) nota ,hjalparbreytur” til ad greina ahrif Airbnb & hisnaedismarkad i Bandarikjunum
a timabilinu 2008-2016*2%. Nidurstédur peirra syna ad 1 prdsent aukning i Airbnb skraningum leidir til
0,018 présent haekkunar & leiguverdi og 0,026 présent haekkunar & hdsnadisverdi ad 6dru ébreyttu.

116 Sja til deemis Von Briel, D., og Dolnicar, S. (2020). The evolution of Airbnb regulation - An international longitudinal
investigation 2008-2020. Annals of Tourism Research, 87, 102983. Adgengilegt a:
https://www.sciencedirect.com/science/article/pii/S0160738320301274?ref=pdf_download&fr=RR-
2&rr=8ecce942e85c5cc4

117 Nieuwland, S., og van Melik, R. (2018). Regulating Airbnb: how cities deal with perceived negative externalities of short-
term rentals. Current Issues in Tourism, 23(7), bls.811-815, 822-823. Adgengilegt a:
https://www.tandfonline.com/doi/epdf/10.1080/13683500.2018.1504899?needAccess=true

118 Kruger, D. (sott i oktober 2024). Who are the Airbnb Founders?: Startup Story. Vacation Rentals Operations on the Go.
Adgengilegt a: https://www.igms.com/who-are-the-airbnb-founders/

119 AirDNA(2024). https://www.airdna.co/

120 Lima, V. (2019). Towards an understanding of the regional impact of Airbnb in Ireland. Regional Studies Regional
Science, 6(1), 78-91. Adgengilegt a: https://mural.maynoothuniversity.ie/12813/1/VL-Airbnb-Ireland-2019.pdf

121 Barron, Kyle & Kung, Edward & Proserpio, Davide. (2018). The Sharing Economy and Housing Affordability: Evidence from
Airbnb. 5-5. Adgengilegt a: https://www.researchgate.net/publication/325867286_The_Sharing_Economy_and_Housing_
Affordability_Evidence_from_Airbnb
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Franco o.fl. (2019) greina fra pvi ad i Portdgal hafi 1 présent aukning & hlutfalli af Airbnb-eignum leitt til
4,5 prosent haekkunar & hisnadisverdi og 2,26 présent haeekkunar 4 leiguverdi & timabilinu 2011-201622,

Rannsdknir sem einblina & tilteknar borgir syna einnig fram & veruleg ahrif af Airbnb & leigu- og
husnadisverd. Nidurstddur Segui (2018) syna ad i Barseldna leidi 1 présent aukning i Airbnb skraningum
til 4 présenta haekkunar a leiguverdi'?3. Sheppard og Udell (2016) greina fra haekkun a ibudaverdi i New
York'?4. Ranns6kn Horn og Merante (2017) synir ad i Boston leidi 1 prosent aukning i Airbnb skraningum
til 0,4 présenta haekkunar a leiguverdi'?.

i greinsinnifra arinu 2018 syndu Ludvik Eliasson og Onundur Pall Ragnarsson einnig fram 4 ad skammtima-
leiga i gegnum Airbnb hafi haekkad raunverd ibada i Reykjavik um 2 présent & ari fra 2014 til 20172.
betta jafngildir 15 présent af allri raunverdshaekkun ibudaverds a hofudborgarsvaedinu 4 timabilinu.

Alls voru um 9 pusund leigueiningar skradar a Airbnb a 6llu landinu i juli, jani og agust 2024. bar af var
helmingur eignanna stadsettur 4 héfudborgarsvaedinu og hinn helmingurinn stadsettur utan pess. Eftir
heimsfaraldurinn hefur skrdningum fjélgad hratt, en 4 arunum 2020 til 2022 voru & bilinu 4.000 til 6.500
skradar eignir & Airbnb. Sumarid 2023 voru leigueiningar ordnar teeplega 8.500.

Mynd 40: Fjoldi Airbnb-eigna a héfudborgarsvaedinu og utan
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122 Franco, S. F,, Santos, C. D., og Longo, R. (2019). The Impact of Airbnb on Residential Property Values and Rents: Evidence
from Portugal. SSRN Electronic Journal. Adgengilegt a: https://papers.ssrn.com/sol3/papers.cfm?abstract_id=3387341

123 Segu, M. (2018). Do short-term rent platforms affect rents? Evidence from Airbnb in Barcelona. Adgengilegt a: https://
ideas.repec.org/p/pra/mprapa/84369.html

124 Sheppard, S. og Udell, A. (2016). Do Airbnb Properties Affect House Prices?. No 2016-03. Adgengilegt a: https://web.
williams.edu/Economics/wp/SheppardUdellAirbnbAffectHousePrices.pdf

125 Horn, K., og Merante, M. (2017). Is home sharing driving up rents? Evidence from Airbnb in Boston. Journal of Housing
Economics, 38, 14-24. Adgengilegt a: https://www.sciencedirect.com/science/article/pii/S1051137717300876?via%3Dihub

126 Ludvik Eliasson og Onundur P4ll Ragnarsson. (2018). Short term renting of residental apartments. Effects of Airbnb in the
Icelandic housing market. Adgengilegt a https://www.sedlabanki.is/library/Skraarsafn---EN/Working-Papers/WP%2076.pdf

127 AirDNA. (2024). Gégn fengin fra Sedlabanka islands.
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Likt og sja ma & mynd 40 hér ad ofan hefur fjoldi eigna sem leigdar eru Ut & Airbnb ekki enn ndd sému
haedum og fyrir heimsfaraldur. Einnig ma greina augljésar arstidarsveiflur sem na hamarki yfir sumar-
timann pegar ferdamenn koma til landsins i miklum meeli.

Meirihluti ibuda sem leigdar eru Gt & Airbnb, eda um 67 présent peirra, eru i eigu leigusala sem leigja Ut
fleiri en eina eign. A mynd 41 hér ad nedan ma sja hlutfall skradra eigna & Airbnb eftir tegund leigusala,
samkvaemt henni eru einungis 33 présent skradra eigna a vegum leigusala med eina eign til Gtleigu.

Nokkur skautun hefur att sér stad i eignarhaldi Airbnb-ibtida 4 undanférnum tiu arum par sem hlutdeild
smaerri og steerri leigusala hefur aukist. Fra drinu 2021 hefur hlutdeild leigusala sem eiga eina eign
teeplega tvofaldast, eda Ur 17 présentum i byrjun ars 2021 i 32 présent i lok ars 2024. Samhlida pvi hefur
hlutdeild leigusala med fleiri en 10 eignir i leigu naestum prefaldast, 4r 10 présentum arid 2015 i 28
présent i desember 2024.

Mynd 41: Hlutfall skradra eigna a Airbnb eftir tegund leigusala
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Hins vegar var hlutfall ibida a vegum steerri leigusala eda midlara toluvert heerra i heimsfaraldrinum arin
2020-2022, pa var hlutdeild leigusala med tiu eda fleiri eignir i Gtleigu allt ad 40 présent. Sidan pa hefur
hlutdeild smeerri leigusala og midlara aukist & medan umsvif stértaekra adila hafa dregist saman.

5.1.3 Frambod langtimaleiguibida samhlida uppgangi Airbnb

Leigumarkadskonnun HMS bendir til pess ad frambod a ibadum til langtimaleigu hafi dregist saman
samhlida auknu umfangi skammtimaleigu. Meirihluti peirra sem leigja af einstaklingum eda hagnadar-
drifnum leigufélégum &attu erfitt med ad verda sér ti um nidverandi leiguibtd og hefur peim fjélgad &
sidustu tveimur arum.

A hverju ari laetur HMS framkvaema malingu 4 stédu leigjenda. Mzlingin felst i spurningakénnun sem
borin er undir leigjendur og eru peir spurdir um fjarhag, vidhorf, bakgrunn og 6nnur atridi er varda stoéu
peirra & leigumarkadi.

128 AirDNA. (2024). Gdgn fengin fra Sedlabanka islands.
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i kénnuninnieruleigjendur medal annars spurdir hversu audvelt peim fannst ad verda sér Gti um nverandi
hidsnadi. Samkvaemt henni fannst 54 présentum leigjenda sem leigja af hagnadardrifnum leigufélégum
frekar eda mjog erfitt ad verda sér Gti um leiguhlsnaedi arid 2024. betta hlutfall hefur aukist ur 53
présentum arid 2023 og 49 présentum arid 2022 likt og sjd ma 4@ mynd 42 hér ad nedan.

Mynd 42: Hversu audvelt eda erfitt fannst pér ad finna hisn=2did sem pa byrd i?
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pinglystum leigusamningum fjolgadi um taep 16 présent millidranna 2019 0g 2020 & héfudborgarsvaedinu,
eda um ramlega 903 samninga.

Fjdlgunin ber pess merki ad hisnzdi sem adur var bodid til skammtimaleigu hafi ad hluta til feerst yfir
a langtimaleigumarkad en skammtimaleiga lagdist nanast af i heimsfaraldrinum arid 2020. begar ferda-
pjonustan nadi vopnum sinum a ny arid 2022 for fjoldi pinglystra samninga aftur i sama horf og fyrir faraldur.

Mynd 43: Fjoldi pinglystra leigusamninga & h6fudborgarsvaedinu arin 2017 - 2022
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129 Leigumarkadskdnnun HMS. (2024).

130 Fasteignaskra. (2024). Leiguskra pinglystra samninga [gagnasett]. Adgengilegt a: https://fasteignaskra.is/gogn/
grunngogn-til-nidurhals/leiguskra-thinglystra-leigusamninga-ibudarhusnaedis/
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Sélitid til landsins alls ma sja ad faraldurinn hafdi ekki einungis ahrif 4 leigumarkad & hofudborgarsvaedinu
en leigusamningum fjolgadi um 14 présent & milli aranna 2019 og 2020.

A millidranna 2020 og 2022 drést fjéldi pinglystra samninga saman um 10 présent & héfudborgarsvaedinu
en i kringum 16 présent utan héfudborgarsvaedisins. Samdratturinn er orlitid breytilegur eftir svaedum
utan héfudborgarinnar eda i kringum 12 présent i nagrenni hofudborgarsvadisins en 22 présent annars
stadar 4 landinu.

