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Efni: Hagran og samfélagsleg greining a drogum ad stefnu stjérnvalda
i hiusnadismalum

Minnisblad petta er ritad ad beidni innvidaraduneytis og felur i sér hagreena og samfélagslega
greiningu a drogum ad stefnu stjérnvalda i hiusnaedismalum. Midad er vid forsendur ramma-
samnings rikis og sveitarfélaga um aukid frambod ibuda 2023-2032 og sameiginlega syn og
stefnu i hisnaedismalum fra i juli 2022. Rammasamningnum er atlad ad vinna bug a skorti
ibudarhusnaedis um land allt en skorturinn getur verid hamlandi pattur i uppbyggingu atvinnulifs.
Samningsadilar eru innvidaraduneyti og HMS fyrir hond rikisins og Samband islenskra
sveitarfélaga fyrir hond sveitarfélaga.

i Hvitbdk um husnaedismal eru skilgreind fjdgur meginmarkmi® husnzedisstefnu stjérnvalda:

1. Auka jafnvaegi & husnaedismarkadi

2. Gera stjornsyslu skilvirkari og auka gaedi ibuda i jafnvaegi vid umhverfid
3. Baeta husnaedisoryggi peirra sem standa héllum faeti &4 husnaedismarkadi
4. Studla ad virkum vinnumarkadi um land allt

i greiningunni verdur litid til pessara markmida og hvort liklegt sé ad adgerdir feeri astand hus-
nadismala naer umraeddum markmidum.

Takmarkandi paettir

Analytica atti m.a. fund med HMS par sem farid var yfir astand hisnzedismala og sérstaklega pau
atridi sem telja maetti ad gaetu verid takmarkandi a ahrifamatt husnasdisstefnunnar eins og hun
birtist i Hvitbok um husnsedismal og rammasamningi. Eftirfarandi atridi eru medal pess sem fram
hafa komid:

o Lédaskortur & héfudborgarsvaedinu sem m.a. birtist i mikilli verdhaekkun a byggingarrétti
ibuda.

e Langur vaxtabinditimi lana husneaedissjods en eingdbngu 10 ara vaxtabinditimi er i bodi.
Eftirspurn virdist eftir [Aanum med mun styttri binditima eda lanum par sem unnt er ad velja
mismunandi binditima fra einu vaxtatimabili til annars.

e Laekkun a endurgreidslu VSK vegna vinnu idnadarmanna a byggingarstad ur 60% i 35% pann
1. juli sl. SU hugmynd hefur komid fram ad einskoréa maetti haerri endurgreidslu vid byggingu
ibuda fyrir tekju- og eignalaga, p.e. almennar ibudir, hlutdeildarlanaibudir og félagslegar ibudir
sveitarfélaga.

e Hugmynd um ad nyta meetti land i eigu rikisins til ad auka l66aframbod fyrir ibudir fyrir tekju-
og eignalaga og gaeti lidkad fyrir framkveemd stefnunnar.
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Helstu nidurstodur

e bau aform sem birtast i stefnu stjérnvalda i husneedis- og mannvirkjamalum eru svar vid
misvaegi a husnaedismarkadi sem birst hefur i skorti og verdhaekkunum og verid einn af drif-
kréftum verdbolgu hérlendis. Greining a fidlda ibuda eftir busetuformum og fjélda a bidlistum
sem byggd er a husnaedisaaetlunum sveitarfélaga leidir fram skyra mynd af pessu misvaegi.

e Evropskur samanburdur a samhengi folksfjdlgunar og ibudafjarfestingar sem hlutfalls af vergri
landsframleidslu bendir til ad midad vid hina 6ru folksfidlgun pa pyrfti fiarfestingarstig ad vera
mun hezerra hérlendis en verid hefur sl. aratugi.

o Aform stjérnvalda geetu haft umtalsverd ahrif 4 hisnaedismarkad hérlendis, sérstaklega leigu-
markadinn. Gangi eftir su fijdlgun almennra ibuda sem stefnt er ad pa er um hlutfallslega mjog
stora vidbot ad raeda vid leigumarkadinn i heild sinni og liklegt ad husaleiga laekki talsvert ad
raungildi neesta aratuginn. Hins vegar er einnig liklegt ad sokum laekkunar leigu pa dragi ur
frambodi leiguhusnaedis a frjalsa markadnum.

e Aukin nyting hlutdeildarlana medal fyrstu kaupenda geeti Iétt frekari prystingi af leigu-
markadnum samhlida pvi ad audvelda fyrstu kaupendum innkomu & husnaedismarkadinn. A
moti kemur ad su adgerd geeti ytt undir haekkun husneedisverds, a.m.k. timabundid.

e Framkveemdir vegna uppbyggingar ibudarhusneedis verda tiltdlulega umfangsmiklar naestu
arin en ahrifa aukins frambods a husnaedismarkadi fer vart ad geeta ad marki fyrr en arid
2025. Astaedan er su ad gera ma rad fyrir ad byggingartimi ibuda geti verid 14-24 manudir.

