Uppfeert 12.mai 2015

A NORDURLANDI
Efnisatrioum komid aframfzeri vid rdduneytid & vinnslutima lagabreyting 5.mars 2015

Til velferdarraduneytisins,

Hafnarhdsinu vid Tryggvagotu.

Vardar endurskodun laga um husneaedisfélég/hisnaedismal og leigumarkad
1)Endurskodun laga um hasneedissamvinnufélég nr. 66/2003

2)Endurskodun laga um byggingarsamvinnufélég nr. 153/1998

Visad ertil sameiginlegs erindis Buseta, Bumanna og Bulseta a Nordurlandi dags. 17.febraar 2014 ad
pvi er vardar endurskodun laga um hisnaedissamvinnuféldg.

Buseti a Nordurlandi vill arétta nokkra peetti Ur pvi erindi alveg sérstaklega - og baeta vid tilteknum
66rum atrioum mtt. pess sem komid hefur upp & yfirbordio sidan félégin leitudu eftir frekara samradi
vid raduneytid um endurskodun & lagagrunni hisnaedisfélaga.

Lagagrunnur hasnaedisfélaga i nagrannaléndum & EES-sveedinu; Skoda parf vandlega hvort ekki
veeri haegt ad fara sému leid og t.d. Danmork og byskaland/Svipj6d - med takmarkada prengingu &
heimildum til ad stofna félog um rekstur. Jafnvel er ekki til sérloggjogf um samvinnufélég eda
hisnaedissamvinnufélég - heldur bara almennar lagareglur. Finnland t.d. skilgreinir félagafrelsi
pannig ad einn einstaklingur geti stofnad samvinnufélag um sinn rekstur.

Formlegar reglur um félég og askilnadur um sampykki velferdarraduneytis, skraningu og eftirlit getur
att vio til pess ad félog almennings njéti tiltekinna geeda - eda megi t.d. taka vid ivilnunum og njoti
nanari verndar yfirvalda gegn pvi ad reksturinn sé til lengs tima (framtidar an almennra heimilda til
slita) og an hagnadarkrofu/not-for-profit - par sem algert bann er vid pvi ad taka fjarmuni Gt Gr
rekstrinum.

Hvatt er til pess ad i inngangi ad greinargerd med frumvarpinu verdi dregin upp mynd af pvi med
hvada heetti starfsskilyrdi hisnaedissamvinnufélaga i Svipjéd/Danmérku/byskalandi og mogulega i
fleiri Iondum EES-sveedisins

i nyjum 16gum teljum vid rétt ad 16gd verdi ahersla &

1. Tilgreind vidmid/princip alpjédahreyfingar samvinnufélaga (7-principles) verdi skilgreind nanar
og endurspeglist i sampykktum til ad félag fai skraningu sem husnaedissamvinnufélag.
2. Sameinud verdi l6g um byggingarsamvinnufélog nr. 153/1998 og I6g um

hasnaedissamvinnufélég nr.66/2003 eftir pvi sem pad getur &tt vid. Légin um
byggingarsamvinnufélég hafa reynst 6virk og svara ekki neinni porf fyrir byggingar almennra ibtuda ad 6breyttu. Rétt
er engu ad sidur ad skilgreina byggingarsamvinnufélag pannig ad taki slikt félag vid ivilnunum fra opinberum adilum
pa verdi o6timabundin skilyrdi sett um ad vidskipti med eignir innan félags verdi & sanngjornu matsverdi og slikt félag
megi ekki leysa upp nema med samningi vid pann adila sem lagdi ad mérkum studning i formi verdmeeta.

ipyngjandi akveedi um lagmarksfjdlda félagsmanna. Litid verdi til almennra vidmidana um
félagafrelsi og jafnreedi og bent & ad i Noregi er ekki gerd krafa um fleiri en 2 einstaklinga sem
purfi til ad stofna samvinnufélag og i Finnlandi er litid svo a ad hver einn einstaklingur eigi rétt
a ad stofna samvinnufélag um sinn rekstur, med peim takmérkunum og skilmalum sem um

félagsstofnun almennt gilda. (Slikt er grundvallaratridi til a8 unnt sé ad nyta petta form sem verkfeeri
almennings i famennari sveitarfélogum og hvi skyldi purfa fleiri en 2 til ad stofna félag um parhuds eda fleiri en 3-4 til
ad stofna samvinnufélag um radhis eda fjérbyli?)

4. Félog sem ekki eru stadbundin (starfa a samfelldu sveedi eda sveitarfélagi) skulu settir
skilmalar um ad efnahagur verdi deildskiptur og/eda skuldsetning mdgulega bundinn
einstékum eignum/kjornum.

