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Inngangur

Landssamtok lifeyrissjéda undirritudu viljayfirlysingu 3. desember 2010, dasamt fulltrdum stjérnvalda
og fjarmalafyrirtaekja, um adgerdir vegna skuldavanda heimilanna. i viljayfirlysingunni var dkvaedi um
ad lanveitendur, p. 8 m. lifeyrissjddir, myndu vinna med riki, sveitarfélogum og félagasamtokum vid
ad koma a fét fidlbreyttum husnaedislausnum i samraemi vid nidurstédur nefndar sem radherra
skipadi til ad fjalla um pau mal.

Pessi skyrsla er afangaskjal i starfi nefndar sem Landssamtok lifeyrissjéda skipudu til ad skoda
mogulega fjarfestingu lifeyrissjéda i ibudarhuisnaedi til utleigu. Skyrslan lysir helstu forsendum fyrir
bvi ad slikar fjarfestingar verdi veenlegur kostur og dregur fram pau atridi sem ésvarad er, einkum af
halfu stjérnvalda, rikis og borgarinnar.

Storf nefndarinnar

Nefndin er pannig skipud: borbjorn Gudmundsson formadur, Elsa B. Fridfinnsdéttir, Fridbert
Traustason, Gunnar Baldvinsson og Olafur Sigurdsson. Starfsmadur nefndarinnar er Stefan
Halldérsson. Framkvaemdastjori LL hefur starfad med nefndinni, Hrafn Magnusson til 1. agust 2011
og sidan bérey S. Pérdarddttir.

Nefndin hefur haldid fjdlmarga fundi til ad fjalla um einstaka pazetti malsins og starfsmadur hennar
hefur raett vid fjolmarga adila sem koma ad husnaedismalum med ymsum haetti, s.s. med utleigu
husnaedis, i byggingagreininni, i velfer6arraduneytinu, i skipulagsmalum Reykjavikurborgar og vid
greiningu og radgjof af ymsum toga. ba var reett vid stjornendur priggja danskra lifeyrissjoda um
reynslu sjodanna af byggingu og utleigu ibuda.

Landssamtokin efndu til fundar um hisnaedismal pann 9. jani 2011. par fjalladi Gudbjartur
Hannesson, velfer6arradherra, um skyrslu samradshéps um husnadisstefnu og Stefan Halldérsson
gerdi grein fyrir athugun nefndarinnar a hugsanlegum fjarfestingum lifeyrissjoda i ibudarhusnaeadi til
utleigu.

Nefndin hélt rynifund 19. oktéber 2011 med 10 sérfraedingum um hisnaedismal og fjarfestingar til ad
fara yfir paer hugmyndir sem hafa verid til skodunar, forsendur, valkosti og veikleika.



Helstu niourstéoour

Eftirspurn og kaupmattur:

AJ dbreyttu aetti eftirspurn eftir leiguhldsnaedi ad verda naeg fyrstu arin, en meiri dvissa er um
langtimaeftirspurn.

Jofnun husaleigu- og vaxtabdta myndi gera leigu jafngddan kost og kaup m.t.t. utgjalda og
eignamyndunar, en leiga yrdi mun dhaettuminni og med meiri sveigjanleika en kaup.

Byggingarkostnadur:

Med fyrirhyggju og steerdarhagkvaemi a ad vera unnt ad halda stofnkostnadi héflegum, en
lykilforsenda er ad l6daverd laekki til fyrra horfs.

Stadsetning og |60ir:

Skortur er & byggingarl6dum i Reykjavik vestan Ellidada a vidradanlegu verdi og parf Reykja-
vikurborg pvi ad gripa til radstafana, ef grundvollur a ad verda fyrir rekstri leiguibaidafélags a
pbessu svaedi.

Ekki er hagkveemt a6 mynda eignasafn med yfirtokuibadum fjarmalakerfisins nema paer séu
naegilega margar saman i klasa og ekki i husfélagi med 6drum eigendum.

Rekstrarfélag:

Veruleg staerdarhagkveemni naest med pvi ad fela 6flugu rekstrarfélagi ad sjd um daglegan
rekstur ibudaleigunnar, samskipti vid leigjendur, vidhald og bilanapjénustu o.fl. Med rekstri
a.m.k. 1.000 ibuda undir einum hatti naest mikill avinningur. £tla ma ad ymsir eigendur fast-
eigna hafi hug 4 ad eiga samstarf undir merkjum sliks rekstrarfélags, 6llum til hagsbéta.