Mynd 44: Fjoldi pinglystra leigusamninga a 6llu landinu arin 2017 - 2022
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A mynd 45 hér ad nedan ma sja fjélda Airbnb-eigna sem leigdar eru Gt i fleiri en 90 daga & &ri & landinu
6llu. Myndin synir greinilega pann samdratt sem atti sér stad 4 skammtimaleigumarkadi i faraldrinum,
sem bendir til pess ad annad hvort hafi ibudir verid leigdar Gt til langs tima eda seldar.

Mynd 45: Fjoldi Airbnb-eigna i Gtleigu fleiri en 90 daga & ari
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131 Fasteignaskra. (2024). Leiguskra pinglystra samninga [gagnasett]. Adgengilegt a: https://fasteignaskra.is/gogn/
grunngogn-til-nidurhals/leiguskra-thinglystra-leigusamninga-ibudarhusnaedis/

132 AirDNA. (2024). Gégn fengin fra Sedlabanka islands.
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A 4rinu 2023 voru um 4.310 eignir leigdar Gt i fleiri en 90 daga & &rinu og fjélgadi peim um 22 présent
milli dra, Gr 3.536 eignum arid 2022 i 4.310 eignir &rid 2023. Minni breyting var 4 milli 2023 og 2024 en pa
fjolgadi Airbnb-eignum sem voru i stédugri Gtleigu um 3,6 présent.

5.2 Flestar Airbnb-ibadir i midbae Reykjavikur og a Sudurlandi

Efrynterihlutfall Airbnb-eignaaf heildarfjéldaibuda eftir landshlutum og hverfum & héfudborgarsvaedinu
sést ad hlutfall Airbnb-eigna af heildarfjolda ibuda er aberandi haest i midbae Reykjavikur og a
Sudurlandi. Hlutfallid nadi hamarki i midbae Reykjavikur arid 2023 pegar 19 présent af heildarfjolda
ibuda i péstndmerum 101 og 102 voru skradar & Airbnb. A sama tima er Airbnb-markadurinn i 68rum
sveitarfélogum & hofudborgarsvaedinu mun minni. Fra arinu 2017 hefur hlutfall Airbnb-eigna af
heildarfjolda ibtda i sveitarfélogum a hofudborgarsvaedinu verid a bilinu 2 til 7 présent ad medaltali.

Mynd 46: Hlutfall Airbnb-eigna af heildarfjolda ibada
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5.3 Vidbrogd erlendra stjornvalda

Undanfarin ar hefur umfang skammtimaleigu til ferdamanna i gegnum Airbnb og adrar leigumidlanir
vaxid hratt i Evrépu. Ljost er ad slik préun getur prengt ad frambodi 4 hefdbundnum leigumarkadi og leitt
til leiguverdshaekkana likt og fjallad var um hér framar. Vegna pessa hafa stjornvéld vida sett reglur til ad
takmarka skammtimaleigu og bregdast vid hugsanlegum ahrifum skammtimaleigu & htisnaedisframbod
og ibudarverd.'3*

baer adgerdir sem stjérnvold hafa radist i 8 skammtimaleigumarkadi hafa fyrst og fremst midad ad pvi ad
tryggja naegjanlegt frambod og hagkveemt hdsnadi fyrir ibla. Ma par nefna takmarkanir a fjolda daga
sem eigendur geta leigt Ut ibud sina i skammtimaleigu, bann vid skammtimaleigu i hiisnadi sem nytur
rikisstudnings og leyfiskerfi med hamarksfjolda leyfa til skammtimaleigu ibida.

133 AirDNA. (2024). Gdgn fengin fr4 Sedlabanka islands.

134 Von Briel, D. og Dolnicar, S. (2021) The evolution of Airbnb regulations. Adgengilegt a: https://ug.pressbooks.pub/
airbnb-978-1-74272-321-1/chapter/the-evolution-of-airbnb-regulations/

66



Hn1s VEGVISIR LEIGUMARKADAR 2025

Stjornvéld hafa einnig Gtbuid sértaeka skatta & ibudir sem ekki eru nyttar til langtimabusetu. | sumum
tilfellum, eins og i Amsterdam, innheimtir Airbnb sérstakan ferdamannaskatt fra leigusélum sem leigja i
gegnum siduna.’3s [ Toronto og Vancouver i Kanada og i ymsum sveitarfélégum i Frakklandi er hins vegar
sértaekur skattur lagdur & tédmar ibudir sem geetu verid notadar i Utleigu til ferdamanna til ad hvetja
fasteignaeigendur til ad leigja ibadirnar Gt til langs tima.3®

i sumum tilvikum hafa stjérnvéld gert greinarmun & pvi hvort leigusalar séu med skrad I6gheimili i ibid
sem er leigd Ut eda ekki. | Berlin i byskalandi er ibadaeigendum til deemis frjalst ad leigja hluta af peirri
eign sem peir eru med skrad I6gheimili i til skamms tima en ef peir vilja leigja Gt adrar ibudir i sinni eigu
gilda mun strangari reglur um hamarksfjélda daga i Gtleigu og purfa peir sérstakt leyfi til ad leigja Gt
slikar aukaibudir.**”

Misgddur arangur hefur nadst i adgerdum stjérnvalda til ad sporna gegn dhrifum skammtimaleigu & hdsnaedis-
markadinn. | sumum borgum hefur tekist ad halda frambodi ibida sem einungis eru nyttar i skammtimaleigu i
skefjum med sértaekum adgerdum en annars stadar hafa ahrif slikra adgerda verid takmorkud.

Samkvaemt Briel og Dolnicar (2020) hafa strangari reglur um skammtimaleigu i borgum sem hafa orgid
fyrir breytingum vegna Airbnb-ibtda haft litil 4hrif 4 langtimaframbod slikra ibida.’*® i rannsékninni
eru borgir flokkadar i fjéra hopa eftir pvi hversu strangar reglur hafa verid settar um skammtimaleigu.
Reykjavik er medal peirra borga sem rannséknin nzer til og er par talin setja strong skilyrdi i pessum
efnum. Rannséknin syndi ad strangari reglur um skammtimaleigu hefdu adeins ahrif &4 frambod slikra
ibuda til skamms tima. Sem daemi ma nefna ad haekkun sektargreidsina & Airbnb-ibudum i New York i
Bandarikjunum arid 2017 dr6 verulega Ur nyskraningum & sidunni strax i kjolfar haekkunarinnar. Manudi
seinna fjélgadi nyskraningum a Airbnb-ibddum i borginni pé aftur.**

Samkvamt OECD (2020) hefur skattlagning 4 témar ibadir hins vegar skilad arangri i sumum tilfellum.
Til deemis er slik skattlagning talin hafa faekkad tomum ibGdum um rdman fjéréung i Vancouver i Kanada
og um 13 présent i Frakklandi.* | 68rum tilfellum, likt og i Melbourne i Astraliu, eru ahrif slikrar skatt-
lagningar hins vegar talin takmoérkud.

OECD bendir a ad skattlagning & tomar ibadir krefjist mikillar eftirfylgni og athugunar a nytingu ibida,
sem geeti haft i for med sér mikinn umsyslukostnad. Sémuleidis sé pad mikilvaegt ad slikri skattlagningu
sé beitt & stodum par sem tédmar ibudir eru stér hluti af heildarfjolda ibuda og haegt er ad fylgja eftir
skraningu ibada med areidanlegum haetti.l*

135 Von Briel, D. og Dolnicar, S. (2021) The evolution of Airbnb regulations. Adgengilegt &: https://ug.pressbooks.pub/
airbnb-978-1-74272-321-1/chapter/the-evolution-of-airbnb-regulations/

136 Sja https://www.toronto.ca/services-payments/property-taxes-utilities/vacant-home-tax/, https://www.service-public.fr/
particuliers/vosdroits/F17293?lang=en og
https://vancouver.ca/home-property-development/empty-homes-tax.aspx

137 Leo.(2024). Three implications of Berlin’s canceled Airbnb ban. Research Germany. Adgengilegt d: https://www.
researchgermany.com/three-implications-of-berlins-canceled-airbnb-ban/

138 Von Briel, D. og Dolnicar, S. (2020). The evolution of Airbnb regulation - An international longitudinal investigation
2008-2020. Annals of Tourism Research, 87, 102983. Adgengilegt ¢ https://www.sciencedirect.com/science/article/pii/
S01607383203012747?ref=pdf_download&fr=RR-2&rr=8ecce942e85c5cc4

139 New York Times (2017). Making a living with Airbnb. Adgengilegt a: https://www.nytimes.com/2017/04/07/realestate/
making-a-living-with-airbnb.html

140 OECD.(2022). Housing Taxation in OECD Countries, OECD Tax Policy Studies no 29, bls. 115. Adgengilegt a:
https://www.oecd.org/en/publications/housing-taxation-in-oecd-countries_03dfe007-en.html

141 OECD. (2022). Housing Taxation in OECD Countries, OECD Tax Policy Studies no 29, bls. 115. Adgengilegt d:
https://www.oecd.org/en/publications/housing-taxation-in-oecd-countries_03dfe007-en.html
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5.4 Reglur fyrir skammtimaleigu 4 islandi

Talid er ad heimagisting i gegnum Airbnb hafi att upphaf sitt hér & landi i kringum 2013 pegar straumur
ferdamanna til landsins tok ad aukast. Mikil aukning ferdamanna & skommum tima vard til pess ad a
arunum 2013til 2017 gatu hétel og gististadir ekkiannad eftirspurninniog pviveittiibidagistingigegnum
Airbnb ferdapjonustunni aukinn sveigjanleika til ad taka & moti fleiri ferdaménnum. Leyfisveitingaferlid
fyrir heimagistingu var hins vegar langt og 6ljost sem leiddi til pess ad meirihluti ibida & Airbnb voru
reknar an tilskilinna leyfa & hinum svokallada svarta markadi.}#2

Arid 2017 voru sett skyrari I6g par sem svokallad ,heimagistingarleyfi“ var kynnt til ségunnar.’® | dag
getur hver sem er skrad ibud sina med heimagistingarleyfi fyrir 9.200 krénur a ari og leigt ibud sina i
allt ad 90 daga a ari eda fyrir um 2 milljénir kréna arlega. Tekjur af heimagistingu eru skattlagdar sem
fjdrmagnstekjur og gera parf grein fyrir tekjunum i skattframtali. Allir skammtimaleigusalar sem leigja
eignir sinar Gt i fleiri en 90 daga 4 éri taka vid fleiri en tiu gestum i einu eda leigja Ut eignir med fleiri en
fimm herbergjum parfnast rekstrarleyfis til gistingar an veitinga. Slikt leyfi feest fyrir 34.000 krénur &
ari.14

Fyrir arid 2024 fengu samtals 2.862 ibudir leyfi fyrir heimagistingu (Flokkur I) & 6llu landinu. Rekstrarleyfi

fyrir gististadi an veitinga (Flokkur Il) voru 2.466 talsins fyrir arid 2024, upplysingar um ndkveeman fjélda
ibudareininga sem fylgja slikum leyfum liggur ekki fyrir.4> bvi gaeti fjoldi ibida sem hafa rekstrarleyfi til
ad leigja Ut i fleiri en 90 daga & hverju ari verid vanmetinn.

