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Formali

Rannsdéknarverkefni petta er lokaverkefni til BS gradu i grunnnami, Stjéornun og forysta
vid Vidskiptafraedideild Haskdla islands. Vaegi verkefnisins er 12 ECTS einingar. Markmid

verkefnisins er ad rannsaka hvada ahrif ferdamenn hafa a leigumarkadinn i Reykjavik.

Leidbeinandi verkefnisins var Edvald Modller, adjunkt vié Vidskiptafreedideild
Haskola islands og kann ég honum bestu pakkir fyrir gott samstarf, gédar dbendingar og
syndan dhuga a verkefninu. Einnig vil ég pakka peim vidmealendum sem gafu sér tima i
veitta adstod og fyrir ad deila pekkingu sinni og reynslu sem nyttist rannsékninni. b3 vil
ég pakka proéfarkalesara minum Helga Helgasyni fyrir yfirlestur og gddar dbendingar. Ad
lokum vil ég koma & framfaeri sérstokum pokkum til fidlskyldu minnar og kaerustu fyrir

studning i gegnum namid i ymsu formi.



Utdrattur

Markmid rannsoknarverkefnisins er pad ad komast ad pvi hvada ahrif ferdamenn hafa &
leigumarkadinn i Reykjavik. Par sem rannséknir virGast vera af skornum skammti 8 baedi
leigumarkadnum i Reykjavik sem og i ferdapjénustu hér 34 landi tekur rannsakandi pann

pol i haedina ad setja fram rannséknarspurninguna;

o Hver eru ahrif fer6amanna a leigumarkadinn i Reykjavik?

Til pess ad fa svor vid rannsoknarspurningunni voru medal annars tekin fimm
vidtol vid mismunandi adila & markadi og einkenndust pessir adilar af storfum sinum,
stodu eda ut fra 68rum hagsmunasjonarmidum. Adilar pessir voru valdir i peim tilgangi

ad deila pekkingu sinni og reynslu fra mismunandi attum svo ur fékkst marghlida adeila.

Helstu nidurstodur rannséknarinnar benda til nokkurra atrida par sem ahrif
ferdamanna a leigumarkadinn geetir. Haest ber ad nefna pd auknu eftirspurn sem
ferdamenn mynda a leiguibldir sem leidir svo til minnkandi frambods leiguibuda 3
almennum markadi. Heaerri tekjumoguleikar myndast fyrir ibudareigendur og fjolgar
ibddum pvi stédugt & pessum markadi & kostnad almenna leigumarkadsins. P& virdist
sem svo a0 haekkandi verdlag a leigumarkadi megi ad hluta rekja til asdknar ferdamanna
a pennan markad. Einnig ma nefna ahrif ferdamanna a midbainn en rannsdknin gefur til
kynna ad sifellt erfidara verdur fyrir borgarbua ad leigja par vegna peirrar eftirspurnar
sem ferdamenn mynda & svaedinu. Aftur @ moéti ma lesa Ur nidurst6dum
rannséknarinnar jakveed ahrif ferdamanna @ markadinn en med pessari auknu eftirspurn
myndast forsendur fyrir pvi ad rddast i byggingarframkveemdir sem augljéslega koma sér

vel fyrir leigumarkadinn til lengri tima.
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1 Inngangur