Greiningin

i rammasamningi rikis og sveitarfélaga segir ad adilar séu sammala um naudsyn markvissra
adgerda af halfu stjérnvalda til ad tryggja uppbyggingu ibuda i samraemi vid porf, p. & m. fyrir
tekju- og eignalaga. Samningnum er atlad ad setja ramma utan um sameiginlega markmida-
setningu, forsendur og asetlanagerd rikis og sveitarfélaga um uppbyggingu ibudarhisnaedis.

| forsendum samningsins er gert rad fyrir ad til ad maeta fyrirsjaanlegri ibudapérf 4 arunum 2023
til 2032 purfi ad byggja 35.000 ibudir. Par ad auki purfi ad byggja ibudir til ad maeta duppfylltri
ibudaporf. bvi purfi ad lagmarki ad byggja 4.000 ibudir a ari fyrstu fimm arin og 3.500 ibudir & ari
sidari fimm arin. betta mat er byggt a nidurstédum ibudaparfagreiningar sveitarfélaga og HMS
arid 2022.

Auk pess er tilgreint ad ahersla sé a uppbyggingu hagkveemra ibuda a vidradanlegu verdi og ad
hlutfall peirra verdi ad jafnadi 30% nyrra ibuda. Til slikra ibuda teljast m.a. ibudir innan almenna
ibudakerfisins, hlutdeildarlanaibudir og adrar ibudir sem njéta studnings stjornvalda og er atlad
ad leysa ur husnaedisporf tekju- og eignaleegri hopa. Til vidbotar er midad vid ad a samnings-
timanum pa verdi félagsleg husnaedisurraedi ad jafnadi sem naest 5% af dllu nyju husneedi. Er par
att vid ibudir sem sveitarfélagi ber lagaleg skylda til ad utvega einstaklingum eda fjélskyldum.
Einnig verdi radist i sérstakt atak til ad eyda bidlistum eftir sérteekum husnaedisurraedum fyrir
fatlad folk.

Nefna ma ad framangreind atridi varda pad sem visad hefur verid til sem husneaedisoryggis.
Reyndar liggur ekki fyrir stddlud skilgreining a hugtakinu ,husnaediséryggi“ en hér er litid til pess
ad pad feli i sér ad purfa ekki ad flytja nema vilji standi til, ad fyrirsjaanleiki s€ um préun leiguverds
ingar til langs tima par sem leiguverd er vidradanlegt og fyrirsjaanlegt studlad ad hisnaediséryggi.
Almenna ibudakerfid virdist snidid ad pessu marmidi. bvi ma aetla ad frekari uppbygging pess
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studli ad husnaedisoryggi fyrir pa sem standa hdllum feeti & husnaedismarkadi. Raunar ma leida
likur ad pvi ad hlutdeildarlan geti einnig studlad ad baettu husnaediséryggi.

Einnig ma nefna ad husnaedi er talid medal grunnparfa og pvi lykilpattur i skilgreiningu velsezeldar.
Baett astand husnaedismala er pvi til pess fallid ad auka velseeld.

i samhengi vid framangreint er ahugavert ad lita sérstaklega til pess hdps sem stefna stjornvalda
beinist sérstaklega ad en Analytica hefur unnid samantekt ur husnaedisasetlunum sveitarfélaga
fyrir arid 2023 m.v. stéduna eftir busetuformum arid 2022. betta ma sja a téflu 1 asamt fjélda
einstaklinga a bidlistum. Ljést er ad fjoldi i ibud eftir busetuformum kann ad vera mismunandi en
taflan synir gléggt ad mestur skortur er a almennum ibudum baedi i fjdlda og hlutfallslega. Pa er
ljost ad hvad petta busetuform vardar pa er porfin hlutfallslega mest & héfudborgarsveedinu. Til
samanburdar ma nefna ad skv. upplysingum HMS pa er heildarfjoldi ibuda um 155 pus. a landinu
Ollu.