Félagsform og skattar:

Naudsynlegt er ad endurskoda og breyta dkvaedum 36. greinar lifeyrissjédalaganna til ad gera
fasteignafjarfestingar adgengilegri fyrir lifeyrissjédi, eigi abkoma peirra ad leigumarkadnum
ad verda raunhzef.

Eignarhaldsformid (samlagshlutafélag) er mikilvaegt til pess ad vernda skattleysi sjodanna, en
pad veikir endursélumoguleika til annarra adila.

Ardsemi fjarfestingarinnar:

Medalfjolskylda raedur ekki vid ad greida leigu sem skilar lagmarksardsemi (4,2%), pratt fyrir
ad midad sé vid leegsta pekktan kostnad og mikla nytingu. bvi purfa hdsnaedisbaetur ad brua
bilid, eigi bygging og rekstur leiguibida ad verda ahugaverdur kostur fyrir lifeyrissjodi.

Naestu skref:

Nefndin vill eiga vidraedur vid Velferdarraduneytid og Reykjavikurborg um mogulegar lausnir
a pattum sem eru a forraedi peirra.



Markmio um arosemi

Fra upphafi hefur pad verid skyr afstada lifeyrissjédanna ad daetlanir um fjarfestingar i ibidarhisnaedi
til utleigu yrdu ad syna vidunandi ardsemi ad teknu tilliti til ahaettu. betta er i samraemi vid krofu
lifeyrissjodalaganna um ardsemi af fjarfestingum, p.e. ad sjédunum ber skv. 36. gr. ad avaxta fé sitt
med hlidsjon af peim kjorum sem best eru bodin @ hverjum tima me? tilliti til &voxtunar og dhaettu.
Leigugjald fyrir ibudirnar maetti pvi ekki vera undir markadsleigu fyrir sambeerilegar eignir og ekki yrdi
um nidurgreidslu ad raeda, hvorki fyrir sjédfélaga né adra. Ef porf vaeri & studningi vid leigjendur yrdi
hann ad koma fra stjérnvoldum, riki eda sveitarfélogum.

Abendingar danskra lifeyrissjéda um titleigu ibuida

[ samtolum vid stjérnendur priggja danskra lifeyrissjéda i april 2011 kom i ljés ad peir eru sammadla
um meginforsendur fyrir arébeerri fjarfestingu i leiguibddum:

Stadsetning og rekstrartilhdgun:

e Adeins leigt i 4gddaskyni @ markadsverdi (krafa danska FME); sjodfélagar fa forgang.

e Stadsetning mikilveegust; vilja einungis eftirséttar eignir (i efra medallagi; nyjar fremur en
eldri).

e Einungis hagkvaemt ad eiga fjolbyli, gjarnan 50-100 ibudir 8 sama stad, stundum fzerri.

*  Einungis starfad i steerstu borgum par sem eftirspurn er naeg.

e Hvert fjolbyli yfirleitt i sér hlutafélagi; ddyrara ad selja hlutabréfin — sparar opinber gjold.

* Best ad eiga medalstorar ibudir; storar/dyrar eignir oft erfidar i Utleigu; orari leigjendaskipti i
lithum ibudum.

e Kvod um ad leigjandi skili ibud i gédu standi beetir umgengni og minnkar leiguhlé.

e Ga0i 6breytanlegra patta ibudar mikilvaeg, en spara ma i breytanlegum pattum.

«  Utvista umsjon og vidhaldi til storra rekstrarfélaga; hafa fasteignasérfraeding & eignastyringar-
svidi sjodsins.

Megindstaedur fyrir fjarfestingu i fasteignum:
e Dreifir ahaettu i eignasafni; fasteignir hafa verid taldar sambezerilegar vid traust skuldabréf en
med minni seljanleika (kreppan 2008 syndi p6 ad oryggid var ofmetid).
e Felaisérverdtryggingu.
e Strong leigjendavernd i l6gum gerir haekkun leigu eldri eigna stundum torsétta, en
sjédir beita 6llum leyfdum radum til ad na henni.

Pumalputtareglur um leiguverd:
e Reynt ad fara ekki yfir 20 pus. DKK a fermetra i stofnverdi nyrra eigna.
e Nettdleiga verdi 1.100-1.200 DKK 4 fermetra 4 ari.
e Skilar 5,5-6% fyrir skatt.
e Allar fjarmagnstekjur skattlagdar (15%) — pvi enginn munur a skuldabréfi og fasteign.

Ardsemiskrofur:
e 5% avoxtun er lagmark; gildir um atvinnuhusnaedi & gédum stad med traustum leigjendum til
langs tima (t.d. opinberum adilum).
« [budir skili 5-7% eftir stadsetningu (ahaettu).
e Gjarnan 0,8-1,0% yfir longum “husbréfum”.
e Avdxtun nalaegt laegri mérkum dasaettanleg ef eignin & moguleika & virdisaukningu (sjédir
tilbunir ad selja fjolbyli i heild faist gott verd).