5. A0 ekki verdi heegt ad taka beina ardsemi Gt Ur opnum samvinnufélégum og verdi peim slitid
skuli eignir renna til sveedisbundinna verkefna a svidi hisnaedismala eda til mannudarmala
skv. nanari akveedum i skipulagsskra. (Mikilveegt er ad fjarleegja pann ,freistnivanda“ sem
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geeti falist i pvi ad famennur hopur félagsmanna geeti tekid akvordun um ad slita félagi og
innleysa einfé félagsins i vasa famenns hops. (sbr. sparisj6dina arin 1998-2008)). Lokud
samvinnufélég - sem ,sparnadarfélog” meetti p4 endilega vera mégulegt ad stofna undir
[6gum um byggingarsamvinnufélég par sem gagnkveem abyrgd og avinningur veeri bundinn
eigendum einstakra eigna og allra eigna hlutfallslega.

Skilgreina parf hvernig medhondla eigi félag sem lendir i erfidleikum eda proti og pa einnig
réttarstodu buseturéttareigenda (sbr. Haestaréttardom 30.04.2014) - pannig ad tilgreindar séu
leioir til ad verja buseturétt skilvisra og pa mégulega med forkaupsrétti eignarinnar - um leid
og edlilegt gjald kemur fyrir aframhaldandi blsetu viskomandi pannig ad kaupandi
uppbodseignar/protablseignar geti ekki visad buseturéttareiganda a dyr eda pvingad Ut med
okri.

Ad félogin hafi moguleika ad prdéast med élikum heetti, hvort heldur sem er mikid eda litid
markadstengd og Utfeersla, verdlagning og voruframbod sé akvardad af félagsmoénnum i
sampykktum en ekki bundid i 16gum og allir skuli steyptir i sama form.

A0 réttur buseturéttareigenda verdi styrktur og aréttadur sem eignarform. Moguleikar séu &
mismunandi eignamyndun i baseturétti i gegnum sampykktir félagsins og 6lika samninga.
Einnig sé moguleiki a buseturétti sem er sambland leigu-, kaupleigu og eignaréttar med
radstdéfun husneedissparnadar eda uppsofnunar & buasetréttarinneign eftir skipuldgou plani.
Ad félogin geti bodid uppa mismunandi flokka samninga og geti rekid hagnadardrifnar
einingar til styrktar peim sem eru ekki hagnadardrifnar likt og tidkast um 6nnur samvinnuféldg.
A0 féldgin geti notid avinnings af frumkvaedi, Utsjonarsemi og vondudum vinnubrégdum vid
hénnun og byggingu ibada, pannig ad styrkja megi eigid fé og halda afram
uppbyggingarstarfssemi.

Ad i nyjum l6gum verdi skilgreindar krofur til stjornenda og stjornar - par sem félog taka a
sér eda fa heimildir til ad reka husneedissparnadarreikninga/innlansdeildir eda félagid i heild
er rekido sem lokad sparnadarfélag.

Ad innlausnarskyldu buseturéttar verdi settar skilgreindar skordur i sampykktum félaganna
sem Utfeersla & samningi gagnvart bisetunum. Edlilegt er ad hamark & virdi blseturéttar
med ,vikjandi innlausnarskyldu“ verdi fest (ca.10% af markadsvirdi eignar vid stofnun
buseturéttarins) - nema i peim tilfellum par sem um ,lokad sparnadarfélag” veeri ad reeda en
par mundi séreigna hvers félagsmanns spegla eiginfjarframlag vidkomandi og endurmetna
endurmetna hlutdeild i 6skiptu eigin fé félagsins & hverjum tima.

Ad byggja skuli upp héflegan varasjéd vid akvoroun manadargjalda

A0 eigio fé sé metid med tilgreindum haetti pegar dregur Ur samningum meod
kaupskylduakvaedi og peim séu sett leidbeinandi rekstrar- og efnahagsvidmido um fjarhagsleg
oryggismork.

Ad skapadir verdi hvatar og moguleikar fyrir sveitarfélog ad vera adilar ad eda stydja vio
félogin med préunarframlagi, stofnstyrjum og framlagi eigna, 160a eda med (vikjandi)lanum.
Félogum sem starfa & steerra sveedi(fleiri en einu sveitarfélagi) med 6lika hagvaxtarpréun
verdi gert ad skilgreina efnahag vidkomandi félags deildaskipt eda adgreindan mv. tilteknar
eignir - pannig ad stadbundinn rekstrarvandi leggi ekki éedlilegar byrdar a adra félagsmenn.
Skilgreindar verdi kréfur um ad til ad félog eigi moguleika a studningi sveitarfélaga og/eda
taki & sig kvadir um pjonustu - verdi efnahagur félags deildskiptur/adgreindur midad vid
eignir. (Geeti verid svar vid rekstravanda Bumanna.)

Leigumarkadurinn/husaleigulégin nr 36/1994

« Timabeert er ad regulera leigumarkadinn og taka upp skraningarskyldu og skipulagt
eftirlit med peim adilum sem takast & hendur rekstur leiguiblda og pjoénustu vid
leigjendur. Einstaklingnum og fjarfestum verdi pa gert ad vista eignir i leigurekstri
(umfram eina eign i leigurekstri) hja skradum adilum - med skuldbindandi samningum
til lengri tima.