Af2.466 Gtgefnum rekstrarleyfum fyrir gististadi an veitinga voru 869 gististadir stadsettir d h6fudborgar-
sveedinu og 1.597 stadsettir utan héfudborgarsvaedis. Hlutdeild rekstrarleyfa a landsbyggdinni er pvi 65
présent sem er i samraemi vid pad ad flestar eignir sem leigdar eru Ut & Airbnb i fleiri en 90 daga a ari eru
stadsettar a landsbyggdinni.

Fjoldi heimagistingarleyfa sem gefin voru Gt & landsbyggdinni voru 1.122 talsins og er um pad bil 39
prosent af heildarfjolda utgefinna heimagistingarleyfa. Um pad bil tvofalt fleiri slikar eignir eru pé skradar
til Gtleigu & Airbnb. Munurinn getur verid ofmetinn en bendir pé til pess ad eignir séu ad hluta til leigdar
ut 6léglega. Sama gildir um hoéfudborgarsvaedid en par voru um 1.740 leyfi gefin Gt en fjoldi slikra eigna
sem skradar eru 4 Airbnb er um pad bil 2.500.

142 Gunnar Alexander Olafsson,,Jén Bjarni Steinsson, Arni Sverrir Hafsteinsson, Brimar Adalsteinsson, Snorri Gudmundsson og
Vilhjalmur Egilsson (2015). Ibtidagisting. Adgengilegt &: https://www.stjornarradid.is/media/atvinnuvegaraduneyti-media/
media/Acrobat/Ibudagisting-SKYRSLA.pdf

143 Ldg um veitingastadi, gististadi og skemmtanahald nr. 85. (2007). Adgengilegt a: https://www.althingi.is/lagas/
nuna/2007085.html

144 island.is.(S6tt oktober 2024). Rekstrarleyfi gististada. Adgengilegt ¢ https://island.is/rekstrarleyfi-gististada-almennar-
upplysingar/flokkar-og-tegundir-gististada
145 Gogn um rekstrarleyfi syna ekki fjélda ibida & bakvid hvert leyfi, einungis herbergi og hamark fjélda gesta.
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6 Tillogur til framtidar

6.1 Horfur a leigumarkadi 2025 - 2030

Prengingar 4 hisnadismarkadi er ekki sérsték upplifun islendinga, sama vidhorf ma finna medal ibda
margra peirra rikja sem island ber sig helst saman vid. bad er p6 ljost ad stadan hér & landi er alvarleg
samkvaemt mérgum maelikvordum likt og rakid er i koflunum hér 4 undan.

Préun leigumarkadar hérlendis hafdifram ad 10. dratug sidustu aldar verid moétadur af samspili stjérnvalda
og verkalydshreyfingar. Hann var po fyrst og fremst i anda peirrar séreignarstefnu sem einkenndi
uppbyggingu islensks hidsnadismarkadar a seinni hluta sidustu aldar. Adgerdir stjérnvalda & 9. og 10.
aratugum sidustu aldar studludu ekki ad hlutfallslegri fjolgun leiguibida og st fjélgun sem vard var fyrst
og fremst i formi félagslegra Urraeda.

Eftir fjarmalahrunid vard talsverd breyting & vaegi leigumarkadarins. Breytingin var hins vegar ekki
tilkomin vegna upplystrar stefnu i hdsnaedismalum, heldur vegna mikilla og hradra breytinga 4 efnahagi
almennings. bad parf pvi ekki ad koma & 6vart ad vidhorf 4 islandi til leigumarkadarins sé neikvaett en hér
hefur tidkast ad husaleiga sé annad hvort timabundid- eda neydarurraedi peirra sem ekki hafa kost 4 ad
festa kaup 4 husnadi.

i byrjun ars 2024 gat ibudareigandi & héfudborgarsvaedinu veaenst pess ad borga 40 présentum meira i
fyrstu manadarlegu afborgun af ibadarlanien nemur leiguverdi d sambaerilegriib(d, taki hann éverdtryggt
30 ara lan fyrir 70% af kaupverdi. Sémuleidis var greidslubyrdin a verdtryggdum lanum ségulega ha ef
midad var vid medalleiguverd. Aukinn skortur 4 ibadarhisnaedi til bdsetu sidustu arin sem og adgerdir
Sedlabankans til ad sporna vid verdbélgu hafa leitt til pess ad manadaruitgjold peirra sem nylega hafa
keypt sér ibud i Reykjavik eru, midad vid gefnar forsendur, hzerri en leiguverd sambezerilegrar ibtdar.*4¢

Samkvaemt midspa mannfjéldaspar Hagstofunnar verda landsmenn 433 pdsund talsins arid 2030. bvi er
buist vid ad ibuum fjolgi um taeplega 34 pusund talsins. Langmest verdur fjélgunin annars vegar hja 35-
44 ara ibdum og hins vegar hja peim sem eru 65 ara og eldri. Mikil fjolgun folks 65 ara og eldri leidir til pess
ad porf er a fleiri smeerri ibldum sérsnidnum ad einstaklingum a pridja aeviskeidinu.

Mynd 47: Mannfjoldaspa Hagstofu islands
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(Heimild: Hagsofa Islands, 2024)147

146 Sjakafla 3.2

147 Hagstofa islands. (2024). Mannfjéldaspa [gagnasett]. Adgengilegt &: https://hagstofa.is/talnaefni/ibuar/mannfjoldaspa/
mannfjoldaspa/
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i meelabordi hisnaedisaeetlana birtast upplysingar fyrir 6ll sveitarfélég landsins.'“8 Maelabordid er byggt
a midspa Hagstofu um mannfjéldapréun og daetlada iblaporf. Lekkandi feedingartidni asamt haekkandi
medalaldri hafa gert pad ad verkum ad porf er 4 fleiri ibGdum & ibla en adur. Lekkandi faedingartidni
leidir til pess ad steerri hluti mannfjoldans er a fullordinsaldri og sekist eftir pvi ad vera a fasteigna- og
leigumarkadi i stad foreldrahdsa.

par ad auki hafa fjolskyldumynstur breyst sem leida ma likum ad prysti enn meira a porf eftir nyjum
ibidum. par ma nefna fleiri ibla sem eru einstaedir eda i sambd an barna. Hlutfall peirra af mannfjolda
var 46% i upphafi ars 2001 en var komid upp i rimlega 56% i upphafi ars 2023.

Spar HMS um minnkandi heimilisstaerd og mannfjéldaspa Hagstofu fra arinu 2024 bendir til pess ad porf
verdid allt ad 4.500 til 5.000 nyjum ibudum & ari til arsins 2050 til ad maeta baedi folksfjolgun og minnkandi
heimilisstaerd. A mynd 48 hér ad nedan ma sja mat & ibadaporf midad vid nyjustu mannfjéldaspa Hagstofu.
Myndin synir einnig ibadaporf ut fra hisnaedisaetlunum sveitarfélaga og rammasamningi rikisins um
aukna uppbyggingu ibuda.

Mynd 48: Mat 4 ibadaporf 2024-2050
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(Heimild: Stjérnarradid, 2022)*°

Ad medaltali hafa um 3.000 fullbtnar ibudir arlega baest vid 4 hisnaedismarkadinn sidustu ar. Samkvaemt
ibudatalningu HMS fra septembermanudi 2024 ma buast vid um 3.000 fullbGnum ibadum arid 2025 og
um 2.500 fullbénum ibudum arid 2026. bvi er Gtlit fyrir ad uppbygging ibida nai ekki ad halda i vid vaenta
ibudaporf.

Greiningardeildir bankanna gafu Gt sinar hagspér i september og oktéber a sidasta ari medal annars um
bréun ibudaverds. A mynd 49 hér ad nedan ma sja spar bankanna en peir spa pvi ad jafnadi ad ibudaverd
haekki um 5 til 7 présent & ari 4 timabilinu 2025- 2027.

148 Sja https://hms.is/gogn-og-maelabord/maelabord-husnaedisaaetlana

149 Stjérnarradid. (2022). Rammasamningur um hisnzaedisazetiun islands 2023-2032. Adgengilegt &: https://www.
stjornarradid.is/library/04-Raduneytin/Innvidaraduneytid/Rammasamningur%20IRN%20Samband%20HMS%20-%20
undirritad.pdf
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Mynd 49: Spar bankanna um préun ibadaverds 2025-2027
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Spar bankanna um préun fasteignaverds gefa visbendingu um leiguverdshaekkanir naestu ara par sem tolu-
verd fylgni er & milli fasteignaverds og leiguverds til lengri tima. Hins vegar er mégulegt ad leiguverd muni
haekka umfram fasteignaverd & naestu misserum ef greidslubyrdi hdsnzadislana helst dbreytt.

Amynd 50 hér ad nedan ma sja samanburd & leiguverdi og greidslubyrdi nyrra hisnaedislana 4 80 fermetra
ibGd 4 héfudborgarsvaedinu & timabilinu 2011-2024. A pessu timabili hefur verid fylgni & milli leiguverds
og greidslubyrdar en stoér hluti leigusala hérlendis eru einstaklingar sem greida af fasteignaldanum.

Fra arsbyrjun 2022 til arsloka 2024 jékst greidslubyrdi nyrra éverdtryggdra og verdtryggdra lana um 90
til 105 présent & medan visitala leiguverds haekkadi um 35 présent. Midad vid sdgulega préun maetti gera
rad fyrir ad pessar steaerdir fylgist ad og pvi geeti leiguverd haekkad umfram greidslubyrdi fasteignalana
a naestunni. Vaentar leiguverdshaekkanir yrdu pé minni en ella ef greidslubyrdi fasteignaldna minnkar a
naestu misserum vegna vaxtalaekkana.

