SAMTOK ATVINNULIFSINS

Laekkun byggingarkostnadar og almennar reglur um
husnzedislan eru forsendur virks leigumarkadar til langframa

Lagt fram a fundi samvinnuhéps um framtidarskipan hisnadismala 24. jantar 2014

Samtdk atvinnulifsins telja vaxandi porf fyrir ibddarhidsnaedi & hofudborgarsveedinu
og ba ekki sist husnaedi til langtimaleigu. Forsendur naudsynlegrar uppbyggingar er
leekkun |60averds og minni kvadir af halfu hins opinbera sem hakka
byggingarkostnad asamt laekkun fjarmagnskostnadar og almennar reglur um
hasnaedislan.

Samtok atvinnulifsins bryna fyrir riki og sveitarfélogum ad studla ad laekkun &
I60averdi, byggingarkostnadi og fjarmagnskostnadi til ad meeta skorti 4 hlsnadi,
hvort sem er til leigu eda eignar. SA vara hins vegar vid hugmyndum um ad beitt
verdi opinberri fyrirgreidslu, t.d. i formi vaxtanidurgreidslu, til ad maeta uppsafnadri
ibudaporf. Skortur a lansfé er ekki floskuhals likt og var @ 7. og 8. aratug sidustu aldar
pbegar samkomulag nadist milli adila vinnumarkadarins og stjérnvalda um
uppbyggingu Breidholtshverfisins.

Studningur hins opinbera vegna husnadiskostnadar &4 ad byggjast & edlilegum
husnaediskostnadi og tekjum og eignum fjdlskyldna. Mikilvaegt er ad studningurinn sé
afmarkadur vid pa sem hafa lagar tekjur til pess ad forda pvi ad hann leidi til
almennrar haekkunar husnadisverds.

Har byggingarkostnadur kemur i veg fyrir byggingu litilla ibuda sem mikil eftirspurn er
eftir. Aukinn kostnadur skyrist m.a. af pvi ad 16daverd hefur margfaldast eftir ad
sveitarfélog toku ad bjoda upp 16dir og hafa af peim tekjur langt umfram kostnad vid
gatnagerd, skipulag og fragang. Pa hafa auknar krofur i byggingarreglugerd haekkad
byggingarkostnad um allt ad 7,5%. Nyja byggingarreglugerdin hefur dregid ur
frambodi einfaldra, édyrra litilla ibuda sem eru forsenda pess ad hér geti komist a
heilbrigdur leigumarkadur.

Har fjarmagnskostnadur hefur einnig neikvaed ahrif & hudsnsedismarkadinn en
strangar krofur Fjarmalaeftirlitsins til fjarmalafyrirtaekja og sértaekir bankaskattar
studla ad haerri voxtum hér en annars stadar, par med talid & husnaedislanum. Veeru
opinberar alogur og kvadir 4 fjarmalafyrirtaeki sambaerilegar pvi sem gerist i
Danmorku geeti pad laekkad vexti & husnadislanum um 0,9%, eda sem samsvarar um
fjoroungi af algengum verdtryggdum voxtum husnaedislana i dag.

Fleiri peettir 4 valdi sveitarfélaga koma i veg fyrir byggingu édyrra ibuda. Sveitarfélog
selja gjarnan fjolbylislédir a fostu verdi @ hverja ibud i stad pess ad |6daverd taki mid
af steerd ibudanna. bad leidir til pess ad hagkveemara verdur ad byggja storar ibudir.
Einnig hefur kostnadur vegna skipulags- og leyfisferlis i tengslum vid ibudarbyggingar
haekkad verulega.
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Lédaverd nemur nu 16% af byggingarkostnadi ibudar i fjolbyli og hefur heekkad ur 4%
frd arinu 2001. Heest vard l60averdid um 20% af byggingarkostnadi ibudar i fjolbyli

arin 2007 og 2008.
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pa haekkadi fermetraverd ibudarhisnadis um nalaegt 50% ad raungildi i kjolfar

uppbodanna. | upphafi ars 2014 er byggingarkostnadur fjélbylishtss 43% haerri ad

raungildi en fyrir rimum aratug og ma ad mestu ef ekki 6llu leyti rekja pad til

akvardana opinberra adila.
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Kostnadarverd (fermetraverd) fjolbylishiss a fostu veradi.
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Framtidarskipan almennra husnaedislana

SA telja heppilegast ad fjarmalafyrirtaekin sinni lanveitingum til husnaedismala, baedi
til eignaribida og leiguibida. Med pvi ad haetta ldnveitingum ibudalanasjods er
dregid ur fjarhagslegri dheettu rikisins. Vilji stjornvold tryggja frambod lansfjar a
jadarsveedum geta pau gert samninga vid adila & husnadislanamarkadnum um
pbjonustu a ollu landinu.

Naudsynlegt er ad samkeppnisskilyrdi [anveitenda séu jofn og ad I6ggjafinn skapi ekki
einu félagsformi forréttindi. Samkeppni er mikilveeg @ pessum markadi til hagsbota
fyrir husnaedislantakendur.