Sérstakar reglur kann ad vera naudsynlegt ad taka upp til ad sporna vid pvi ad ibudir sem eru
skipulagdar og byggdar til ad hysa einstaklinga og fjolskyldur sem par eiga légheimili eda
varanlegt adsetur - séu teknar Ur slikri nytingu.
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« Meod pvi t.d. ad fasteignagjold sveitarfélaga skuli vera ca tvoéfold ef ibad einstaklings
eda fjarfestingarfélags er ekki i langtimanytingu med pinglystum leigusamningi

 Med pvi ad ef ibud einstaklings eda fjarfestignarfélags og eigandi situr ekki i ibud séu
reiknadar tekjur mv. lagmark/medaltals-afgjald fyrir nytingu eignarinnar i leigu eda
gistirekstri og peer tekjur komi til skattalegrar medferdar

e Sérstaklega parf ad takmarka moguleika til ,svartrar leigustarfsemi“ og
duttlungakennds okurs med pvi ad réttur skilvisra leigjenda verdi gerdur rikari - og
peir vardir fyrir pvi ad leiguverd breytist med duttlungum - og um leid ad peim verdi
tryggt ad vidhalds- og pjonustuskylda eiganda ibudarinnar verdi raekt og med peim
agamorkum sem skylda opinberra adila/sveitarfélaga verdi til ad lata framkveema
naydsynlegt lagmarksvidhald a kostnad eiganda ef hann sinnir ekki vidhaldsskyldum
innan hoflegra fresta (20.-21.grein).

(Til hligsjonar ma leita eftir hefoum og reglum i byskalandi (,Mietbremse” pak & leiguverdlagningu) -
Svipjéd/Noregi og Hollandi ad pvi er petta vardar.)

Hisnaedisfélog almennings - énnur form; ,stadbundin sjalfseignarfélég” i anda Community Land
Trust Organization i USA/Bretlandi.

Rokrétt er ad stjornvold skodi hvort astaeda ertil ad ramma starfsemi sjalfseignarfélaga um byggingu
og rekstur hisneedi med samstarfi stadbundinna adila. Pbar veeri hugsanlega um ad raeda vidmioun
og Utfeerslu ad fyrirmynd CLTorg. | Bretlandi er CLTorg Gtfeerslan pannig ad allar gerdir
atvinnuhlsnaedis og ibudarhlsnaedis gaetu verid undir og gengid er Gtfra pvi sem kallad er ,Public-
Private-Partnership“ - med samvinnu opinberra adila/sveitarfélaga, einstaklinga og fyrirteekja og
félagasamtaka. NuU er almennt gert rad fyrir ad notendur taki alla abyrgd a stjornun einstakra félaga.

Sjalfseignarfélég um rekstur iblda fyrir sérgreinda hopa:

Sett verdi sérstok akveedi i I6g um hasnaedismal ad velferdarraduneytid geti ad fullneegdum akvednum
skilyrdum heimilad vidskipti med ,ibudarétti eda ,hlutaeign® (shared ownerships) notenda i
,Sjalfseignarfélégum” sem pjonusta aldrada eda oOryrkja eda adra sérgreinda hopa - og eru stofnud til
langtimarekstrar ibtda og rekin med sjalfbaerum heetti i pagu notenda.

bar skal jafnframt nanar Utfeert hvada skilmalum um skipulag og stjérnun og eftirlit slikra félaga skuli
fylgt pannig ad tryggja megi ad ahaetta notenda verdi aseettanleg og tryggingar séreignar peirra njoti
jafnreedis vid lanardrottna og adra notendur.  (Markmid: ad koma i veg fyrir ad ,EIR-vandamalid
endurtaki sig.)

Fyrir hdnd Buseta a Nordurlandi,
Benedikt Sigurdarson framkvee mdastjori

869-6680
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Eyglé Hardardéttir husneedisradherra fylgdi eftir akvordun Alpingis fra pvi ijani 2013 vardandi adgerdir
i husnaedismalum med pvi ad kalla til vidteeks samrdds um moétun hisnaedisstefnu.

Fjoldamargir adilar [6gou ad moérkum i pad samrad. Skyrsla verkefnisstjérnar var kynnt 6.mai 2014.

Margvisleg vinnugdgn sem komu fram i vinnu samradsnefndar um husneaedisstefnu voru gerd
adgengileg a vef velferdarraduneytisins, sem telja verdur til mikillar fyrirmyndar.

Tillogur verkefnisstjérnar gafu fyrirheit um ad meiningin veeri ad stérefla almennan leigumarkad og
styrkja starfsramma hdsnaedissamvinnufélaga pannig ad fleirum yréi kleift ad nj6ta vidunandi
hasnaedisoryggis. Tilldgur gengu i pa att ad ibudarekstur ,an hagnadarkrofu® fengi forgang um
ffarmdgnun og eetti kost & ivilnandi studningi sveitarfélaga og velvildarfjarfesta.