150 Arion banki. (2024). Efnahagshorfur 2024-2027. Adgengilegt a: https://www.arionbanki.is/themes/arionbanki/arionbanki/
documents/Frettir/Efnahagshorfur%20september%202024.pdf

151 islandsbanki. (2025). bjé8hagsspé Greiningar islandsbanka 2025-2027. Adgengilegt &: https://cdn.islandsbanki.is/image/
upload/v1l/documents/pHS-25-01-skyrsla_IS.pdf

152 Landsbanki. (2024). Hagspa Landsbankans 2024-2027. Adgengilegt a: https://www.landsbankinn.is/uploads/documents/
hagspa/2024/2024-10-15-hagspa-landsbankans.pdf
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Mynd 50: Leiguverd og greidslubyrdi nyrra hisnaedislana 4 80 fermetra ibad a
hoéfudborgarsvaedinu 2011-2024
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pratt fyrir ad leiguverdshaekkanir hafi ekki fylgt greidslubyrdi fra arsbyrjun 2022 til arsloka 2024 hekkadi
leiguverd toluvert ad raunvirdi en visitala neysluverds haekkadi um 23 présent & timabilinu. Leigu-
markadskénnun HMS og mzalingar Hagstofu islands benda til pess ad stada medalheimilis & leigumarkadi
hafi versnad a pessu timabili.

Samkvaemt leigumarkadskdénnun HMS hefur peim sem leigja vegna pess ad peir vilja vera & leigumarkadi
faekkad toluvert a sidustu fjorum arum. Alls ségdust 8 présent svarenda kdnnunarinnar leigja vegna pess
ad peir vilja vera a leigumarkadi arid 2024, samsvarandi hlutfall 4rid 2021 var 24 présent likt og sja ma &
mynd 51 hér ad nedan.

Mynd 51: Hlutfall peirra sem leigja vegna pess ad peir vilja vera 4 leigumarkadi
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(Heimild: Leigumarkadskénnun HMS, 2024)5

153 HMS. (2024). Sameinadar visitolur leiguverds & h6fudborgarsvaedinu [gagnasett]. Adgengilegt a: https://hms.is/gogn-og-
maelabord/visitolur

154 Leigumarkadskdnnun HMS. (2024).
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Lagtekjuhlutfall heimila & leigumarkadi jokst lika & milli aranna 2022 og 2023 samkvaemt malingum
Hagstofu. Um 19 présent heimila 4 leigumarkadi voru undir lagtekjumorkum arid 2023 samanborid vid
13 présent arid 2022, likt og sjd ma @ mynd 52 hér ad nedan.?s®

Mynd 52: Lagtekjuhlutfall eftir st6du a hasnaedismarkadi
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AQ 60ru ébreyttu ma zetla ad stada leigjenda haldi 4&fram ad versna ef leiguverd heldur afram ad haekka
umfram almennt verdlag. Stefnumoétun stjérnvalda i malaflokknum og paer adgerdir sem radist verdur
i 4 naestu arum geta pvi skipt sképum fyrir pann hluta pjédarinnar sem er a leigumarkadi eda verdur a
leigumarkadi naestu arin.

6.2 Husn=disstefna stjornvalda 2024 -2038

Alyktun Alpingis um hasnaedisstefnu fra 22. jani 2024 markar stefnu stjérnvalda til 4rsins 2038 og er einnig
adgerdadaetlun til arsins 2028. Henni er tlad ad taka mid af stefnu i hisnadismalum, skipulagsmalum,
samgongumalum, byggdamalum, malefnum sveitarfélaga og stefnum stjérnvalda & 68rum malefnasvidum.

Utgafa Hvitbokar um hasnaedismal af halfu Forseetisrdduneytisins er vaentanleg. Hvitbokin er einnig
hluti af stefnumétunarferli stjornvalda en med henni eru sett fram drég ad husnaedisstefnu til fimmtan
ara asamt fimm éra adgerdadaetlun, sem byggir m.a. a stédumati Graenbodkar um hlsnadismal sem kom
at i april 2023. Markmid hennar er ad hvetja til umraedu um fyrirliggjandi drog ad hldsnaedisstefnu sem
par eru sett fram asamt framtidarsyn, markmidum og adgerdum. Drég Hvitbdkarinnar eru efnislega pau
somu og i sampykktri alyktun Alpingis um hisnzdisstefnu.

Framtidarsynin sem unnid er ad med hdsnaedisstefnu til arsins 2038 midar ad pvi ad stédugleiki riki a
hasnaedismarkadi og ad 6llum sé tryggt 6ruggt hdsnaedi med vidradanlegum husnaediskostnadi. Til ad
maeta pessari framtidarsyn eru sett fram fjogur meginmarkmid, hvert med sinar tilteknu dherslur sem
eru studdar med fimm ara adgerdaraaetlun.

155 Heimili teljast vera undir lagtekjumoérkum ef rddstéfunartekjur peirra & hverja neyslueiningu eru undir 60 présentum af
midgildi pjédarinnar.
156 Hagstofa islands. (2024). Lifskjararannsékn Hagstofunnar (SILC). Heimili: Légtekjuhlutfall heimila eftir stédu &

hasnaedismarkadi 2004-2023. Adgengilegt a: https://px.hagstofa.is/pxis/pxweb/is/Samfelag/Samfelag__lifskjor__3_
fjarhagsstada__2_heimili/LIF01134.px/
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Morg atridi adgerdaraztiunarinnar keemu til med ad hafa bein ahrif & leigumarkadinn en aetla ma ad
o6likar adgerdir skili sér i likum ahrifum og & mismunandi hrada.

Eins og fram hefur komid er ljost ad leigumarkadurinn litast ad einhverjum hluta af peim sému atridum
og hafa ahrif & hisnaedismarkadinn almennt, p6é ad mismiklu leyti. Pad er pvi mikilvaegt ad greina nanar
vaent ahrif einstakra dzetlana i adgerdadaetlun stjérnvalda & leigumarkadinn, baedi til pess tima sem hun
naer til og med hlidsjon af hisnaedisstefnu til arsins 2038.

6.3 Stefnuyfirlysing rikisstjornar

A rikissrédsfundi pann 21. desember 2024 var ny rikisstjérn Samfylkingar, Vidreisnar og Flokks félksins
skipud. Stefnuyfirlysing peirrar rikisstjérnar hefur ad geyma yfirlit yfir paer adgerdir sem stjornvold
hyggjast radast i til ad nd markmidum rikisstjérnarinnar. Rikisstjornin setur hdsnadisoryggi félks i
forgang og endurspeglast pad fyrst og fremst i fjorda tolulid adgerdadaetiunar rikisstjornarinnar sem
mun koma til framkvaemdar a kjortimabilinu:

4. Med brddaadgerdum til ad fjélga ibudum hratt og kerfisbreytingum sem mida ad jafnvcegi
d hidsncedismarkadi. Rikisstjornin mun beita sér fyrir pvi ad fleiri ibadir nytist sem heimili
folks, m.a. med breyttum reglum um skammtimaleigu, auk pess ad lidka fyrir uppbyggingu d
feeranlegum einingarhdsum og umbreytingu atvinnuhdsncedis i ibadir. Rikislédir verda nyttar til
uppbyggingar, regluverk einfaldad i mannvirkja- og skipulagsmdlum og stigin skref til ad minnka
veegi verdtryggingar. Hlutdeildarldn verda fest i sessi med skilvirkari framkvecemd, stada leigjenda
styrkt og stutt vid hisncedisfélég dn hagnadarsjénarmida. ba vill rikisstjérnin hvetja til adkomu
lifeyrissjéda ad husncedismarkadi og til byggingar é nyjum ibadahverfum, svo sem med heildstcedum
samningum vid sveitarfélég um I6daframbod og innvidauppbyggingu.

pad er téluverdur samhljdmur i pessum adgerdum og gildandi hasnadisstefnu sem Alpingi sampykkti
a sidasta pingi. Framsetning pessara adgerda sem bradaadgerdir bendir pé til pess ad markmidid sé
ad hrinda peim i framkveemd sem fyrst. Med 68rum ordum eru lagdar til adgerdir til ad bregdast vid
adkallandi vanda. bau atridi sem snerta leigumarkadinn med hvad beinustum haetti eru eftirfarandi:

a. Fleiri ibadir nytist sem heimili félks m.a.

i med breyttum reglum um skammtimaleigu

i adlidka fyrir uppbyggingu a faeranlegum einingarhdsum
iii  umbreytingu atvinnuhdsnaedis i ibudir

Rikislodir verdi nyttar til uppbyggingar

Regluverk i mannvirkja- og skipulagsmalum einfaldad

Veagi verdtryggingar minnkad

Stada leigjenda styrkt

Stutt vid hisnaedisfélog an hagnadarsjénarmida

Hvetja adkomu lifeyrissj6da ad husnaedismarkadi

Hvetja til byggingar & nyjum ibudarhverfum med samningum vid sveitarfélog

s@mp ooy

Allar adgerdirnar nema tveer virdast mida beint ad pvi ad auka frambod 4 hdsnaedismarkadi og par af
leidandi ma aetlaad dhrifa peirrasé ad vaenta a leigumarkadinn. Hins vegar liggur ekkifyrir med hvada haetti
bessar adgerdir verda Gtfaerdar né hversu mikil ahrif peirra verda 4 leigumarkadinn. Ahrif adgerdanna &
leigumarkadinn munu fyrst og fremst fara eftir pvi hvernig rikisstjérnin hyggst styrkja st6du leigjenda og
minnka veaegi verdtryggingar.

Sampykkt husnaedisstefna stjornvalda fra Alpingi og stefnuyfirlysing rikisstjérnarinnar mynda sameigin-
lega yfirlit yfir pau helstu atridi sem stjérnvold aetla sér ad koma til framkvaemda & naestu arum til dhrifa
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a hasnadismarkadinn og pa leigumarkadinn um leid. Adgerdirnar sem skulu koma til framkvemda bera
pess merki ad I6ggjafinn og stjérnvold séu medvitud um pann vanda sem er a islenskum htsnaedismarkadi

HMS

og hvernig hann snertir leigjendur sérstaklega.

p6 ekki liggi fyrir i 6llum tilfellum nakvaemlega med hvada haetti adgerdirnar verdi Gtferdar eda hvenaer
getur HMS tekid undir badi forsendur og yfirskrift peirra adgerda sem hvad mest ahrif eru talin hafa &

leigumarkadinn.