[ farvatninu er margvisleg 16ggjof & vegum Evrépusambandsins sem snyr ad rekstri
l[dnastofnana sem zetlad er ad styrkja umgjord husneaedislanveitinga og forda pvi ad
truflanir @ fjarmagnsmorkudum valdi fjarmaladstodugleika likt og i fjarmalakreppunni
2008. Liklegt er ad pessi loggjof verdi innleidd hér & naestu misserum.

SA telja koma til greina ad lanastarfsemi vegna husnadis verdi i sérstokum félogum,
en pa valkveett eins og i Danmorku og Svipjéd, t.d. hlutafélog sem geta verid hluti af
samstaedu lanafyrirtaekja. bar raedst fyrirkomulagid af pvi hvor leidin er hagkvaemari,
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b.e. leidir til laegri fjarmoégnunarkostnadar og vaxta fyrir hisnaediskaupendur. Eftir ad

[6ggjof hefur verid sett um heimildir [anafyrirtaekja til utgafu sértryggdra skuldabréfa

er tilgangur pess ad setja hlisnadislanastarfsemi i sérstok félog nanast horfinn.

Undanfarin ar hafa bankar, sparisjédir og lifeyrissjodir veitt staerstan hluta ibudalana
eftir pvi sem dregid hefur ur lanveitingum fbudalanasjéds. bPad er sama fyrirkomulag
og tidkast vidast i Evréopu en par eru bankar og hlidsteed fyrirtaeki med um 70-80%
markadshlutdeild. [budarkaupendum stendur til boda mun fjélbreyttara urval
l[anskjara en adur, dverdtryggd og verdtryggd lan, 1an med fostum og breytilegum
voxtum og [an med bindingu vaxta i dkvedinn tima, t.d. 3 eda 5 ar. Hlutdeild lana
med overdtryggdum kjorum hefur t.d. vaxid verulega. Lan pessara adila eru i bodi um
allt land med hlidsteedum kjorum.

Opinber studningur vegna husnadiskostnadar og uppbygging a virkum
leigumarkadi

Skortur er a leiguhisnaedi og brynt ad maéta stefnu til framtidar sem tekur mid af
reynslu fortidar og mistokum vid stefnumdtun og uppbyggingu markadar fyrir
leiguhisnaedi @ undanférnum 3aratugum. Samtdk atvinnulifsins telja ad eftirfarandi
séu lykilatridi til ad koma & virkum leigumarkadi:

Fyrirkomulag opinbers studnings. [ ljési fyrri reynslu ber ad fordast ad opinberir
adilar nidurgreidi lansfé til husnzedisfélaga med voxtum sem eru laegri en
markadsvextir. Engin astada er til ad atla annad en ad fjarmalafyrirtaeki, s.s.
vidskiptabankar, geti sinnt lansfjarporf husnaedisfélaga eigi sidur en opinberar
lanastofnanir.

Mikilveegt er ad tryggja langtimahugsun vid uppbyggingu leigumarkadar og ad
studningur vid leigjendur verdi fyrst og fremst i formi hdsnaedisstyrkja en ekki
sem opinber nidurgreidsla stofnkostnadar eda fjarmagnskostnadar til leigufélaga.
Eigi ad koma & virkum leigumarkadi til frambudar verdur sd markadur ad bjoda
upp a husneaedi af mismunandi ger6um og staerdum.

Nytt hudsnzedisstudningskerfi verdur ad veita leigjiendum og eigendum
ibudarhusnaedis sambaerilegan studning.

Loggjof um husnaedisfélog — langtimahugsun. Rekstrarskilyrdi félaga sem leigja
ut husnaedi til lengri tima purfa ad vera almenn og fyrirsjaanleg. Husnaedisfélog
verda ad hafa langtimasjonarmid ad leidarljosi og gera rad fyrir hagnadi i rekstri
sinum til ad geta maett vidhaldi og sveiflum i husnaedisverdi sem og éveentum
kostnadi. A0 6drum kosti er meiri haetta a sveiflum i leiguverdi, t.d. komi til
snoggra breytinga @ verdi ibudarhusnadis eda pegar standa parf straum af
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uppsofnudu vidhaldi 4 eigninni. Hisnaedisfélog sem reyna ad hagnast um of

A

verda ekki samkeppnishaef vid 6nnur félog um leiguverd.

[ stad pess ad skilyrda opinberar ivilnanir vid hisnaedisfélég sem rekin eru &n
hagnadarsjénarmida er edlilegt ad ivilnanirnar gangi til baka verdi viokomandi
ibudarhusnaedi selt innan tiltekins tima. A pessu hefur verid misbrestur hingad til.

Adsetur: Simi: Bréfsimi: Netfang: Veffang:
Borgartin 35 591 00 00 591 00 50 sa@sa.is WWW.SaLis
105 Reykjavik