Tafla 1. Fjoldi ibuda eftir busetuformum arié 2022 og fjoldi einstaklinga a bidlistum’

Fjoldi ibuda Allt landi® Hofudborgarsvaedi  Landsbyggd
Leiguibudir fyrir eldri borgara 1041 520 521
Namsmannaibudir 3062 2470 592
Félagsl. ibudir sveitarfélaga 3716 2 853 863
Buseturéttaribudir 1853 1243 610
Almennar ibudir 919 601 318
Sértek urredi 1073 791 282
Samtals 11 664 8478 3 186
Fjoldi einstaklinga a bidlistum Allt landi® Hofudborgarsvaedi  Landsbyggd
Leiguibudir fyrir eldri borgara 551 206 345
Namsmannaibudir 744 669 75
Félagsl. ibudir sveitarfélaga 1731 1241 490
Buseturéttaribudir 183 0 183
Almennar ibudir 3262 3027 235
Sértek urredi 366 271 95
Samtals 6 837 5414 1423

Fjolldi & bidlistum i hlutf. v/fj. ibuda  Alltlandi® Hofudborgarsvaedi Landsbyggd

Leiguibudir fyrir eldri borgara 53% 40% 66%
Namsmannaibudir 24% 27% 13%
Félagsl. ibudir sveitarfélaga 47% 43% 57%
Buseturéttaribudir 10% 0% 30%
Almennar ibudir 355% 504% 74%
Sérteek urredi 34% 34% 34%
Samtals 59% 64% 45%

Heimild: Husnzedisaaetlanir sveitarfélaga (HMS), Analytica

Upplysingarnar i t6flu 1 virdast i ageetu samraemi vid ibudaparfagreiningu HMS fra i mai 2021 en
pa var 6uppfyllt ibudapdrf metin 4.500 ibudir og ad byggja pyrfti um 4.000 ibudir & ari naestu fimm

" Tafla 1 byggir & upplysingum fra nzer éllum sveitarféldégum landsins eda 6llum peim husnaedisasetiunum sem var ad finna & vef
HMS sidla septembermanadar 2023.
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ar til ad maeta duppfylltri og nyrri pérf. Skv. nyjasta mati HMS parf 3.000-4.000 ibudir arlega og
mun pad mat stofnunarinnar ad pad sé i takt vi® markmid umraedds rammasamnings. Pad er po
ljost ad ibudaporfin er had folksfidlgun og pa ekki sist adflutningi félks til landsins sem er po einnig
su steerd i mannfjdldapréun sem er mest breytileg fra einum tima til annars.

Ef litid er til umfangs peirrar ibudafjarfestingar sem stefnan neer til pa beinist hun einkum ad
afmoérkudum pjodfélagshopum. Aherslan er & 1.400 ibudir & ari naestu fimm arin og 1.050 ibudir
a ari sidari fimm arin en par er um ad raeda almenna ibudakerfid, ibudir sem fjarmagnadar eru
med hlutdeildarlanum og félagslegar ibudir sveitarfélaga. Sé tekid mid af upplysingum i
kostnadarmati HMS a rammasamningnum hvad pessi busetuform vardar pa er heildarumfang
peirrar ibudafjarfestingar um 68 ma.kr. a ari naestu fimm arin og um 51 ma.kr. a ari sidari fimm
arin sé midad vid asetlad fast verdlag arsins 2023. bar af naemu framldg s.s. stofnframlég, sérstok
byggodaframlég, 16dir, hlutdeildarlan o.p.h. teepum fjordungi.

Umraeddan fjélda ibuda ma bera saman vid ad arin 2022 og 2023 er azetlad ad hvort ar hafi um
500 nyjar ibudir komid til innan almenna ibudakerfisins og ibudir sem fjarmagnadar eru med hlut-
deildarlanum. Ut fra pvi ma alykta ad ibudafjarfesting i pessum busetuformum geti taeplega
prefaldast ad medaltali & ari naestu fimm arin og tvofaldist ad medaltali & ari sidari fimm arin i
samanburdi vid arin 2022-2023. Er hér um ad raeda vidboétarfjarheedir sem svara til um 1% af
vergri landsframleidslu fyrri fimm &rin en um 0,7% sidari fimm arin.

i pessu samhengi er frédlegt ad skoda evropsk gogn fyrir samhengi mannfjdldabreytingar og
ibudafjarfestingar i hlutfalli vid verga landsframleidslu fyrir timabilid 1995-2022. betta er gert a
mynd 1 par sem hver punktur synir samhengid fyrir hvert land. Linan endurspeglar medaltals
samhengi pessara staerda fyrir 6ll I6ndin yfir petta timabil. Sja ma ad félksfjdlgun hérlendis hefur
verid hlutfallslega mikil midad vid fjarfestingarstig. Fljott & litid geetu gdgnin bent til ad porf veeri &
mun heaerra fjarfestingarstigi en verid hefur.