Megin markmidid med pessari ritgerd er fyrst og fremst ad skapa aukna pekkingu.
Leigumarkadinn i Reykjavik hefur verid mjog svo vanprdéadur og mikil pjodfélagsleg
umreaeda hefur skapast um vandamal hans og mogulegar lausnir (Arnar Ingi Einarsson,
2013). Rannséknir sem gerdar hafa verid a leigumarkadnum hafa verid i lagmarki
undanfarna dratugi en hugsanlegt er ad ekki hafi verid talin porf & slikum
markadsrannséknum fyrir efnahagshrunid arid 2008. Eignarstefna yfirvalda 4 husnadi
hefur verid rik allt fra midri sidustu 6ld og pvi var hugsanlega litid a leigumarkadinn sem
litid annad en ill naudsyn a busetuformi. Leigumarkadurinn i Reykjavik er pvi mjog ungur
midad vid leigumarkadi erlendis par sem til eru ndkvaem gogn tugi dra aftur i timann. A
medan eiga Islendingar til sambaerileg gdgn adeins 6rfa ar aftur i timann og er pvi
saralitid til um markadinn i sogulegu samhengi (Sigurdur Orn Karlsson munnleg heimild,
19. febrdar 2014). Pad er pvi stédug porf & aukinni og betri rannséknarvinnu hvad
malefni petta vardar. Markadurinn pykir mjog dulinn og sér rannsakandi pvi kjorid
teekifaeri i pvi ad fjalla um hann. Enn fremur sér rannsakandi porf @ ad fjalla um ahrif
ferdamanna 3 leigumarkadinn og er liklegt ad sa pattur sé ekki sidur dulinn. Voxtur i
ferdamennsku hér a landi hefur verid mjog mikill 8 sama tima og yfirvold hafa dregid ur
rannséknum i sparnadarskyni og ma segja ad voxturinn sé pegar tekinn fram ar pvi sem
innvidir greinarinnar rada vid (Sigurdur Orn Karlsson munnleg heimild, 19. februar

2014). Rannsakandi setur pvi fram rannséknarspurninguna:

o Hver eru dhrif ferdamanna d leigumarkadinn i Reykjavik?

Tilgangur pessa verkefnis er sa ad pvi er atlad ad gagnast stofnunum,
fyrirtaekjum eda einstaklingum sem starfa @ pessum markadi ad 6llu leyti eda ad hluta.
Ahugi ymissa adila var pegar farinn ad gera vart vid sig & byrjunarstigi rannséknarinnar
og jokst pegar 4 leid. Adurgreindur angi sem rannsakandi kaus ad taka fyrir getur reynst
krefjandi en ahugaverdur & sama tima. Rannsakandi lysir yfir bjartsyni 8 framhaldid og er

viss um a0 verkefnid muni nytast markadnum a einn eda annan hatt.



1.1 Uppbygging ritgerdar

Ritgerdin byggist upp & 4atta megin koflum sem bera pad hlutverk ad skipta
vidfangsefninu upp og setja pad fram 3a skipulegan hatt. Haegt er ad skipta pessum
koflum i prjd meginflokka en peir eru freedilegt yfirlit, adferdafraedin og nidurstodur
asamt umradum. Undir hverjum megin kafla koma sidan undirkaflar sem setladir eru ad

dypka enn & skilning og brjota vidfangsefnid enn frekar nidur.

A eftir inngangi, sem er fyrsti kaflinn, kemur fraedilegt yfirlit sem zetlad er ad gefa
lesanda innsyn i vidfangsefnid. Yfirlitid kemur til med ad Utskyra akvedna hluti sem
lesandi geeti haft minni vitneskju um eda skilning 4. Fraedilega yfirlitid skilgreinir
leigumarkadinn eins og hann var, og er i dag. Enn fremur er fjallad um ferdamenn og
hvernig peir koma pessum markadi vid. Fraedilega yfirlitid skiptist sidan nidur i annan til
fimmta kafla. | 6drum kafla er leigumarkadnum gerd goéd skil. Farid er yfir préun
markadsins og fjallad er um leigumarkadinn i Reykjavik. Pd er farid i starfsemi
leigufélaga og hvernig pau skiptast. Fjallad er um Félagsbustadi asamt Félagsstofnun
studenta auk pess sem leigufélog & almennum markadi eru til skodunar. bvi neest er
leiguverd og préun pess skodad auk pess sem samanburdur er gerdur a langtima- og
skammtimaleigu. Kaflinn endar sidan 4 samanburdi vid énnur 16nd. [ pridja kafla er farid
yfir eftirspurn leiguiblida, hvort sem um reedir eftirspurn heimamanna eda ferdamanna.
Asamt pvi eru pessi eftirspurnarofl greind nanar i baedi as6kn og fjdlgun. | fjérda kafla er
fjallad um frambod leiguibuida og hételherbergja @ markadi. Einnig er reynt eftir fremsta
megni ad greina pa byggingardaetlun sem pegar er uppi. | fimmta kafla er adkoma
stjérnvalda tekin fyrir. Regluverk, adgerdir, eftirlit og leyfismal eru medal annars til

umfjollunar.