Margir bundu pannig vonir vid ad & grundvelli tillagna verkefnisstjérnarinar yrdi unnid ad verulegum
breytingum & lagaramma husnadismarkadarins i heild og markadurinn feerdur i att til pess sem best
pekkist i nagrannaléndum & EES-sveedinu.

NG eru komin fram frumvorp um breytingu a gildandi I6gum um hisnadissamvinnufélég (nr.66/2003)
pskj. 1171-697, og hins vegar um breytingu & hdsaleigulégum (nr.36/1994) pskj 1170-696.

Med visan til peirra fyriheita sem félust i samstarfi um moétun hdsnaedisstefnu eru pad mikil vonbrigdi
ad sja aod saralitid tillit virdist vera tekio til fyrirliggjandi tillagna ,verkefnisstjérnar um framtidarskipan
hasneedismala fra pvi i mai 2014.“

Ekkert i fyrirliggjandi tillogum er liklegt til ad na peim markmidum ad hér verdi til varanlegur valkostur
hagkveems leigu- og buUseturéttarmarkadar sem geti meett porfum pess almennings sem ekki hefur

umtalsvert handbaert fé. (Til pess parf m.a. ad gera leigurekstur skraningarskylda starfsemi og tryggja ad han verdi
stadsett i féldgum - med &byrgri rekstrarumgjoré/helst &n hagnadarkrofu.)

Ekkert sem studlar ad laekkun byggingarkostnadar eda audveldar hagkveema fjarmognun leigu- og
buseturéttaribtda fyrir ungt f6lk og medaltekjuhdpana eda pann hdp sem parf og kys ad vera

hreyfanlegur a hisnadismarkadinum. (Farvegur fyrir ivilnandi skilmala og préunarstudning/vikjandi lan sveitarfélaga
og velvildaradila til leigu- og buseturéttarfélaga an hagnadarkrofu parf ad formast i 16ggjof.)

Hagkveemur leigumarkadur er forsenda pess ad ungt folk geti lagt fyrir til eigin kaupa
ibadarhisnaedis.

Sveigjanlegur buseturéttarmarkadur getur verio baedi ahugaverdur kostur fyrir félk a 6éllum aldri og
hagstaett milliskref fyrir pA sem hafa aform um ad kaupa eda byggja eigin ibud sidar.

Mjog aberandi er ad vio pessar fyrirliggjandi breytingartillégur er sérstaklega hugad ad hagsmunum
huseigenda og ,markadsadila“ - (og ,timabundinna harkara a leigumarkadi) en minna ad

hagsmunum neytendal/leigjenda. (Aukin atleiga & 6skilgreindum fislda ibGda fra einstaklingum - &n eftirlits og
regluverks - mun ekki skapa stédugan og neytendavinsamlegan leigumarkad. Klippa parfa moguleika ,braskara“ og verktaka
til ad innleysa hagnad af pvi ad hafa fengid 168ir og mogulega ivilnandi skilyrdi til ad reisa og fjarmagna leiguibddir - petta parf
ad vera ,skipulagsmal“ - og tengjast metinni porffyrir hisnaedi fremur en skammtima ,hagnadarteekifeerum* svok.fjarfesta.)

Ekkert er hert & skyldum og abyrgd sveitarfélaga (byggingafulltrda og skipulagsyfirvalda) vardandi
skipulagslega umgerd leigu- og buseturéttarmarkadar sem aetlad veeri ad standa til frambudar.

Sérstaklega verdur ad teljast &maelisvert ad ekki skuli vera gert rdd fyrir ad einstaklingar geti stofnad
husnaedissamvinnuféldg um byggingu og rekstur leiguibdda (eingdngu ef vill) - med meira eda

minna samstarfi vid riki, sveitarféldg eda adra velvildaradila. (Ath. barf ad formfesta vidmidanir um stofnun og
starframma fyrir almenn sjalfseignarféldg um hisnaedi i samstarfi sveitarfélaga og fjarfesta og almennings t.d. CLTorg)

bad vekur sannarleg furdu ad lagt sé til ad husnaedissamvinnufélég verdi skyldud til ad
.markadsvaeda" vidskipti med buseturétti pannig ad félagsmenn i hisneedissamvinnuféldgum njoéti ekki
jafnraedis um adgang ad ibudum 6had getu peirra til ad bjoda yfirverd i buseturétt.

Um leid og ,fyrirvaralaus innlausnarskylda“ baseturéttar verdur afnumin - er afar brynt adé heimila
wikjandi“ og ,takmarkad"“ innlausn buseturéttar af halfu félags ad fullneegdum skilyréum um eiginfé.