Stéduna 4 leigumarkadi 4 Islandi i byrjun &rs 2025 ma draga saman i eftirfarandi punkta:

Nidurstodur peirra greininga sem HMS hefur framkvaemt a leigumarkadinum gefa til kynna ad aukinn

Likt og kemur fram i kafla 2 hefur vaegi leigumarkadarins aukist a siustu aratugum, i fyrsta
skipti i heila 6ld. Or félksfjdlgun vegna fjélgunar innflytjenda og haekkun hisnaedisverds umfram
leiguverds hefur aukid eftirspurn eftir leiguibadum.

i pessu umhverfi hafa stér hagnadardrifin leigufélég rutt sér til rims hér & landi, auk pess hafa
ordid til 6hagnadardrifin leiguféldg fyrir tilstudlan hins opinbera.

Umfjollunin i kafla 3 synir ad leiguverd hérlendis hefur haekkad meira en i vidmidunarléndum okkar
a sidustu aratugum, jafnvel pott tillit sé tekid til launapréunar og préunar hisnadisverds. Hlutfall
heimila & leigumarkadi sem byr vid ipyngjandi hisnaediskostnad er somuleidis hatt i alpjédlegum
samanburdi, pé 4 pari vid hin Nordurlondin.

i kafla 4 er sjonum beint ad naverandi stédu 4 leigumarkadnum hérlendis. bar leigja um 40 présent
leigjenda hja einstaklingum og eru leigusamningar ad jafnadi gerdir til skemmri tima.

Leiguverd ibuda i eigu einstaklinga og hagnadardrifinna leigufélaga hefur haekkad téluvert ad
raunvirdi & sidustu misserum samhlida aukinni greidslubyrdi fasteignaldna. Hins vegar hefur
leiguverd haekkad mun minna en fasteignaverd & sidustu tveimur dratugum. A sama tima hefur
leiguverd ibuda sem reknar eru an hagnadarsjonarmida ekki haldid i vid verdbdlgu og pvi lekkad
ad raunvirdi. SU gja sem par hefur myndast fer breikkandi.

Skammtimaleiga hefur haft ahrif & leigumarkadinn hérlendis og i 68rum lI6ndum & sidustu arum,
likt og umfjollunin i kafla 4 synir. Visbendingar eru um ad aukid frambod skammtimaleiguibdda hafi
haldid frambodi & leigumarkadi i skefjum, sem prystir leiguverdi upp. Stjérnvold vida um heim hafa
brugdist vid pessari préun med pvi ad setja skordur fyrir skammtimaleigu. Arangur slikra adgerda
hefur verid misjafn.

vandi sé adstedjandi. bar ber helst ad nefna eftirfarandi:

Visbendingar eru um ad leiguverd geti haekkad 4 naestu misserum par sem hlutfall leiguverds af
fasteignaverdi er sogulega lagt.

Spar HMS um éuppfyllta ibudaporf sem geeti leitt til enn frekari samdrattar i frambodi ibudarhus-
naedis. Verdi ekki byggt i samraemi vid ibidaporf & naestu arum ma buast vid verdhakkunum 4
fasteignamarkadi og leigumarkadi.

Stor hluti leiguibtda er i eigu einstaklinga, sem eru ekki jafn vel i stakk bunir til ad taka a sig
fjdrmagnsahaettu og steerri leigusalar. Leigusamningar eru pvi ad miklu leyti gerdir til skamms
tima, sem eykur 66ryggi leigjenda.
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paer adgerdir sem stjérnvold hafa fram til pessa hrundid i framkveemd til ad baeta stéduna & leigu-
markadinum duga pannig ekki einar og sér og i ébreyttri mynd til ad auka husnaediséryggi og baeta
stoéduna leigumarkadi. Par ber helst ad nefna:

® Husnadisbeaetur en peim er xtlad ad adstoda tekju- og eignalagt folk sem leigir ibadarhdsnaedi.

e Stofnframldg og almenna ibddakerfid til ad yta undir frambod 4 6dyru leiguhUsnaedi fyrir tekju- og
eignlagt félk.
e Regluverk um heimagistingu.

e Endurskodun hdsaleigulaga

6.4 Tillogur HMS til arbota

1. Auka parf frambod ibida verulega og lita til pess ad uppbygging taki mid af pérfum hvad
vardar eiginleika, verd og busetuform sem og ad studla ad adkomu lifeyrissj6da 4 leigu-
markadinn.

2. Hasna=disstudningur parf ad vera markvissari og studla ad uppbyggingu ibidarhisnadis
sem og ad sameina purfi kerfi hisnadisbota og sérstaks hisnaedisstudnings sveitarfélaga.
Komi til uppbyggingar feeranlegs hisnaedis og busetu i atvinnuhisnaedi tti ad meta hvort
hldsnadisstudningur nzaedi til sliks hisnaedis.

3. Tryggja parf ad nyting ibadarhasna=dis sé til busetu baedi med pvi ad endurnyta atvinnu-
hdsnzedi i peim tilgangi og med pvi ad sporna vid skammtimautleigu ibudarhisnaedis.

4. Innleida parf almenna skraningarskyldu hdsaleigusamninga svo ad aukin yfirsyn faist yfir
leigumarkadinn.

ibudauppbygging getur att sér stad med ymsum haetti og fjéldi nyrra ibada teknar i notkun getur styrst
af nybyggingum a nyjum [6um med beinum haetti eda breytingu notkunar htsnadis sem fyrir hendi var
i ibudir sem er ibudauppbygging med ébeinni haetti.

bratt fyrir ad aukinna umsvifa hafi ordid vart 4 byggingamarkadi sidastlidin misseri er eingdngu um
pridjungur af heildarfjarfestingu & byggingarmarkadi vegna ibddarhisnadis. Sa hluti fjarfestingar a
byggingarmarkadi drést saman um 2% ad raunvirdi & milli dranna 2022 og 2023 samkvaemt Hagstofu.'*’
HMS telur ad ibudafjarfesting geti verid enn minni hluti af heildarfjarfestingu 4 byggingarmarkadi par
sem fjarhaedirnar sem byggt er a innihalda einnig stimpilgjold og sélupdknun.

bratt fyrir ad stjérnvold leggi dherslu & ad fjdlga peim sem bua i eigin hisnadi i hisnadisstefnu sinni
er ljost ad porfin 4 leiguhtsnaedi er mikil og & eftir ad aukast enn frekar naestu arin ef mannfjéldaspa
Hagstofu er skodud. Ad sama skapi er ljost ad hluti leigumarkadar er i raun falinn, par sem margir
husaleigusamningar eru ekki skradir, til ad mynda leigusamningar um busetu i atvinnuhtGsnaedi. | skyrslu
HMS, ASi og Slékkvilids héfudborgarsvaedisins fyrir 2021-2022 er fjallad um nidurstédur kortlagningar
a fjolda einstaklinga sem busettir eru i atvinnuhtsnadinu 4 héfudborgarsvaedinu og kemur par fram ad

157 HMS (2024). bensla & byggingarmarkadi arié 2023 var ekki tilkomin vegna ibudauppbyggingar. Faanlegt a: https://hms.is/
frettir/thensla-a-byggingarmarkadi-arid-2023-var-ekki-tilkomin-vegna-ibudauppbyggingar
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teeplega 2.000 manns bui i atvinnuhtsnaedite. bar sem skyrslan var unnin 4 timabili par sem heimsfaraldur
gekk yfir er sa fyrirvari hafdur & ad hluti af erlendu launafélki hafdi farid aftur til heimalanda sinna vegna
samdrattar i atvinnulifinu. A sama tima losnadi um ibadir sem héfdu verid i skammtimaatleigu. Ztla
ma ad fjoldinn sé meiri i dag en stor hluti peirra sem buaa vid slikan kost eiga pess ekki kost ad eignast
hasnadi og hafa ekki sist porf fyrir uppbyggingu leiguhtsnaedis sem uppfyllir parfir og lagakréfur.

Huga parf jafnframt ad pvi ad skilgreina hvada parfir hdsnaedid skuli uppfylla med tilliti til steerdar, verds
og eiginleika. Hisnaedi sem eingdngu er til pess fallid ad hamarka ardsemi framkvaemdaradila og eigenda
er ekki endilega lidur i stefnumdétandi hisnaedisuppbyggingu i ljési pess, likt og kemur fram hér ad nedan,
ad nyting ibudarhdsnzedis getur verid med 6drum haetti en til busetu fyrir einstaklinga eda fjolskyldur.

Byggingarverktakar eru hadir markadsadstaedum hverju sinni, ekki bara hvad vardar eftirspurn eftir his-
naedi, heldur einnig hvad vardar adfong. bratt fyrir voxt i heildarfjarfestingum 4 byggingarmarkadi er,
eins og adur sagdi, samdrattur i fjarfestingu til byggingar ibudarhdsnzdis. betta er pratt fyrir mjog mikla
eftirspurn eftir ibGdarhisnzedi & verdi sem er ségulega mjog hatt. Hagkveemni pess ad nyta Uthlutada 160
til byggingar ibtdarhisnaedis er had fjslmoérgum pattum og ljost ad vid dthlutun ibuda parf ad gera rad fyrir
pvi ad framkvaemdaradili kemur vaentanlega til med ad hamarka virdisskdpun i sinum rekstri sem getur pytt
ad bygging tiltekins ibadarhisnaedis & Gthlutadri 168 lendi aftar i forgangsrédun en adrar framkvaemdir.

Endurskodun byggingareglugerdar getur einnig verid lidur i pvi ad gera uppbyggingu ibddarhisnadis
skilvirkari. Einfalda maetti texta byggingareglugerdar og samrama til ad hdn nai betur markmidum
sinum. Eftirlit maetti einnig baedi auka og einfalda. Adgengi leigjenda ad heilnaemara hisnadi er liklegra
par sem eftirlit er fullnaegjandi. Slikt studlar einnig ad auknu jafnraedi 4 milli byggingaradila, par sem
minni kostnadur fellur & pa byggingaradila sem komast af med ad hunsa reglurnar.

Greinamanokkraporfaddyraraleiguhisnaediennter byggtsemendurspeglastibusetuiatvinnuhtsnadi,
sem og i peim fjolda ibada midsvaedis i Reykjavik sem eru an l6gheimilisskraningar. Eins gefur nyjasta
leigumarkadskdnnun HMS til kynna ad 6skradi leigumarkadurinn hafi staekkad i fyrra par sem fleiri leigi
af vinum og attingjum en adur.’*® | pvi sambandi ma einnig benda 4 ad 18,8% einstaklinga & leigumarkadi
voru undir lagtekjumdrkum arid 2023 skv. lifskjararannsoékn Hagstofunnar.