A eftir fraedilega yfirlitinu kemur adferdafraedikaflinn. Adferdafraedin segir okkur
hvers edlis rannséknin er og hvada maelitaeki eru notud. Kaflinn atskyrir dstaedur a bak
vid val & adferd og patttakendum en einnig hvernig stadid er ad gagnasofnun og
urvinnslu gagna. Sjoundi kafli ritgerdarinnar tekur til nidurstédur rannséknarinnar og

greinir fra peim. Ad lokum skipar kafli atta umraedur og lokaord.
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2 Leigumarkadur

Leiga er skilgreind samkvaemt islensku alfraediordabdkinni sem gagnkveemur samningur
bar sem leigusali heimilar leigutaka afnot af eign sinni gegn gjaldi. bar segir jafnframt ad
leigusali skuli afhenda leigutaka eign sina i leigufaeru astandi og sja um vidhald hennar
eftir edlilegum porfum. Leigutaki skal jafnframt skila eigninni dskemmdri. Leiguverd
akvardast sidan & samkeppnismarkadi og reedst af frambodi og eftirspurn (Déra

Hafsteinsdéttir, 1990).

2.1 broun leigumarkadsins

A fyrri hluta tuttugustu aldar var leigumarkadur & islandi nokkud oflugur og & fyrsta
fijoréungi aldarinnar bjé um helmingur pjédarinnar i leiguhtsneaedi. Algengast var petta
busetuform i Reykjavik en talid er ad um 63% ibua hafi buid i leiguibudum. Eftir pad for
nokkud ad halla & pennan markad og jafnt og pétt téku islendingar uppd pvi ad fjarfesta
i sinu eigin husneaedi. betta var fyrir tilstilli stjornvalda sem beittu sér fyrir pessum
breytingum. Baettur efnahagur eftir seinni heimsstyrjold atti einnig sinn patt i pessari
bréun en leiguverd ték pa ad leekka og leigusalar fengu minna fyrir ibudir sinar. Pannig
borgadi sig frekar ad selja ibudir fremur en ad halda afram ad leigja paer Gt & lagu verdi

(Sveinn Agnarsson, 2011).

Sidustu aratugi hafa islendingar jafnan buid i sinu eigin hisnaedi par sem pad
form busetu hefur veridé radandi. Var oft talad um prja hopa félks sem leigdi husnadi
sitt; ferdamenn, ndmsmenn og félk sem lent hafdi i skuldavanda og misst lanstraust sitt.
Leigumarkadurinn hefur verid nokkud ostodugur i gegnum tidina og hefur reynst erfitt
fyrir félk ad finna géda langtimaleigu, nema pa i gegnum stofnanir eins og Félagsbustadi.
islendingar virdast alltaf hafa viljad eiga htsnaedi sitt og stjérnvold hafa stutt pad med
husnadisstefnu sinni sem gerdi lagtekjufélki mun audveldara fyrir ad kaupa pratt fyrir
|itid eigid fé. | kjolfar efnahagshrunsins 4rid 2008 vard mun erfidara ad fa lan og settar
voru 4 strangari reglur um lagmarks eigid fé. bpetta pydir ad ungt félk kemst mun seinna
inn & fasteignamarkadinn og meiri likur eru 4 pvi ad husnadi purfi ad fjarmagna med
sparnadi til lengri tima. Einnig hafa margar fjolskyldur farid illa at dr fjarmalakrisunni og

mun lida toluverdur timi pangad til ad pad folk geti keypt husnaedi aftur. Stefna
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stjérnvalda feerdist Ur pvi ad tryggja folki adgang ad fjarmagi til fasteignakaupa og yfir i
bad ad tryggja folki hagsteeda leigu, pad var ad minnsta kosti stefnan. bannig hofdu
stjérnvold jafnad studning sinn nokkud vid einkaeign og leigu. Eftir fjarmalahrunid arid
2008 tvofaldadist fjoldi pinglystra leigusamninga og pvi ma segja ad breytingin &
busetuformi hafi breyst mikid & mjog skdmmum tima (Asgeir Jénsson, Jén G. Jénsson,

Lydur b. borgeirsson og Solvi Blondal, 2011).