Mynd 1. Mannfjoldabreyting 1995-2022 og medaltals hlutfall ibudafjarfestingar af VLF
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Heimildir: Eurostat, Sb og Analytica
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Vardandi mat a beinum pjodhagslegum ahrifum aukinnar ibudafjarfestingar pa er erfitt ad leggja
mat & pau eftir arum an pess ad gefa sér ymsar takmarkandi forsendur sem mikil dvissa rikir um.
Pannig er t.d. ljést ad pad tekur 14-24 manudi ad byggja nyjar ibudir og pvi liklegt ad steerstu
frambodsahrif nyrra ibuda sem byrjad er ad byggja nu komi ekki fram fyrr en sidla ars 2024 og
arid 2025. Hins vegar ma gera rad fyrir ad ahrifa vegna framkvaemda gaeti strax. Pa er liklega um
pridjungur byggingarkostnadar vegna innfluttra adfanga, véla og eldsneytis.

Hér er o6talinn sa avinningur sem gaeti hlotist af pvi ad létta af peirri takmdrkun sem hidsnaedis-
skortur hefur valdid og hamlad pvi ad félk faist til vinnu. Sa avinningur gaeti reynst talsverdur en
erfitt ad henda reidur a.

Bein ahrif a landsframleidslu geetu pannig reynst a bilinu 0,5-0,7% a ari ad medaltali neesta aratug
ef tekid er tillit til innflutts hluta byggingarkostnadar en liklegt ad su azetlun feli i sér vanmat a
heildarahrifum. Oljost er med ahrif & vaxtastig par sem asetlunin naer yfir langa framtid og erfitt
ad segja um hvort um framleidsluspennu verdur ad reeda eda slaka a hverjum tima. b6 ma gera
rad fyrir pvi ad aukid frambod ibuda dragi ur verdbolguprystingi af véldum ibudarhusnaedis pegar
til langs tima er litid. Pa er ekki unnt ad utiloka ad til skemmri tima pa greidi adgerdir stjérnvalda
i husnaedismalum fyrir nidurstddu kjarasamninga og geti med peim haetti minnkad o6stédugleika
og verdbolguprysting. Ad svo miklu leyti sem adgerdir 6rva almennt eftirspurnarstig pa geeti pad
studlad ad heerra vaxtastigi.

Analytica hefur teki® saman gréft yfirlit yfir leigumarkadinn Gt fra gdgnum Hagstofu islands fyrir
arin 2021 og 2022. Samantektina ma sja i téflu 2 og er midad vid tolur fyrir arid 2022 par sem
beer eru tiltzekar. Pa eru upplysingar um félagslegt husnaedi sveitarfélaga dregnar saman ar
hasnaedisaaetlunum sveitarfélaga og télur um énnur Urraedi en sveitarfélog er afgangssteerd. bar
sem tolurnar visa til mismunandi timapunkta og mismunandi heimilda ber ad taka henni med
peim fyrirvara og lita & upplysingarnar sem groéfar visbendingar. ba kanna ad vera énnur flokkun
i lifskjararannsokn en skv. husnaedisazetlunum sveitarfélaga. Pad sem vanalega er visad til sem
»-almenna markadarins“ er hér nefnt ,frjalsi markadurinn“ til ad adgreina betur fra almenna
ibudakerfinu.