1. LyKkilatridi fyrir velgengni

Fra sjonarholi leigjandans

ibudirnar verda ad vera eftirséknarverdar til langtimabusetu vegna pess ad paer séu (1) hagkveemur
og (2) godur kostur, (3) vel stadsettar, (4) leigusalinn traustur og (5) langtimadryggi leigjandans

tryggt.

(1) Heildarkostnadur leigjandans fari ekki yfir 25% af radstofunartekjum (eftir skatta), nema ad
bvi marki sem samgongukostnadur leekkar vegna gédrar stadsetningar og pa aé hamarki um
5% til vioboétar. Husnadisbaetur verdi jafn haar hvort sem um leigu eda kaup er ad raeda.

(2) Fallegar ibudir af heppilegri staerd i fallegu hasi og umhverfi.

(3) Tgrénu hverfi par sem grunnpjénusta er til stadar, s.s. leikskélar, skélar, heilsugaesla, iprotta-
og menningarstofnanir, storverslanir (a.m.k. med matvoru) og gédar almenningssamgongur.
Annadhvort stutt i stér atvinnusvaedi eda greidar samgonguleidir til peirra.

(4) Leigusalinn med sterkan efnahag og traust rekstrarform til ad maeta porfum leigjanda, s.s.
vardandi vidhald, prif og vidbrogd vid bilunum.

(5) Leigusali sem hefur ekki skammtimahagsmuni af s6lu eigna eda leigjendaskiptum, heldur
hefur langtimahagsmuni af peirri ardsemi sem leigutekjur veita.

Fra sjonarhdli leigusalans

ibudirnar verda ad vera (1) eftirséknarverdur kostur, einkum fyrir (2) fjolskyldufolk, & (3) gédum
markadi, hagkveemar i (4) stofnkostnadi og (5) rekstri og (6) eignarhaldid verdur ad falla vel ad 16gum
og reglum um fjarfestingar lifeyrissjoda.

(1) Fallegar ibudir af heppilegri staerd i fallegu husi og umhverfi og leiguverd samkeppnisfaert, ad
teknu tilliti til ahaettu, baedi vid markadsverd a leigumarkadi og vid kaup 4 hisnaedi.

(2) Fjolskyldufélk er liklegt til ad bua lengst 4 sama stad og pannig verdur leigjendavelta minni og
b.a.l. minni likur 4 ad ibudir standi tdmar an leigutekna. P6 parf ad hafa nokkurn fjolda
smaerri ibada til ad maeta eftirspurn einstaklinga eda barnlauss folks.

(3) ibudir purfa ad vera a naegilega stérum markadi med stodugt atvinnulif til ad buast megi vid
eftirspurn til ad fylla i paer ibudir sem losna af ymsum algengum orsékum.

(4) Lodaverd parf ad vera raunhzeft (um 10% af byggingakostnadi). Honnun parf ad hafa
hagkveemni ad leidarljdsi i staerd, stofn- og rekstrarkostnadi, an pess ad notagildi eda utlit sé
fyrir bord borid. Fyrirhyggju parf i verkskipulagningu, efniskaupum og verksamningum til ad
na steerdarhagkvaemni og draga ur villu- og gallakostnadi.

(5) ibudir verdi i 50-100 eininga klésum, innan stérs rekstrarfélags til ad hamarka rekstrarhag-
kveemni, og i leigusamningum verdi hvatar til gédrar umgengni.

(6) Eignarhaldid parf helst ad tryggja lifeyrissjédum skattleysi (samlagsfélag) og rymka parf
eignarhaldstakmarkanir i 36. grein pannig ad feerri en 7 sj0dir geti att fasteignafélag.



2. Eftirspurn og kaupmattur

Pessi pjénusta hefur ekki verid i bodi 4dur @ almennum markadi og pvi er évist um vidtdkur. Vidhorfs-
kannanir gefa takmarkadar visbendingar. b6 fékk ILS pa svorun ur arlegri kdnnun ad ungt félk og félk
um fimmtugt sem fér illa Ut ar hruninu sé dhugasamt um ad leigja en horfi yfirleitt til 3-5 ara og buist
vido ad kaupa ad peim tima lidnum. Gera pyrfti sérstaka konnun par sem fengjust vidbrogd vid
traustum leigusala med faglega umgjord og pjénustu sem bydur trausta langtimaleigu.