Velferdarnefnd Alpingis 11.mai 2015 (uppfeert 12.mai)
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Vio smidi frumvarpa hefur 1adst ad taka tillit til adsteedna i dreifbyli og pa ekki sist med pvi ad
endurnyja almenna viomidunarreglu um ad lagmarksfjdlda purfi til ad stofna hdsnaedissamvinnufélag

(um eitt radhuas eda litid fjolbyli) - olikt pvi sem gildir i sumum nagrannaléndum. Naudsynlegt er ad
almenni lagaramminn um hdsneaedismarkadinn reynist nothaefur fyrir famenn samfélog a landsbyggdinni jafnt sem fjdlmennar
byggdir Hofudborgarssveedisins og pess vegna verdi EKKI gerd krafa um ipyngjandi lagmarksfjélda félagsmanna i
hisneedissamvinnufélagi (i stad pess ad dreifbylisfolki verdi gert skylt ad leita undanpagu um fjdldaviomio.)

Jafnhlida er mikilvaegt ad endurskoda akveedi byggingarreglugerdar um lagmarkssteerdir og gerd
ibduda - med pad ad markmidi ad audvelda byggingu odyrari iblda i leigu- og buseturéttarfélégum
sem rekin eru an hagnadarkrdfu - par sem pjonustud sameign teeki yfir tilteknar fanksjonir - likt og nd
gildir eingbngu um stadentaibudir og ibudir fyrir aldrada (sbr. t.d. breytingar a seenskum reglum).

»  Mikilveegt er ad formfesta skipulagsakvardanir vardandi pad ad ibud sem stofnud er sem leigu-
eda buseturéttaribad haldi afram ad vera slik ibad - nema pvi adeins ad viskomandi
sveitarfélag/skipulagsyfirvold taki akvéroun um ad breyta peim skilmalum.

. Mikilveegt er ad kveda & um og stadsetja skraningarskyldu leigufélaga og takmarka svigram
einstaklinga og fjarfesta til ,ad harka timabundié a leigumarkadinum.”

» Mikilvaegt er ad formfesta skyldu sveitarfélaga byggingafulltraa til ad fylgja pvi eftir ad leiguibtdir
standist vidunandi lagmarkskroéfur um astand og vidhald og ad unnt sé ad kvedja til eftirlits - an
pess ad i sliku felist ipynging eda kostnadur fyrir leigjandann.

e Til ad unnt verdi ad efla hagkveeman leigumarkad og gera hann stédugri parf ad tryggja opnum
félogum almennings sem rekin eru an hagnadarkréfu (hasnaedissamvinnufélégum/lydraedislegum
sjalfseignarfélogum) forgang ad l6dum og skyrar heimildir til ad taka vid og seekja ivilnandi
studning til opinberra adila og velvildaradila.

* Vegna pess hversu mikil brégd eru ad pvi ad ibudir sem stofnadar eru skv. skipulagi til ad vera
.l0gheimilisibudir einstaklinga og fjdlskyldna“ eru teknar ur slikri notkun parf ad kveda & um ad
sliku séu sett takmork t.d. med pvi ad grunnur fasteignagjalda sé umtalsvert heerri en annars eda
ao eigendum slikra ibuda sem ekki eru i reglulegri nytingu séu reiknadar tekjur eins og um
atvinnurekstur veeri ad raeda. Slikar adgerdir purfa ad stydja sig vid markvissa utfeerslu a
skipulagsvaldi sveitarfélaga ad pvi er vardar takmorkun & heimildum til ad breyta
I6gheimilisibldum eda leigu-/buseturéttaribidum i éskradar ,hoételibudir.” eda fritimaibudir.

» Mikilvaegt er ao festa i 16g ad eigendaskipti - pmt. uppbodsmedferd leiguiblda/busetuibida -
raski ekki réttarstodu skilvisra leigjenda og upphefji ekki gildan og pinglystan
leigusamning/blsetusamning (enda geti nyir eigendur ekki akvedid einhlida ad leiguibid heetti ad
vera leiguibud/busetuibid, sbr. dom haestaréttar 227/2014 30.april 2014).

» ROkrétt er ad vara sérstaklega viod pvi ad i frumvarpi er lagt til ad dregid verdi Ur rétti skilvisra
leigjenda sem setid hafa 5 &r i ibud med pvi ad stytta uppsagnarfrest af hendi leigusala i 6 manudi
- Ur pvi ad vera 12 manudir. Pessi tillaga gengur pvert gegn pvi markmidi ad styrkja réttarstédu
skilvisra neytenda sérstaklega.

» Mikilvaegt er ad tryggja rétt skilvisra leigjenda med 6tviraedari haetti gagnvart eigendaskiptum
leiguibudar - hvort sem pad er med solu ibudar eda uppbodsmedferdar eda pa med pvi ad heilt
leigufélag/logadili skipti um eigendur og/eda breyti sampykktum sinum einhlida.  Slikur réttur
verdur sjélfkrafa sterkari med pvi ad sveitarfélogum verdi gert ad fylgja dkvednar eftir
skipulagsskilmalum ad pvi leyti ad ibid sem er stofnud og skrad sem leigu- eda buseturéttaribid -
heldur afram ad vera pad nema pvi adeins ad gildandi skipulagsskilméalum hverfis eda
byggingarreits sé breytt med I6gformlegum leidum og ad undangenginni kynningu og samradi.