Atla ma ad pad busetuform sem liklegast er til ad koma til moéts vid eftirspurn eftir 6dyru leiguhtsnaedi
sé einmitt pad sem virdist tidkast nu pegar & pessum markadi, p.e. ibdakjarnar. Slikt busetuform tidkast
i sumum nagrannaléndum islands. bad ma einnig sja hérlendis i formi 4fangaheimila, i heimavistum,
namsgordum og sambylum. bad er p6 ekki gert rad fyrir sliku & hinum almenna leigumarkadi.

HMS telur ad skoda eigi hvort og med hvada haetti eigi ad koma af stad uppbyggingu & sliku hdsnaedi.
Uppbygging feranlegra einingahdsa og endurnyting atvinnuhlsnaedis, sem hvort um sig er ad finna i
stefnuyfirlysingu rikisstjornar, geeti verid lidur i uppbyggingu sliks hisnzadis. HMS telur pé mikilveegt ad
oryggi og heilnaemi sé i forgrunni vid slikar fyriraetlanir og ad ef vel er ad malum stadid geti umbreyting
atvinnuhlsnadisiibadarhisnaediveridliduriadleysa hvortumsigalmennanframbodsvandaogeftirspurn
eftir 6dyru hisnadi, oft til skamms tima. Skyra parf og einfalda ferla fyrir breytingu a atvinnuhdsnadi i
ibudarhisnaedi m.t.t. krafna i skipulag- og byggingarl6ggjof an pess ad veita afslatt a 6ryggi.

i lok juni 2024 sampykkti Alpingi lagabreytingar sem eru atladar til ad audvelda lifeyrissjédum adkomu
fjsrmégnunar & ibadarhdsnaedi til atleigu. | I6gunum voru heimildir lifeyrissjéda til fjarfestingar i

158 Home Safety (2022). Blseta i atvinnuh(snaedi — Héfudborgarsvaedid 2021-2022. Faanlegt a: https://homesafety.is/wp-
content/uploads/2022/04/Skyrsla-Buseta-i-atvinnuhusnaedi.pdf

159 HMS (2024). Fleiri 6skradir leigjendur i leigumarkadskénnun HMS 2024. Faanlegt a: https://hms.is/frettir/fleiri-oskradir-
leigjendur-i-leigumarkadskonnun-hms-2024
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leigufélogum rymkadar og tilgangurinn m.a. sa ad auka frambod leiguhtsnadis. Lifeyrissjodunum var
adur heimilt ad eiga allt ad 20 présent hlut i leigufélogum en sd heimild var med I6gunum haekkud i
50 prosent. bad pydir ad tveir lifeyrissjodir geta pa saman stadid ad rekstri leigufélags og vaenta ma ad
eigendastefna sliks félags myndi purfa ad lita til fjolbreyttari sjonarmida en einkarekstur almennt.

Jafnframt mun lifeyrissjédunum verda heimilt ad binda ad hamarki 5 présent heildareigna i fjarmégnun a
leigufélogum sem fjarfesta i bddarhisnaedi sem atlad er til langtimaleigu til einstaklinga, hvort heldur um
er ad reeda nybyggingar eda eldra hdsnzedi. Ef litid er til heildareigna lifeyrissj6da 4 islandi, sem eru meira
en 7.500 milljénir kréna, er ljést ad moguleikar peirra til ad hafa ahrif 4 leigumarkadinn eru talsverdir.

Mikilvaegt er ad umgjord aukinnar adkomu lifeyrissjodanna & leigumarkad verdi pannig dr gardi gerd ad
hdn studli ad uppbyggingu leiguhtsnaedis til frambudar og ad fjarfestingar peirra verdi samfélaginu 6llu
til hagsbota. Samkvaemt stefnuyfirlysingar rikisstjornar hefur hin i hyggju ad hvetja lifeyrissjédina til
adkomu peirra ad htusnaedismarkadi. Hvort slikt leidi til aukinnar innspytingar fjarmagns til uppbyggingar
leiguhlsnaedi og hvort pad leidi til jdkvaedari préunar leiguverds med auknu frambodi veltur pa a
Utfeerslum og vilja.

Fyrir liggur ad pratt fyrir talsverda adkomu hins opinbera i gegnum stofnframldgin er ekki naegilega mikid
byggt af ibidarhusnadi og ad slikt hefur sleem efnahagsleg ahrif a rikisbaskapinn i heild svo ekki sé talad
um hag leigjenda. Adkoma lifeyrissj6da, ad 6llu 60ru gefnu, hefur pannig kost 4 ad styrkja enn frekar
leigumarkadinn med tilliti til hGsnaedisdryggis sérstaklega.

Lagt er til ad frambod ibGda verdi verulega aukid og ad uppbygging taki mid af raunverulegum pérfum
markadarins med tilliti til eiginleika, verds og busetuforma. Endurskoda pyrfti byggingareglugerd med
pad ad markmidi ad einfalda hlytingu og auka eftirlit. Jafnframt parf ad studla ad aukinni adkomu
lifeyrissjoda & leigumarkadinn med skyrri og st6dugri umgjord sem tryggir langtimafjarfestingu i
leiguhisn=di.

Liktogfjalladerumikafla4.6.4namhdsnadisstudningur hinsopinbera0,81 présentumaflandsframleidslu
arid 2023. A sidustu sjé arum hefur hdsnzaedisstudningur hins opinbera til eigenda farid minnkandi &
medan husnadisstudningur til leigjenda hefur aukist. Fra arinu 2018 hefur hdsnaedisstudningur til
leigjenda verid meiri ad umfangi en hisnaedisstudningur til eigenda.

Samkvaemt hisnadisstefnu stendur til ad sameina studningskerfin tvo, husnaedisbaetur og sérstakan
hasnaedisstudning sveitarfélaganna. | skyrslu starfshéps um hasnaedisstudnings frad desember 2022
kemur fram su tillaga ad vid sameiningu kerfanna verdi studningurinn hadur fjarhagslegum skilyréum
en ekki félagslegum adstaedum. Studningur vegna félagslegra adstaedna verdi pannig enn hluti af
skyldum sveitarfélaganna. Med pvi moti er liklegt ad sameining pessara tveggja studningskerfa hafi i for
med sér talsverdan sparnad par sem um er ad raeda samskonar studningskerfi i framkvaemd ad mestu
leyti, ad undanskildu félagslega matinu sem sveitarfélog taka inn i myndina vid framkveemd sérstaks
hasnadisstudnings. Einnig ma aetla ad samraeming reglna um beinan hdsnadisstudnings til leigjenda
hafi jakvaed ahrif m.t.t. jafnraedis & milli ibda landsins.

Beinn studningur til leigjenda i formi hisnaedisbdta eda sérstaks hdsnaedisstudnings er samt sem adur
ofullkomin leid til ad baeta stodu leigjenda i heild. beir leigjendur sem bua ekki i ibudarhdsnzdi, eda bua
margir saman an fjolskyldutengsla, njéta hans ekki. bannig skila aukin framldg til hisnaedisbdta sér ekki
i auknum fjélda heimila sem fa hasnadisbaetur. Hisnaedisbaetur eru pannig Grraedi til ad baeta stédu
akvedins hops leigjenda en raedst ekki ad rét vandans. Nagildandi fyrirkomulag hefur haft takmorkud
langtimaahrif & hag leigjenda enda fylgni & milli haekkunar bétafjarhaedar og leiguverds.
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Almenna ibudakerfinu er ztlad ad koma til moéts vid tekju- og eignaldga, p.m.t. ndmsmenn, ungt félk,
aldrada, fatlad folk og folki sem ekki er faert um ad sja sér fyrir hdsnaedi sokum félagslegra adstaedna eda
verulegs fjarhagsvanda. bratt fyrir ad ramlega 4.000 slikar ibGdir hafi verid teknar i notkun fra arinu 2016,
par af 502 &rid 2024, er porfin mikil. Samkvaemt husnaedisdaetlun sveitarfélaga lengdust bidlistar hja
6hagnadardrifnum leiguféldgum um 24 présent eda sem samsvarar 1.373 ibudum. Stada leigjenda sem
leigja i almenna ibudakerfinu er almennt betri en peirra sem leigja af hagnadardrifnum leiguféldgum og
hlutfall hisnaediskostnadar er par legra. Leigjandia 60 til 90 fermetra ibd 4 hofudborgarsvaedinu getur
buist vid ad greida 35 til 40 présent laegri leigu hja 6hagnadardrifnu leigufélagi samanborid vid leigu hja
einstaklingum eda hagnadardrifnum leigufélogum.

Um 41 prosent leigjenda leigja hGsnaedi af einstaklingum og hélst pad hlutfall jafnt & milli sidastlidinna
tveggja ara skv. leigumarkadskdnnun HMS. HMS daetlar ad 57 présent af ibidum & leigumarkadi séu i eigu
einstaklinga. Samkvaemt leigumarkadskdnnuninni er hisnaediséryggi leigjenda i slikum ibddum minnst
allra 4 leigumarkadi. Um 42 présent leigjenda i hisnaedi sem er i eigu einstaklinga upplifa litid eda mjog
litid hdsnaedisoryggi. Til samanburdar byr um 16 présent leigjenda i 66ru leiguhisnaedi vid 66ryggi.

Fjérdungur leigjenda sem svorudu leigumarkadskénnun HMS arid 2024 telja sig ekki bua vid
hldsnadiséryggi en mikill munur er & hisnaedisoryggi eftir tegund leigusala. Minnsta hisnaediséryggid er
a medal peirra sem leigja af einstaklingum & almennum markadi og einkareknum leigufélogum en mesta
hlsnaediséryggid ad fratéldum peim sem leigja af bdsetufélogum er hja 6hagnadardrifnum leigufélégum.