Nybyggingar hafa naerri stodvast eftir hrunid. A hofudborgarsvaedinu eru 3.000-4.000 ibudir tilbunar
eda a byggingarstigi; natturuleg ibuafjolgun kallar @ 1400 nyjar ibadir i medalari; lagerinn geeti pvi
enst i 3-4 ar ef engar framkveemdir hefjast.

Nidurstada: Ad Obreyttu zetti eftirspurn ad verda naeg fyrstu arin, en meiri dvissa er um
langtimaeftirspurn. b6 =tti velgengni leigufélags fyrstu arin ad gera pvi audveldara ad styrkja imynd
sina og geta studlad ad vidhorfsbreytingu til langtimaleigu.

Ut frd kénnun Hagstofunnar & utgjdldum heimila drin 2007-2009 ma reikna kaupmatt medal-
fidlskyldunnar:

Medaltekjur barnafjélskyldu voru 8,2 mkr. arid 2009, launavisitala hefur haekkad um 15% sidan pa.
e 21,6% af radstofunartekjum eftir skatt fara i husnaedi.
e 4,1% fara i rekstrarkostnad husnaedis (veitur, husgjold o.fl.).
e Nugildandi skattapréosentur notadar (m. v. 2% framlag i séreignarsparnad).

Fjolskyldan getur pa greitt teepar 112 pus. kr. & manudi i husaleigu og 22 pus. kr. i rekstrarkostnad.

Hvort er hagstaedara fyrir ofangreinda medalfjolskyldu ad kaupa ibuid eda leigja? Eftirfarandi greining
midast vid ad na hamarki vaxtabdta pannig ad engin skerding verdi 8 botum vegna eignar. (Fjolskylda
med arstekjur 6,6 mkr. eda haerri faer engar husaleigubzetur i ndgildandi kerfi.)

Forsendur:

e 100 fermetra ibud kostar 22 milljonir kréna.

e Nettoeign fjolskyldunnar 0,5 milljénir kréna (bifreid)

» (budarskuldir eru pvi 22 mkr.

e Greiddir vextir 128,3 pus. kr. 8 manudi (7% af hofudstdl = 4,5% nafnvextir + 2,5% verdbdlga).

e Vaxtabeetur 37,1 pus. kr. 3 manudi.

e Nettovextir 91,2 pus. kr.

e Afgangs 20,5 pus. kr. i fasteignagjold (F), tryggingar (T), vidhald (V) og afborgun héfudstéls.

*  M.v. nugildandi gjaldskrar og vidhald (daetlad 1,8% af stofnverdi til lengri tima litid):
Afgangur: 20,5 pus kr., F+T: -13 pus. kr., V: -33 pus. kr. = vantar rimar 25 pus. kr. & manudi.

Samkveemt pvi meetti hdsaleiga fyrir ibddina vera 137 pus. kr. 8 manudi til ad leiga keemi eins Ut og
kaup. Markadsleiga er nu liklega um 150 pus. kr. fyrir 100 fermetra ibud. Breyting i pa veru ad
greiddar yrdu husnaedisbeaetur, 6had pvi hvort keypt er eda leigt, myndi tralega jafna Ut pennan mun.

Af pessu ma reyndar draga pa alyktun ad fjolskylda med medaltekjur radi illa vid hdsnaedispattinn,
geti hvorki keypt né leigt m. v. nagildandi markadsverd og vaxtastig nema neyslumynstur hennar sé
frabrugdid pvi sem gengur og gerist, m.6.0. ad hun purfi ad neita sér um ymislegt sem adrir leyfa sér.

Réttlaeta meetti ad hlutdeild husnaedis af radstdéfunartekjum heaekkadi ad pvi marki sem samgéngu-
kostnadur leekkar vegna gédrar stadsetningar og b6 vart meira en 5% til viobétar eda um 22 pus. kr. &
manudi hja ofangreindri medalfjdlskyldu. Ef markadsverd er mismunandi eftir stadsetningu er liklegt
ad pessi avinningur sé pegar reiknadur inn i verdid.

Nidurstada: J6fnun husaleigu- og vaxtabdta myndi gera leigu jafngédan kost og kaup m.t.t. utgjalda
og eignamyndunar, en leiga yrdi mun ahzaettuminni og med meiri sveigjanleika en kaup.