bad er algerlega 6vidounandi ad eigandi sampykktrar leiguibudar geti svelt hana ad vidhaldi og pannig
gert sér audveldara ad henda Ut skilvisum leigjenda - - sem seettir sig ekki vid ad astand fbadarinnar sé mogulega
heilsuspillandi. Pad er mjog mikilvaegt Ut fr4 baedi sjonarmidum neytenda og skipulagsyfirvalda ad stadsetja umbod og skyldu
til athafna og vidurlaga & kostnad eiganda leiguibtdar - og um leid til ad gera byggingarfulltra audveldara ad fylgja pvi eftir ad
sampykktar leiguibdir séu notadar i peim sama tilgangi og peer eru stofnadar til samkveemt skilmalum gildandi skipulags. A
sama hatt er mjog mikilvaegt ad setja undir pad ad eigandi leiguibtdar svelti ibadina pannig ad vidhaldi ad enginn vilji nyta hana
- og med pvi verdi til ,6edlileg pressa“ & skipulagsyfirvéld ad heimila nidurrif ibadar/fidlbylishisa - og breyta landnotkun.

Einhlida og tilvijanakennd breyting almennra ibtda i einhvers konar gisti- eda hotelibudir er um pessar

mundir vettvangur fyrir brask og spakaupmennsku. Slik starfsemi gengur gegn markmidum og skyldum
sveitarstjorna um ad skapa 6llum ibaum moguleika & ad hafa adgang ad 6ruggu husnaedi sem ekki ofbydur efnahag hvers og
eins. Umtalsverdur hluti af verdpenslu og skorti & minni ibadum skyrist af pessu. bvi er parna brynt tilefni til adgerda.

Velferdarnefnd Alpingis 11.mai 2015 (uppfeert 12.mai)
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Hagkveemt hasnaedi fyrir almenning/almannaparfir:

Eitt mikilveegasta Grlausnarefni rikisvalds og sveitarfélaga (adur hreppa) hefur verid ad tryggja 6llum adgang ad
hisnadi. Sum riki Evrépu hafa skilgreint adgang ad hisnadi sem grundvallarréttindi og utfeert stefnu
stjornvalda & peim grunni lengst af fra lokum Seinni Heimsstyrjaldar. Oll riki Vesturlanda beita opinberu valdi i
skipulagsmalum og jafnframt ihlutandi adgerdum til ad hafa ahrif & moguleika adila til ad byggja og reka

ibudarhlisneedi.

Opinber pattaka ifjarmdgnun hasneedis fyrir einstaklinga og fjolskyldur er vidurkennd radstéfun. Bein og
6bein eign opinberra adila a4 hisneaedi og hlut i hisnadi er umtalsverd i nokkrum l6ndum. Vida er eftirlit med
leigumarkadi mjog virkt og takmarkanir & heimildum einstaklinga til ad eiga og reka fjélda ibtda er vidurkennt
(regla). Algengt er ad samvinnufélog og sjalfseignarfélég sem stofnud eru af almenningi i meira eda minna
samstarfi vid opinbera adila séu stor adili & leigu og buseturéttarmarkadi sem rekinn er an hagnadarkréfu. A
sumum sveedum i Nordur Evropu er verulegur meirihluti almennra ibuda ieigu slikra félaga og adgengilegar

O6llum sem kjésa og hafa efni & ad standa undir raunkostnadi vid rekstur hisnadis.

Megineinkenni rekstrarforma husnadis an hagnadarkréfu/not-for-profit er sjalfbeer rekstur par sem hagreaedi er

innleyst til félagsins/félagsmanna i samtima.

. Langtima skuldbinding og 4byrgt samstarf vid opinbera adila tryggir hagkveemni i framleidslu; Med

Utbodum og magninnkauum (innkaupasamstarfi).

o Verd
o Gadi
o Oryggi

. Gagnkveem abyrgd; einn fyrir alla allir fyrir einn
o0 Minnkar dheettu lanveitenda og leekkar vaxtakrofu & 1.vedréttarlanum
o Gefurfeeri & haerra lanahlutfalli
o Tryggir samabyrgd allra/félagsmannal/ibta gagnvart géllum og tjonum
. Avinningur er innleystur til allra/notenda/félagsmanna i samtima
o Afframleidslu/innkaupum
o Aflanskjorum
o Af hagredingu/nytingu
. Samfélagsleg abyrg og umhverfisvernd;
o Félagid leggur ad moérkum til samfélagsins i gegn um skipulag med blédndun ibda
o Félagio leggur ad morkum til samfélagsins med pvi ad fjiélga peim sem njéta sjalfsteedis og
valfrelsis & hisneaedismarkadi
o Félagid leggur ad moérkum med pvi ad audvelda einstaklingum og fjdlskyldum ad velja sér

ibudarsteerd og gerd i sem bestu samraemi vid parfir & hverju lifsskeidi

bar sem jafnveegi rikir & hisnsedismarkadi ma aeetla ad ,not-for-profit" rekid félag geti nad framleidslukostnadi
nidur um 6-15%. bar sem slikt jafnvaegi er ekki til stadar getur slikur avinningur ordid umtalsvert meiri. A
midsveedi Hofudborgarinnar er klarlega verulegt svigrim til ad laeekka hisneediskostnad med pvi ad félog an
hagnadarkréfu lati til sin taka & markadi. [jadarbyggdum og & allmérgum stédum & landsbyggdinni er klarlega
mogulegt ad framleida hagkvaemt hlisnaedi innan samvinnufélaga, pétt ,markadsadilar" radi alls ekki vié slikt

um pessar mundir.
http://www.housinginternational.coop/

http://coophousing.org/
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Prjar sviosmyndir;