Mynd 53: Sammala eda 6sammala eftirfarandi fullyrdingu: Eg tel mig baa vid hasnadiséryggi

Af buseturéttarfélagi 55% [ |
Af sveitarfélagi 56% 6%
Af 6hagnadardrifnu leigufélagi 44% [10% 6%
Af 66rum 63% [10%
Af settingjum og vinum 30% [ 15%  11% 5%
A stidentagérdum 45% [ 20%  14% 6%
Af einkareknu leigufélagi 39% [ 17%  16%  15%
Af einstaklingi 31% 13%  21% 21%
0% 20% 40% 60% 80% 100%

B Mjog sammala © Frekar sammala ® Hvorki né ® Frekar 6sammala = Mjég 6sammala

(Heimild: Leigumarkadskénnun HMS, 2024)1°

Til ad undirstrika mikilvaegi almenna ibadakerfisins fyrir tekjuldga einstaklinga og fjélskyldur ma nefna ad
leiguverd tveggja herbergja ibud hja 6hagnadardrifnu leigufélagi er um 60-70 pusund krénum édyrari a
manudi en hja hagnadardifnu félagi eda einstaklingi. Heldur dré Gr hlutdeild édyrari ibdda i markadasleigu
a arinu 2024 & medan dreifing dyrari ibuda hefur haldist nzaer 6breytt 4 milli ara. bessi préun hefur leitt
til pess ad markadsleiga 4 héfudborgarsvaedinu hefur haekkad umfram verdbodlgu a milli ara. Leiguverd
ibida sem reknar eru an hagnadarsjonarmida hefur aftur 4 moti leekkad ad raunvirdi & milli ara par sem
pad hefur ekki haldid i vid verdbolgu.

160 HMS (2024). Leigumarkadskénnun 2024. Bls. 8. Faanlegt &: https://hms-web.cdn.prismic.io/hms-web/Zv_fEbVsGrYSwXql_
Helstut%C3%B6lur%C3%BArleigumarka%C3%B0sk%C3%B6nnun2024.pdf
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Mynd 54: Dreifing leiguverds a hofudborgarsvadinu a fostu verdlagi

Gildirsamningar i Leiguskra*
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Skyringar: *samningar sem eru nothcefir til télfrcedivinnsiu
(Heimild: HMS, 2024)¢

Eins og sést & mynd 54 hér ad ofan hefur myndast gja & milli markadsleigu og leigu éhagnadardrifinna
félaga. S& hluti leigjenda sem szkist eftir 6dyrustu leigunni er pvi nokkud hadur pvi ad hlutur 6hagnadar-
drifinna leigufélaga af markadnum sé naegilega stor. Ljost er einnig ad uppbygging markadarins, p.e.

hlutfall leiguibida sem eru reknar af hagnadarsjénarmidum, er landssveaedisskipt.

Mynd 55: Hlutfall skradra samninga i eigu einstaklinga og hagnadardrifinna leigufélaga

Midad vid alla gilda samninga i Leiguskra

s@ﬁm

(Heimild: HMS, 2024)1¢2

A mynd 55 hér ad ofan ma sja hlutfall skradra samninga um markadsleigu eftir landshlutum. Myndin synir
ad um 86 prdsent leiguibida & Sudurnesjum, sem skradar eru i leiguskrd, eru leigdar it 4 markadsverdi. P
®tla megi ad eftirspurn eftir leigu af 6hagnadardrifnum leigufélégum kunni ad vera mismundandi eftir

161 HMS. (2024). Leiguskra HMS. Gdgn ekki adgengileg.
162 HMS. (2024). Leiguskra HMS. Gogn ekki adgengileg.
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landshlutum verdur ad teljast dliklegt ad pad skyri pennan mun ad 6llu leyti. Pad er pess vegna mikilvaegt
ad huga ad pvi ad vid uppbyggingu husnadis fyrir 6hagnadardrifin leigufélog sé horft til landsins alls.

Teeplega fimmtungur allra fullgerdra ibuda a sidasta ari voru fjarmagnadar ad einhverju leyti fyrir tilstilli
hasnaedisstudnings hinsopinbera a vegum Hasnaedis- og mannvirkjastofnunar (HMS), parafum 14 présent
med stofnframlégum til uppbyggingar & hagkveemu leiguhtsnadi. Uppbygging almenna ibudakerfisins,
p.e. leiguibida sem rikid, i gegnum HMS, og sveitarfélog hafa veitt stofnframlog til byggingar eda kaupa a
hafa jakvaed ahrif 8 markadinn. Sa hluti samfélagsins sem stendur hvad hollustum faeti 4 hisnaedismarkadi
er, vid naverandi adstaedur, hadur pvi ad uppbygging i almenna ibadakerfinu verdi aukin.

Uppbygging hagkvaems leiguhtsnaedis til langtimablsetu er best borgid i fadmi éhagnadardrifinna
leigufélaga med tillit til hisnaedisoryggis leigjenda ef tekid er mid af pvi ad par er ad finna hatt hlutfall
6timabundinna samninga med talsvert laegri medalleigu en almennt gerist og vidhorf leigjenda almennt
jakvaedari.

Lagt er til ad husnaedisstudningur verdi markvissari og beinist ad pvi ad studla ad uppbyggingu
ibadarhusnadis i gegnum almenna ibadakerfid. Enn fremur er lagt til ad uppbygging leiguhtsnz=dis
fyrir 6hagnadardrifin leigufélég verdi aukin med fjarframlogum hins opinbera i almenna ibadakerfid
i samstarfi vid sveitarfélogin um forgang Gthlutunar 16da. Par ad auki er brynt ad sameina kerfi
husnadisbota og sérstaks hisnaedisstudnings sveitarfélaga til ad tryggja skilvirkara og samramdara
studningskerfi sem maetir p6érfum leigjenda.

Ekki er alltaf beinn samnefnari & milli pess ad tekid sé i notkun nytt ibudarhisnaedi og ad pad sé lidur i
ad svara eftirspurn eftir hisnaedi til ibadar, hvort heldur er til kaups eda leigu. A fyrri hluta arsins 2024
voru til deemis riamlega sex af hverjum tiu nybyggingum sem auglystar voru til s6lu 6seldar og margar
peirra voru midsvadis i Reykjavik. Horfa verdur til pess ad ibudauppbygging sé midud ad pviad sporna vid
frambodsvandanum og byggja verdi skv. pérfum peirra sem purfa hisnadi til ibadar.

Samkvaemt varfeernu mati HMS & gognum fra bjodskra eru fleiri en 10.000 ibudir 4 landinu, eda 6,5%
allra fullbinna ibida, an lI6gheimilisskraningar. b6 ad slikt eitt og sér sé engin sénnun 4 pvi ad ibudirnar
séu raunverulega tomar, p.e. ad par bui enginn, pa er petta visbending um ad pé hidsn=di sé byggt til
ibudar er ekki tryggt ad par komi félk til med ad hafa fasta basetu. Onnur slik visbending er ad um 9.000
ibudareiningar voru auglystar i skammtimaleigu & islandi & Airbnb sumarid 2024 likt og kemur fram i
kafla 5.

Samkvaemt skyrslu um busetu i atvinnuhtsnadi 4 hofudborgarsvaedinu 2021 - 2022 m4 sja ad hlutfall
ibia sem bda i atvinnuhiisnaedi 4 héfudborgarsvaedinu var nokkud hatt. i Hafnarfirdi var hlutfallid haest en
par voru 1,6 présent ibGa busettir i atvinnuhtsnaedi, 1,2 présent i Képavogi, 0,7 présent ibua i Reykjavik,
0,6 présent i Gardabae, 0,6 présent i Mosfellsbae og 0,3 prosent & Seltjarnarnesi. Alls voru petta 1.868
ibtar i 204 heimilisfongum.

163 Home Safety (2022). Blseta i atvinnuhisnaedi — H6fudborgarsvaedid 2021-2022. Faanlegt a: https://homesafety.is/wp-
content/uploads/2022/04/Skyrsla-Buseta-i-atvinnuhusnaedi.pdf
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i skyrslunni koma fram helstu 4staedur fyrir basetu i atvinnuhdsnzedi:

i samtélum vid eftirlitsfulltrda nefndu ibGarnir oftast leiguverd sem &staedu pess ad peir byggju i
atvinnuhdsnzdi. Pad veeri einfaldlega ddyrara ad leigja atvinnuhtsnadi heldur en ibidarhisnaedi
og félk fengi oftast abendingar um atvinnuhdsnaedi til Gtleigu fra atvinnurekanda, samstarfsfélki
og/eda samlondum. Samkvaemt eftirlitsfulltrdunum hafa sumir ibGar einfaldlega ekki val um annad
hasnaedi par sem peir eru ekki med dvalarleyfi & islandi. Pad var pé undantekning og mun oftar
spiladi verd og adgengi steersta hlutverkid.

Pessi hluti leigumarkadarins byr ekki bara almennt vid lakari hdsnaediskost hvad vardar adbunad og
umbhverfi, heldur oftar en ekki vid 6fullnaegjandi brunavarnir. Algengara er en ekki ad margir bdi saman
i nokkurskonar busetukjornum og eingéngu teeplega 15 présent bjuggu par sem voru faerri en 6 i sama
kjarna. Réttarvernd er lika takmorkud og sem deemi ma taka voru 63 présent peirra ibla sem bjuggu i
atvinnuhdsnaedi ekki med husaleigusamning.

pad kann ad virdast augljést ad frambodsskortur & leiguhisnadi samfara naverandi busetu i atvinnu-
hlsnzedi leidi til pess ad aeskilegt sé ad breyta atvinnuhlsnzedi i ibidarhisnaedi. Slik adgerd kemur pd
ekki beint til mots vid pa sem na hafa buasetu i atvinnuhlGsnzadi nd pegar og eru i hvad mestri porf fyrir
vidunandi og heilneemu hlsnadi.

Greinamanokkraporfaddyraraleiguhtsnadiennlder byggtsemendurspeglastibuisetuiatvinnuhldsnadi,
sem og i peim fjolda ibada midsvaedis i Reykjavik sem eru an l6gheimilisskraningar. Eins gefur nyjasta
leigumarkadskdnnun HMS til kynna ad dskrddi leigumarkadurinn hafi steekkad i fyrra par sem fleiri
leigi af vinum og aettingjum en 4dur.!s | pvi sambandi ma einnig benda 4 ad 18,8 présent einstaklinga
a leigumarkadi voru undir lagtekjumorkum arid 2023 skv. lifskjararannsékn Hagstofunnar. £tla ma ad
pad busetuform sem liklegast er til ad koma til méts vid eftirspurn eftir 6dyru leiguhisnaedi sé einmitt
pad sem virdist tidkast nd pegar & pessum markadi, p.e. ibdakjarnar. Slikt busetuform tidkast i sumum
nagrannaldndum islands. Pad ma einnig sja hérlendis i formi 4fangaheimila, i heimavistum, ndmsgéréum
og sambylum. bPad er pé ekki gert rad fyrir sliku & hinum almenna leigumarkadi.