Tafla 2. Yfirlit yfir leigumarkadinn 2022

Fjoldi kjarnafjdlskyldna 217 324
Fjoldi heimila 162 400
Hlutfall i leiguhusn. 1) 21.0%
Fjoldi i leiguhusnzedi 1) 34 100
"Frjalsi" markadurinn 2) 21762
Félagsleg urreedi 2) 10 069

Sveitarfélog 3) 3716

Onnur en sveitarféldg 6 353
Annad 2270

1) M.v. &rid 2022 skv. lifskjararannsokn.
2) Reiknad m.v. hlutfall skv. lifskjararannsékn arid 2021.
3) Fyrir 2022. Samantekid ur husnaedisazetlunum sveitarfélaga 2023

Onnur Grraedi en pau sem eru & vegnum sveitarfélaganna eru & vegum ymissa félagasamtaka og
félaga. bad sem visad er til sem Annad a vid fjdlda sem byr hja skyldmennum og vinum.
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Ef litid er til fidlgunar félagslegra ibuda sveitarfélaga skv. rammasamningi pa er gert rad fyrir ad
peim fjolgi um 1.750 naesta aratug. ba er ljost ad fjdlgun almennra ibuda um 6.300 naesta aratug
getur haft talsverd ahrif a leigumarkadinn ad 6dru Obreyttu. Midad vid ad eftirspurnarteygni
leiguhusnaedis sé 0,75 pa geeti slik aukning frambods laekkad husaleigu ad raungildi um 24% a
aratug.? Er pa utgangspunkturinn sa heildarfjoldi heimila sem pegar eru i leiguhisnaedi.

Um nakvaemt télulegt mat rikir po talsverd évissa par sem leiga i almanna ibudakerfinu er laegri
en a frjalsa markadnum. bannig er t.d. engan vegin ljost ad pratt fyrir aukid frambod pa teekist ad
utryma bidlistum i almenna ibudakerfinu af peirri einfoldu astzedu ad leigan er leegri par en a
frjalsa markadnum. Jafnframt er liklegt ad pad dragi ur frambodi leiguhusneedis a frjalsa
markadnum vegna prystings til laeskkunar husaleigu.

Hvad vardar pydingu hlutdeildarlana pa ma einnig buast vid ad aukin nyting pess urraedis myndi
létta enn frekari prystingi af frjalsa leigumarkadnum a sama tima og hun audveldar fyrstu
kaupendum innkomu & hisnaedismarkadinn. A méti kemur ad st adgerd getur ytt undir eftirspurn
eftir husnaedi a sama tima og frambod er takmarkad og pvi studlad ad haekkun hiusnaedisverds,
a.m.k. timabundi®.

Samantekid pa bendir greining Analytica til ad aherslur stjérnvalda eins og peer birtast i Hvitbok
um husnaedismal og rammasamningi um aukid frambod ibuda 2023-2032 geti studlad ad pvi ad
uppfylla pau fiogur meginmarkmid sem par eru sett. Einna erfidast er ad leggja mat & adgerdirnar
m.t.t. pess markmids ad gera stjérnsyslu skilvirkari og auka gaedi ibuda i jafnveegi vid umhverfid.
Pad eru po6 ymis atridi sem unnid gaetu gegn stefnunni en par ber fyrst ad nefna l6daskort.

2 Midad er vid eftirspurnarteygnina 0,75 Gt fra nidurstodum bandariskrar rannséknar Albouy, Ehrlich og Liu fra arinu 2014
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Heimildir:

Analytica, Minnisblad til velferdarraduneytis, dags. 3. ndvember 2015, Mat a efnahagslegum
ahrifum adgerda i husnaedismalum

David Albouy, Gabriel Ehrlich, Yingyi Liu, Housing Demand and Expenditures: How Rising Rent
Levels affect Behavior and Costs-of-Living over Space and Time, NBER, okt. 2014.

Fjarmalaaaetlun 2023-2037, tillaga til pingsalyktunar
Graenbdk um husnaedismal, 2. Gtgafa — Stédumat og valkostir, Stjérnarrad islands, april 2023

Hvitbok um husnaedismal - Drég ad husnaedisstefnu til fimmtan ara og adgerdaaeetiun til fimm
ara, Stjérnarrad islands, juli 2023

Rammasamningur rikis og sveitarfélaga um aukid frambod ibuda 2023-2032 og sameiginleg syn
og stefnu i husnaedismalum, juli 2022.

Hagstofa islands, upplysingar ur lifskjararannsékn af vefsidu stofnunarinnar
HMS, ibudaparfagreining 2021-2030, mai 2021

HMS, Stédugreining og kostnadarmat vegna markmida rammasamnings rikis og sveitarfélaga
um aukid frambod ibuda og sameiginlega syn og stefnu i hisnaedismalum, 10, febraar 2023

HMS, ibudir i byggingu — Greining og stédumat, 28. juni 2023

Husnaedisazetlanir sveitarfélaga 2023 af vefsidu HMS.
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