1: Leigufélag/sjalfseignarfélag fyrir timabundna blsetu afmarkadra hépa: Fjarmagnad med umtalsverdu
stofnfé opinberra adila/velvildaradila og ,lansfé a sérkjorum" (Framkveemdasjédir/nidurgreidslur

.markadsvaxta")

a) Namsmenn (Nuverandi nAmsmannaibudir glima vid alltof mikinn fjarmagsnkostnad vegna
verdtryggingar og 6sjalfbarrar krofu um ,svokallada markadsvexti" i fakaupaumhverfi.
b)EIldri borgarar/oryrkjar; Hluti af ibGdum eldri borgara og dryrkja er afar illa fjaArmagnadur vegna
verdtryggingar og 6sjalfbeerrar krofu um ,svokallada markadsvexti" i fakaupaumhverfi.
c)Tekjulausir einstaklingar/fjdlskyldur med framfaerslupunga. Hefdbundid félagslegt husnaedi sem
rddstafad er fyrir einstaklinga/hépa skv. formlegum vidmidunum. Neydaribldir sem reistar eru og
reknar til ad takast 4vid 6veentan vanda vegna afalla af efnahaglegum eda umhverfislegum toga.
Umtalsverdur hluti Hluti af félagslegum ibudum sveitarfélag hefur verid lagour af eda er afar illa
fjArmagnadur vegna verdtryggingar og 6sjalfbeerrar krofu um ,svokallada markadsvexti" i
fakaupaumhverfi. Reykjavikurborg/Félagsbustadir Reykjavikur og Akureyri og Hafnarfjérdur eru einu
sveitarfélégin sem reka umtalsverdan ibudafjdlda & pessum kjérum. ,Stefna ad sjalfbaerum rekstri
sem tekur mid af markadskjorum" skv. upplysingum fra adilum hja Reykjavikurborg og Akureyrarbee.
2:Almennt leigufélag-sjalfseignarfélag/hisnadissamvinnufélag; Allir félagsmenn njéta jafnstddu gagnvart
ahrifum og adgangi ad félaginu og eiga tilkall til takmarkads avinnings i hlutfalli vid pattoku sina i

félaginu/umfang vidskipta sinna vid félagio.

A: Rekur almennar leiguibddir - isjalfsteedum efnahag, en med meira eda minna rekstrar- og
pjénustusamtarfi vid 6nnur félég & sama svidi. Getur tekid vid ivilnunum opinberra adila iformi; 1)
bréunarfjarmégnunar, 2) stofnstyrkja, 3) ivilnana med frestun l6da og gatnagerdargjalda, 4) vikjandi

lana, 5) sérteekrar lansfjarmognunar & 1.vedrétti/eftir 1.vedrétti.

B: Rekur almennar bluseturéttaribudir par sem félagsmenn leggja til eigid fjarframlag til
fjarmoégnunar ibGda & bilinu fra 5-30% af stofnverdi/markadsverdi eignar. Getur tekid vid ivilnunum
opinberra adila iformi; 1) bréunarfjasrmégnunar, 2) stofnstyrkja, 3) iviinana med frestun I66a og
gatnagerdargjalda, 4) vikjandi lana, 5) sértaekrar lansfjasrmoégnunar & 1.vedrétti/eftir 1.vedrétti. (Gegn
takmorkudum beinum framlégum opinberra adila laetur félagio ité tiltekinn fjolda eigna med
sérkjorum eda fyrir tilgreindan fjdlda einstaklinga/fjdlskyldna skv. nanari afmérkun. // Opinberir adilar

kaupa tilgreindan fjélda buseturétta og radstafar samkveemt almennum reglum til skilgreindra hépa.)

3:Markadsdrifid leigufélag ieigu fjarfesta/einstaklinga/légadila; - an skuldbindinga um radstéfun og
rekstrarform. (Engar hdmlur eru hérlendis & ad einstaklingar geti stundad Utleigu ibudarhisnadis - an
skraningar og an sérstakra leyfa - 6fugt vid pad sem gerist i ndgrannaléndum, sem askilja ad leigurekstur fari

almennt fram iformlegu félagi sem hefur til pess leyfi/skraningu og er undir eftirliti.)
(A ekki tilkall til né hefur heimildir til ad taka vid opinberum studningi né ad njéta ivilnana af neinu tagi.)
Eigendur ibudarhisnaedis/Kaupendur & markadi

Tolfeerdin stadfestir ad yfir 70% islenskra fjélskyldna teljast til ,eigenda ibudarhisnaedis" og af peim
eru allt uppundir 50% sem skulda litid eda ekkert i pvi hdsnaedi.