3. Byggingarkostnadur

pott byggingarvisitalan gefi til kynna nokkru haerri byggingarkostnad, telja byggingameistarar sig geta
byggt fyrir 220 pus. kr. & fermetrann med Utsjonarsemi: Sparnadur naist i raflégnum, pipulégn og
blikksmidi, svo og |l60arfragangi (dregid verdi ur flottheitum fra pvi sem tidkadist fyrir hrun). Bila-
geymslum verdi sleppt, enda séu paer éhagkvaemar fyrir alla. Valdar verdi hagkvaemar byggingar-
adferdir og byrjad a réttum arstima, fyrirhyggju geett i undirbuningi og itbodum beitt 4 6llum svidum.
Inni i pessu daemi er datlud ardsemi byggingameistarans 8-12%. ibudalanasjédur telur unnt ad na
jafnvel leegra verdi, byggt a upplysingum um kostnad sem gefnar eru vegna lantdku bygginga-
meistara.

Mikilvaeg forsenda er ad 166averd laekki til fyrra hlutfalls sem var um 10% af stofnkostnadi og verdi i
namunda vid 2 mkr. i stad 4-5 mkr. fyrir ibad i fjolbylishusi, ella fer fermetraverd i 240-245 pus. kr.
Enn fremur er gert rad fyrir ad framkvaemdafjarmognun faist & skikkanlegum kjorum (ekki a
yfirdraetti) og aetti slikt ad vera vidradanlegt fyrir lifeyrissjodi.

Ad mati meistara sem byggja i eigin reikning til endursélu er hagkveemasta stzerd liklega 30 ibudir i
einingu. Eftir pad fer ad gaeta dhagkvaemni, sérstaklega med haekkun hdsa, sem vinnur gegn staerdar-
hagkveemni: Meira burdarpol, aukin loftreesting og dzelur, dyrari lagnir, tvaer lyftur (skylda i 8 haeda
husum), dyrara vidhald o.s.frv. Enn fremur ber ad hafa i huga ad aheetta eykst med staekkandi verk-
efnum; dhaettuminna er ad leigja eda selja faerri ibudir en fleiri.

Lifeyrissjodir geetu aukid staerdarhagkveemnina med pvi ad bjéda ut nokkra klasa, t.d. 4 x 30 ibudir, a
fleiri en einum stad og na pannig fram avinningi i magninnkaupum en dreifa markadsahaettu um leid.

A hinn béginn purfa sjédirnir ad geeta pess ad nyju ibudirnar lidi ekki fyrir sparnadarvidleitnina. bzer
burfa ad vera eftirsdknarverdar sem langtimabustadur var6andi rymi, notagildi og utlit.

Nidurstada: Med fyrirhyggju og staerdarhagkvaemni & ad vera unnt ad halda stofnkostnadi
héflegum, en lykilforsenda er ad I6daverd laekki til fyrra horfs.



4. Stadsetning og 100ir

Helsti markhépur lifeyrissjodanna sem vaenlegir leigjendur eru barnafjolskyldur med medaltekjur.
parfir peirra vardandi stadsetningu eru pessar helstar:

Gréin hverfi par sem 6ll pjoénusta er til stadar, unnt ad ganga i grunnskéla, leikskdla, heilsu-
gaeslu og dagvoruverslun & 6ruggan hatt, bein streetisvagnaleid i (hverfis)framhaldsskola,
nalaegd vid stor atvinnusvaedi, pannig ad almenningssamgoéngur til og fra vinnu eru raun-
haefur valkostur og ekki er naudsynlegt ad hafa bil til ad komast til og fra vinnu. bvi naegir
einn bill fyrir fjolskylduna. Ef farié er ut fyrir pennan ramma parf barnafjolskylda sennilega
tvo bila og pa er kostnadur ordinn of mikill fyrir medaltekjur.

[ ndverandi stédu eru einkum prjar stadsetningar sem koma til greina: Reykjavik og Seltjarnarnes
vestan Ellidada med tilliti til atvinnusvaedisins i og naleegt midborg Reykjavikur, og sidan midsvaedi
Képavogs og midsvaedi Hafnarfjardar med tilliti til atvinnusvaeda par i kring. Annars verdur sam-
gdngutiminn of langur. Reynsla LS er s ad eftirspurn sé adallega eftir leiguhlsnaedi i lagum
postnimerum (101-108), enda fara par saman gréin hverfi med grunnpjénustu og nalaegd vid steersta
atvinnusvaedid.

Til pessa hefur starfshdpurinn einkum beint sjénum ad Reykjavik, pdstnimerum 101-108. bar er
stadan su, ad litid frambod er af byggingarl6dum. Reykjavikurborg a sjalf litid af landi a deiliskipu-
lagsstigi, en Faxafléahafnir, sem borgin a staerstan hluta i, rdda slippa- og hafnarsvaedinu. Rikid a
nokkurt land, yfirleitt dskipulagt, ad mestu tengt tilteknum opinberum stofnunum og had framtidar-
porfum peirra. bungt er i véfum ad koma pvi i hendur annarra: Sala lands verdur ad fa sampykki
Alpingis og fara i opin Utbod (nema e.t.v. makaskipti). Deiliskipulag@ar 16dir i borginni eru yfirleitt i
hondum einkaadila. Semja pyrfti vid pa um adkomu lifeyrissjéda og haett er vid ad pad verdi dyrt
nema peir séu i prongri stodu.