HMS telur ad skoda eigi hvort og med hvada haetti eigi ad koma af stad uppbyggingu a sliku hdsnaedi.
Uppbygging faeranlegra einingahtsa og endurnyting atvinnuhtsnadis, sem hvort um sig er ad finna i
stefnuyfirlysingu rikisstjérnar, geeti verid lidur i uppbyggingu sliks hisnzdis. HMS telur pé mikilvaegt ad
oryggiog heilnaemiséiforgrunnividslikar fyriraetlanir. Par ad auki er mikilvaegt ad riki og sveitarfélog vinni
saman til ad einfalda ferla vid veitingu byggingarleyfa og auka skilvirkni vid skipulagsgerd sveitarfélaga.
Ef vel er ad malum stadid geeti umbreyting atvinnuhdsnadis i ibddarhisnaedi verid lidur i ad leysa hvort
um sig almennan frambodsvanda og auka eftirspurn eftir 6dyru hisnaedi til skamms tima.

Likt og fram kemur i kaflanum um skammtimautleigu er umfang hennar talsvert. Ljést er einnig ad i
meirihluta tilfella er ekki um ad raeda timabundna Gtleigu & heimili sem annars nytist sem slikt, heldur
benda télurnar til pess ad um atvinnustarfsemi sé ad raeda. betta sést einnig i leigumarkadskénnun HMS
par sem neikvaed fylgni er & milli frambods leiguibtda og frambods skammtimaleiguibida. bratt fyrir ad
greina megi arstidasveiflur i frambodi skammtimaleiguiblida er ljést ad pad ibGdamagn sem kemur inn
a almenna leigumarkadinn er til skemmri tima en medaltalid og er ekki lidur i ad auka & hisnaediséryggi
peirra leigjenda.

Vert er ad tala um ad med skammtimaleigu er att vid leigu hisnaedis sem ekki fellur undir husaleiguldg.
par er ekki att vid um timabundna husaleigu eins og i tilfelli nAmsmannaibida eda annarskonar Gtleigu

164 HMS (2024). Fleiri 6skradir leigjendur i leigumarkadskénnun HMS 2024. Faanlegt &: https://hms.is/frettir/fleiri-oskradir-
leigjendur-i-leigumarkadskonnun-hms-2024

83



VEGVISIR LEIGUMARKABDAR 2025 Hn1s

ibudarhisnaedis til busetu pé hdn sé timabundin. Skammtimaleiga i pessum skilningi er pa leiga sem
oftast er til styttri tima en 30 daga samfellt til sama adila og er skilgreind vera i atvinnuskyni.

i midborg Reykjavikur hefur um fimmtungur ibida verid i skammtimautleigu & Airbnb & sidustu drum
med tilheyrandi verdprystingi & leigumarkadinn. bess ber einnig ad geta ad p6 ad gdédar upplysingar liggi
fyrir um Utleigu gegnum steaersta markadstorgid fyrir skammtimadtleigu, er ljést ad sa fjoldi sem par
kemur fram er ekki teemandi og umfangid pvi liklega meira. Uppbygging ibudarhtsnaedis getur pvi ordid
andlag atvinnustarfsemi sem fyrst og fremst snyr ad ferdaménnum og fyrir vikid verdur pad hdsnaedi
oftalid sem pattur i ad leysa frambodsvanda hasnadis til ibudar.

Rikisstjornin bodar i stjérnarsattmala breytingar & reglum um skammtimdtleigu. Med hvada heetti slikar
Utfaerslur koma til med ad lita Gt skiptir h6fudmali um hvada ahrif slikar reglur koma til med ad hafa a leigu-
markadinn. Eins og farid hefur verid yfir eru ymis fordeemi ad finna a alpjédavisu sem hafa gefist misvel.
Ad sama skapi verdur ad geeta pess ad slikum skordum fylgi Grraedi fyrir uppbyggingu gististada handa
ferdamoénnum. Tryggja parf ad nybyggt ibudarhdsnaedi nytist til busetu, ekki til Gtleigu til ferdamanna.

Adgerd husnadisstefnunar um haekkun fasteignagjalda & ibadir sem nyttar eru til annars en busetu
geeti einnig styrkt samkeppnisstédu hins hefdbundna leigumarkadar og aukid frambod ibuda a
hisnadismarkadi med skjéotum haetti. Ahrif haerri fasteignagjalda 4 ibGdir sem ekki eru nyttar til basetu
veaeru p6 ekki einungis til skamms tima pvi adgerdin geeti aukid frambod ibuda til lengri tima med pvi ad
studla ad betri nytingu nyrra ibtda.

HMS telur ad mikilvaegt sé ad ibudarhisnaedi sé nytt til fastrar basetu og ad sveitarféldgin hafi méguleika
a ad skipuleggja sérstaklega hvort, hvar og hvernig skammtimadtleiga eigi sér stad. ba er lagt til ad
hasnadi sem byggt er til eda nytt til skammtimautleigu sé sérstaklega skilgreint sem slikt.

Lagt er til ad stjornvold geri byggingaradilum kleift ad breyta atvinnuhisnadi i ibGdarhisn=di i meira
mali med einfaldara regluverki og hradari skipulagsferlum. Einnig er lagt til ad kvadir verdi settar a
nytingu ibadarhisnadis til skammtimadatleigu.

Sumarkverdabreytingvardahusaleiguldogunum1.jantar2023adinnleidd vartakmérkudskraningarskylda
hdsaleigusamninga.Tilgangurinn var ad fa betri upplysingar um leigumarkadinn, sem nytist stjérnvéldum
vid stefnumotun i hisnaedismalum, sem og vid skattlagningu leigutekna.

Nuveranditakmorkud skraningarskylda byggir 8 skilgreiningu tekjuskattslaga a Gtleigu i atvinnuskynisem
bydir ad skyldan naer ekki yfir stéran hluta leigusala & islandi: HMS telur ad um 57 présent leigusamninga
séu a milli einstaklinga®®®. Skylda adila til ad skra breytingar eda ad afskra samninga veltur & pvi hvort um
er ad reda skraningarskylda adila. Pannig geta breytingar eda afskraningar & samningum sem eru ekki
skraningarskyldir en pé skradir, t.d. vegna umséknar um hisnadisbaetur, verid éskradar.

Almenn skraningarskylda husaleigusamninga er mikilveegur pattur i pvi ad sem raunsannastar
upplysingar liggi fyrir um leigumarkadinn & islandi. b6 talsverdur arangur hafi nddst med naverandi
fyrirkomulagi verdur haegt ad gera enn betur ef fyrir liggja hdsaleigusamningar sem gilda fyrir staerstan
hluta leigumarkadarins. Ny rikisstjérn hefur stigid fyrstu skrefin i peim efnum en i nyrri pingmalaskra
156. loggjafarpings sem gefin var ut i febrtar 2025 er ad finna frumvarp um légfestingu almennrar
skraningarskyldu.

165 Samkveaemt leigumarkadskonnun HMS segja 41% leigjenda sig leigja af einstaklingi og 6nnur 17% af aettingjum eda vinum.
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Telur HMS ad ekki sé sérstok porf a storfelldriendurskodun hisaleigulaga ad 6dru leyti. Tilraunir hafa verid
gerdar undanfarin ar til ad auka husnadiséryggi leigjenda i gegnum lagasetningu. Heildarendurskodun
atti sér stad a milli 2022 og 2023 med pad markmid ad auka réttarvernd og hlisnadiséryggi leigjenda og
skipadi innvidaradherra starfshop um endurskodun husaleigulaga i juni 2022 sem skiladi tillégum sinum
i formi frumvarps i juli 2023. Meginefni frumvarpsins, sem voru dkvaedi sem =tlad er ad studla ad aukinni
langtimaleigu, fyrirsjdanleika um breytingar 4 leigufjarhaed og eflingu kaerunefndar hisamala, vard ad
[6gum 1. jandar 2024.

i greinargerd pess frumvarps kemur eftirfarandi fram:

Almennt hafa hdsaleiguldg verid talin veita leigjendum rika réttarvernd en skortur a frambodi a
leiguhUsnaedi og |6k samningsstada sem af honum leidir verdur til pess ad leigjendur hafa i raun
takmarkada moéguleika til ad standa & rétti sinum samkvaemt I6gunum. Hefur dherslu pvi verid [6gd
a ad pess verdi ad geeta ad breytingar & husaleiguldgum dragi ekki Gr frambodi a leiguhlisnzedi.

Breytingar & lagaumhverfi leigumarkadarins geta verid g6dra gjalda verdar og st réttarbét sem vard vid
pessa nyjustu breytingu lagannaisamraemivid forsendurnarsem lagt var upp med. Hins vegar eru steerstu
vandamal leigumarkadarins ekki a grundvelli 6fullnaegjandi laga um hann. bau eru tilkominn vegna pess
6jafnvaegis sem & honum rikir vegna dnzegs frambods hdsnzedis. betta hefur m.a. pa birtingarmynd ad
leigjendur taka & sig rikari skyldur en lagmarksréttindi segja til um. i peim tilfellum er ekki vid 6gin ad
sakast, heldur fyrrnefnt éjafnvaegi.

Samkvaemt skyrslu OECD um stefnumétun i hasnaedismalum®® er [6ggjof leigumarkadar hérlendis
a g6dum stad i alpjodlegum samanburdi sé litid til pess med hvada haetti hdn er liklegust til ad studla
ad aukinni eftirspurn. | pvi sambandi horfir OECD til tveggja patta: leigustyringu og hisnaediséryggi
leigjenda. Sé markadnum styrt of mikid, t.d. med paki a fjarhaed leigu, eda 6ryggi leigjenda of mikid, t.d.
pannig ad ekki sé haegt ad segja upp samningi um leigu, studli slikt ad 6jafnvaegi frambods og eftirspurnar,
skapi hdsnadisbolur, auki skuldsetningu heimila og grafi undan vidmoétsprotti efnahagsins. Samkvaemt
maelingum OECD er island ekki & haettusvaedi skv. pessum maelikvérdum pegar kemur ad l6ggjéfinni.

Lagt er til ad almenn skraningarskylda hisaleigusamninga verdi l6gfest hérlendis svo ad aukin yfirsyn
faist yfir leigumarkadinn og til ad auka réttaroryggi leigjenda.

166 Brick by Brick: Building Better Housing Policies, OECD (2021)
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