Tolfreedin stadfestir einnig ad upp undir 40% fjdlskyldna hefur neikveeda eignastddu.

Sidustu nokkur missiri hafa kaupendur nyrra ibuda alls ekki verid pversnio af ,6llum almenningi” - og
reedur par baedi almenn eigna og tekjupréun og hins vegar hertar viomidanir um greidslumat (fra 1.
néve 2013). Einnig hefur peim fjélgad sem kjosa ad kaupa ekki skuldsett - af pvi ad peir vilja eiga val
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eda hafa mogulega neikveeda reynslu af eigin vidskiptum adur og pekkingu a raunveruleika a
hasnadismarkadi i nagrannaléndum V-Evropu.

beir sem kaupa (nyjar ibuair):

Fjarsterkir einstaklingar - (vel settir med eignir og tekjuflae di).

beir sem skipa um husnaedi; a) steekka vid sig og hafa greidslugetu, og b) annar hopur sem

minnkar vid sig og i moérgum tilvikum til ad Iétta greidslubyrdi sina vid pvingadar adstaedur
3. Fjarfestar ,i bodi Sedlabanka islands" (sem fa allt ad 20% afslatt i gjaldeyrisvidskipum).

Sjoadir/félog sem eru bdkkud upp af bonkum og fjarmalafyrirtaekjum (einhverjir med afar

,punnt eigid fé" - Sbr. GAMMA og Leigufélag islands).

Folk yfir midjum aldri sem er ad ,vista sparifé" - - og kaupir ibad nr.2 eda 3

Yngra folk sem er ad taka vid ,arfi eda adstod" fra eldri kynslédum (fyrirframgreiddur arfur -

beinn studningur) - (Skarast vid hép nr. 5 sem bodkstaflega er ad kaupa ibid handa t.d.

barnabarni/barnabérnum/bérnum).

beir sem kaupa ekki; er sd hépur sem ekki feer greidslumat (eda kjésa ad skuldsetja sig ekki)
A: Lagtekjufolk
B: Eignalitill/eignalaus almenningur - nykominn dr skéla eda & vinnumarkad

A leigumarkadi eru pessir hopar fyrirferdarmiklir og sérstaklega virdist einn afmarkadur hépur vera illa settur -
og illa sinnt & markadinum en pad eru ,einstaklingar" sem ekki hafa bérn & heimili(framfaeri), en bda vid lagar
tekjur og verulega greidslubyrdi vegna skulda eda medlaga. Oryrkjar eru i pessum hopi. Ad hluta ma skyra
erfida stodu einstaklinganna med pvi ad alger skortur er &frambodi af ,hagkvee mu" 6dyru hasnadi fyrir
einstaklingana - og buid er ad leggja af leigu & kvistherbergjum og kjéllurum i mismunandi gédu asigkomulagi

sem 4 drunum 1970-1990 hystu umtalsverdan fjdlda ndAmsmanna, lagtekjufélks og einsteedinga.

Hlutfall peirra sem eiga eigin husnadi - skuldlaust eda skuldlitid mun laekka hratt ad 6breyttu par sem hinir

tekjulitlu na ekki ad safna umtalsverdum fjasrmunum og leggja fyrir til hisnaediskaupa til skemmri tima.

Eftirpurn eftir minni ibadum (faerri herbergjum) er villandi par sem fjolskyldur eru pvingadar til ad kaupa

minna/édyrar en parfir og éskir standa til. Auk pess eru ,harkarar igistipjénustu" ad spenna upp eftirspurn.
Umtalsverdur hépur sem er & leigumarkadi er ad greida langtum haerri leigu en héflegt getur talist.

Bryn porf er fyrir ad byggja umtalsverdan fjolda hagkvaemra ibGda fyrir almenning og 4 sama tima ad tryggja aé
verdtryggd avoxtunarkrafa verdi keyrd nidur. Slikt verdur ekki gert nema igegn um stéraukin umsvif not-for-

profit samvinnufélaga og lydraedislegra sjalfseignarfélaga.

1) http://ica.coop/en/whats-co-op/co-operative-identity-values-principles

2) http://lwww.velferdarraduneyti.is/media/rit-og-skyrslur-2014/Skyrsla-verkefnisstjornar-um-
framtidarskipan-husnaedismala 06052014.pdf
http://lwww.velferdarraduneyti.is/framtidarskipan-husnaedismala/um-framtidarskipan-
husnaedismala/nr/34237
http://www.velferdarraduneyti.is/framtidarskipan-husnaedismala/teymi/nr/34355

3) http://www.boplatssyd.se/

4) http://Iwww.kalmarhem.se/IncitXpandWeb02466 1/Internet/Cm/Logon.aspx

5) http://www.communitylandtrusts.org.uk/home
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