A naestu 1-2 drum gaeetu valkostir til almennra ibudabygginga verid pessir: Nokkrir reitir vid strand-
lengju i Vesturbae, stakir reitir i Skuggahverfi, i Holtum, vid Sigtin og Manatun, auk mogulegra reita i
Holtum, & Markarsvaedinu og vid Skogarveg sem nu eru skipulagdir fyrir adra notkun.

Eftir 3-5 ar eda sidar gaetu eftirtalin svaedi verid i myndinni: [ kringum flugvéllinn (Hlidarendi, Skerja-
fjordur), slippasvaedid, Laugarnes (SS-16din), svaedi beggja vegna Ellidavogs og Keldnasvaedid.

Nidurstada: Skortur er & byggingarl6dum i Reykjavik vestan Ellidada a vidradanlegu verdi og parf
Reykjavikurborg pvi ad gripa til radstafana, ef grundvollur a ad verda fyrir rekstri leiguibtidafélags a
pessu svadi.

Reynsla danskra lifeyrissj6da af dratuga rekstri leiguibida er ad dhagkveemt sé ad eiga dreifdar eignir,
eina eda fda a hverjum stad. Rekstrarkostnadur verdi meiri, baedi vegna ferda starfsmanna milli eigna
og vegna pess ad timafrekt er ad eiga samstarf vid fjolda élikra adila, t.d. i moérgum hudsfélogum. bvi
sé betra a0 reka klasa med morgum ibudum & sama reitnum, helst 50-100 ibudum og ekki fzerri en 30
eda fleiri en 150.

Nidurstada: Ekki er hagkvaemt ad mynda eignasafn med yfirtokuibidum fjarmalakerfisins nema
baer séu nagilega margar saman i klasa og ekki i husfélagi med 6drum eigendum.



5. Rekstrarfélag

Talid er ad til ad ndlgast hamorkun i staerdarhagkveemni purfi a.m.k. 1.000 ibudir i umsja rekstrar-
félags og helst mun fleiri. Avinningurinn af starfsemi rekstrarfélags er margpaettur:

Laekkun rekstrarkostnadar med steerdarhagkvaemni, styrking imyndar um traustan leiguval-
kost, adskilnadur eignarhalds og rekstrar leiguhtsnaedis, burdir til ad auka fagmennsku innan
félagsins og sterkari samningsstada gagnvart yfirvoldum og birgjum.

Rekstrarfélag getur rimad odlika notendur: Fjarfesta (lifeyrissjédi, fasteignafélog), opinbera adila
(félagslegt husnzedi o.fl.), sjalfseignarstofnanir a velferdarsvidi (ndmsmenn, oryrkja), busetufélog,
aldursskeidsfélég (namsmenn, aldrada), husfélog og fijarmalafyrirtaeki (ibudalanasjod, banka).

Adkoma notenda getur verid mismunandi eftir porfum hvers og eins. ba verda verkpeettir sundur-
lidadir i gjaldskra og notendur (eigendur hisnaedis) greida eftir notkun. Edlilegt er ad sumir notendur
kaupi adeins valda pjénustupaetti. | sumum efnum framkvaemir rekstrarfélagid, i 6drum efnum er pad
innkaupasamlag.

Verkefni geta einnig verid stadsett & mismunandi hatt eftir edli og adsteedum. Bidlistastjornun
(sampykkja inntdku, forgangsrodun o.fl.) getur verid a hendi eigenda (E) ef um sérhdpa ad reda, eni
rekstrarfélagi ef leiga er 6llum opin. Utvistun (U) getur verid heppileg & uppbyggingarstigi eda til
langframa (sérfraedistorf i taeeknimalum, l6gfraedipjénusta, vidhald, raestingar, télvupjonusta, arstida-
verkefni o.fl.)

Hér & eftir fer lysing & verkefnum sem rekstrarfélag gaeti sinnt, en gaetu einnig verid hja eigendum (E)
eda Utvistad (U), a.m.k. i fyrstu:

Samskipti vid vidskiptavini:
S6lu- _og bjénustudeild: Markadsmal, samningagerd vid nyja leigjendur, pjénusta vid
leigjendur (breytingar, flutningar, framleiga o.p.h.), bidlistastjérnun (E).
Fidrmaladeild: Varsla og medferd leigutryggingar, innheimta leigu (fram ad |6gfraedi-
innheimtu), greidsla reikninga og rekstrarkostnadar, greidslur til lanadrottna og eigenda,
bdkhald og uppgjor.

Rekstur og varsla hdsnadis:
Vaktbjénusta: Bilana- og tjdnavidbrogd, eftirlit vid sérstakar adstaedur.
Rekstur og eignavarsla: Husvarsla og daglegt eftirlit, endurnyjun rekstrarvoru (perur, mottur
o.fl.), prif (U), arstidastorf (gardvinna, gluggapvottur, snjomokstur) (U).
Vidhald og vidgerdir (U): Skipulegt vidhald, vidgerdir eftir tjon.

Stjérnun og proéun:
Stiérnunardeild: Framkvaemdastjérn, starfsmannahald, samningar vid stérbirgja, tolvu-
pbjonusta, eigid husnaedi.
Hagdeild: Rekstrardaetlanagerd, greining, uppgjor og yfirlit.
Fiarfestingardeild (U): Kaup og sala eigna og tengdar radstafanir, verdmat.
préunardeild (U): Rannséknir, langtimadaaetlanir, undirblningur verkefna.

Sérfraedipjonusta:
Logfraedideild (U): Urlausn agreinings, malarekstur vegna tjoéna, vanefnda o.fl., tryggingamal,
patttaka i husfélogum, adalfundum o.p.h.
Taeknideild (U): Astandsskodanir, vidhaldsstjérnun, vidhaldsazetlanir, verkhdnnun, eftirlit
med verktokum, orkusparnadaradgerdir.

Nidurstada: Veruleg staerdarhagkvaemni nzest med pvi ad fela oflugu rekstrarfélagi ad sja um
daglegan rekstur ibudaleigunnar, samskipti vid leigjendur, vidhald og bilanapjénustu o.fl. Med
rekstri a.m.k. 1.000 ibuda undir einum hatti naest mikill dvinningur. ZAtla ma ad ymsir eigendur
fasteigna hafi hug a ad eiga samstarf undir merkjum sliks rekstrarfélags, 6llum til hagsbéta.



6. Félagsform og skattar

Nugildandi lagadkvaedi gera lifeyrissjodum erfitt ad fjarfesta i ibudarhisnaedi til Gtleigu. Ymis akvaedi
36. gr. lifeyrissj6dalaga mida ad pvi ad dreifa dhaettu og setja pvi pak & hlutdeild sjé6anna i fasteigna-
félogum eda 66rum eignarhaldsformum um fasteignir. Almennt sédé pyrfti minnst 7 lifeyrissjédi til ad
eiga saman fasteignafélag um leiguibudir med ad hamarki 15% hlut hver, ella pyrftu adrir fjarfestar
ad eiga hluti i félaginu.

Nidurstada: Naudsynlegt er ad endurskoda og breyta akvaedum 36. greinarinnar til ad gera
fasteignafjarfestingar adgengilegri fyrir lifeyrissjodi, eigi adkoma peirra ad leigumarkadnum ad
verda raunhzef.

Nidurstodur ymissa adila sem hafa metid ardsemi fjarfestingar i ibudum til Utleigu eru yfirleitt
samhljéda um ad su avoxtun sem fjarfestar geti vaenst sé of ldg midad vid nugildandi markadsverd,
veruleg ahrif, en einnig veldur endurséludhatta pvi ad fjarfestar verda ad baeta dhaettudlagi vid til ad
réttleeta slika fjarfestingu i samanburdi vid rikisverdbréf.

Lifeyrissjodir geta leyft sér ad horfa a eignarhald til mun lengri tima en almennir fjarfestar og gefa
endurséludhaettu minna vaegi en ella.

Veigameira er p6 fyrir sjédina ad haga eignarhaldi pannig ad peir njéti sama skattleysis og af verd-
bréfum, par sem peir eru undanpegnir fjarmagnstekjuskatti. Hlutafélagsformid er éhentugt, par sem
hagnadur er skattlagdur. Helst kemur til greina samlagshlutafélag par sem skattlagning er hja eiganda
hlutanna en ekki félaginu sjalfu. Slikt form atilokar ekki adra fjarfesta.

Pad er po6 veikleiki i vidskiptahugmyndinni ef skattleysid er forsenda pess ad naegileg ardsemi faist.
petta ryrir moguleika a ad selja starfsemina nema til annarra adila sem hafa somu st6du gagnvart
skattlagningu.

Nidurstada: Eignarhaldsformid er mikilvaegt til pess ad vernda skattleysi sjédanna, en pad veikir
endursolumoguleika til annarra adila.



7. Ardsemi fjarfestingarinnar

Gerd hefur verid greining 8 mogulegri ardsemi leigu sem sé vidradanleg fyrir fjolskyldu med medal-
tekjur. Er pa gengid at fra pvi ad hamark leigu radist af greidslugetu leigjenda. Greidslugetan er byggd
a utgjaldakonnun Hagstofunnar 2007-2009 og i deeminu er midad vid hjon med born sem leigja 4ra

herbergja ibud.

Allar forsendur eru hafdar eins hagstadar og kostur er, midad vid fyrirliggjandi upplysingar:

Forsendur

Skyringar

Byggingarkostnadur 220 pus. kr./m’

Leegri en byggingarvisitalan segir; leekkad |168averd

95% nyting (11,5 manudir a ari)

Oviss forsenda fyrir island; Danir nota hana

Vidhald 1,8% af stofnverdi, rekstrarkostnadur 1%

Sama og Félagsbustadir (en haerra en hja Donum)

Ardsemi 4,2% af stofnverdi

Of lagt? Vantar dhaettualag?

Engar afskriftir

Vidhald og stadsetning vega upp @ maéti aldursryrnun

b4 verdur leiga 7% af stofnkostnadi og fyrir 4ra herbergja ibid 109 m?” parf leiga ad vera 147 pus. kr. &
manudi, fyrir utan rafmagn, hita og husgjold (an framkveemdasjéds). Medalradstofunartekjur fjol-
skyldu med born leyfa um 112 pus. kr. 8 manudi i hdsnaedi skv. utgjaldakdnnun Hagstofunnar (sja
umfj6llun um kaupmatt i kafla 3). Hasnaedisbaetur purfa pa ad vera 35 pus. kr./man. til ad endar nai
saman. Hér er ekki tekid tillit til verdbdlgu og pyrfti pvi ad haekka husnaedisbaetur til ad maeta henni.

bessar tolur eru byggdar a pvi ad allt gangi upp a besta veg: Byggingarkostnadur sé lagur, nyting géd,
hagkveemni i rekstri og vidhaldi o.fl. Ef eitthvad af pessu gengur ekki eftir fellur ardsemin og er po
afar litid bord fyrir baru hvad hana vardar. Mogulega er unnt ad na einhverri laekkun vidhalds- og
rekstrarkostnadar en pad gerir ekki meira en ad maeta edlilegu dhaettudlagi.

Nidurstada: Medalfjolskylda reedur ekki vid ad greida leigu sem skilar lagmarksardsemi, pratt fyrir
a0 midad sé vid laegsta pekktan kostnad og mikla nytingu. bvi purfa hiisnaedisbaetur ad koma til og
brua bilid, eigi bygging og rekstur leiguibiida ad verda dhugaverdur kostur fyrir lifeyrissjodi.




8. Samantekt og naestu skref
Margt maelir 8 maéti pvi ad lifeyrissjodir fjarfesti i ibudum til atleigu:

Ovissa rikir um eftirspurn til lengri tima litid, par sem kannanir hafa ekki synt fram & ad vidhorf til
ibudaeignar hafi breyst mikid. Greining bendir til ad husaleiga sem skilar edlilegri ar6semi af
stofnverdi sé ad dbreyttu ofvida medalfjdlskyldu. Ovist er ad takist ad na byggingarkostnadi naegi-
lega mikid nidur til ad nuverandi markadsleiguverd skili edlilegri ardsemi. Litid er af 16dum &
svaeedum sem eru dhugaverd fyrir leiguhusnadi af pessum toga. Nugildandi lagarammi torveldar
adkomu peirra ad slikum fjarfestingum.

Engu ad sidur er talid skynsamlegt ad eiga vidraedur vid stjornvold, rikid og borgina, um pessi mal
til ad varpa ljosi a nokkra pzetti:

- Eru sérfraedingar borgarinnar og rikisins um husnaedismal sammala peirri greiningu sem fram
kemur i pessari skyrslu eda telja peir ad unnt sé ad nalgast verkefnid & annan hatt |
einhverjum efnum?

- Hvad getur borgin gert til ad auka frambod a I68um vestan Ellidada?
- Getur borgin bodid slikar 168ir 4 verdi sem gerir byggingakostnadinn vidradanlegan?

- Hvernig midad fyriretlunum um breytingar 4 vaxtabdta- og husaleigubdtakerfum? Hver er
likleg utkoma fyrir medalfjolskyldur?

- Hvernig vilja stjornvold standa ad lagabreytingum til ad audvelda lifeyrissjédum adkomu ad
fjarfestingum i fasteignum?