Leigumarkadurinn hefur verid i miklum vexti eftir hrun og ma segja ad hlutfall
heimila & leigumarkadi hafi farid ar 13%, pegar pad nadi lagmarki arid 2005, og i taep
23% samkvaemt lifskjarakdonnun Hagstofu. £tla ma ad hlutfall petta sé 6gn heerra par

sem ekki er inni i pessum tolum fjoldi éskradra eigna (Arnar Ingi Einarsson, 2013).

2.2 Leigumarkadurinn i Reykjavik
Leigumarkadurinn er nu i stodugri sokn og fjolgadi til ad mynda pinglystum
leigusamningum um 75% fra darinu 2007 til arsins 2012, & medan pinglystum

kaupsamningum faekkadi um 50% yfir sama timabil (Asdis Kristjansdottir o.fl., 2012).

Um fjordungur pjddarinnar byr i leiguhlsneaedi i dag og hefur leiguverd aldrei
verid haerra. Frd midju ari 2012 hefur leiguverd haekkad um 17% a medan hakkun
kaupverds fra sama tima er 10% samkveemt greiningardeild Arion banka. Pessi préun
bendir til pess ad leigumarkadurinn og kaupmarkadurinn séu ad morgu leyti ad
adskiljast, en gifurleg umframeftirspurn a leigumarkadi hefur par mikil ahrif. b6 svo ad
eftirspurnin sé mikil hefur pinglystum leigusamningum feekkad nokkud sidustu manudi
en leiguverd hins vegar rokid upp ur 6llu valdi. Petta er i raun stadfesting pess hve
umframeftirspurnin er mikil og ytir hun verdinu 4 undan sér (Hafsteinn Hauksson, Erna

B. Sverrisddttir og Regina Bjarnadottir, 2013).

Fyrir efnahagshrunid arid 2008 var félki gert mun audveldara fyrir ad fjarfesta
strax i sinu eigin hisnadi med greidum adgangi ad lansfé sem bru milli takmarkads
eignfjars og kaupverds. | dag er leigumarkadurinn algengt fyrsta skref i husnaedisferli
yngra folks sem virkar sem eins konar millistig 4dur en haegt er ad fjarfesta i eigin
hidsnadi, nd med mun meira eigid fé. Ungt folk hefur pvi i stéorum stil feert sig ur eigin
hasnadi fyrir hrun yfir & leigumarkadinn eftir hrun og myndar pad 6hemju mikla

eftirspurn pessa stéra hops eftir leiguibidum (Hafsteinn Hauksson o.fl., 2013).
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i dag er busetufyrirkomulag ibia Reykjavikur pannig ad i 71,1% tilfella bua peir i
sinu eigin husnaedi en 28,9% flokkast sem annad busetuform. bar af eru 15,19% ibua
Reykjavikur sem byr i leiguhlsneaedi i eigu einstaklinga en 8,02% i foreldrahisum. Pad

/////

annarra leigufélaga og pjénustuibudir (Reykjavikurborg, 2013).

2.3 Leigufélog

i umsogn Leigjendaadstodarinnar sem send var nefndarsvidi Alpingis i lok september
2013 er fjallad um naudsynlegar bradaadgerdir til ad efla leigumarkadinn & islandi. bar
er medal annars fjallad um mikilvaegi pess ad koma & fot leigufélégum sem bjéda upp a
orugga og trausta langtimaleigu & almennum markadi. Slik leigufélog pyrftu ad vera pess
edlis ad langtimaleiga yréi raunheaefur busetukostur 6élikt pvi sem adur hefur verid. Til
samanburdar er mun algengara erlendis ad félk bui i leiguhUsnaedi, pa ekki sem
neydarlrraedi heldur til lengri tima. A islandi er hugafar félks allt annad en litid er &
bennan busetukost sem bradabirgdalausn eda ill naudsyn lagtekjufélks. Erlendis tidkast
bad ad folk bui jafnvel alla sina aevi i leiguhlsneaedi og leigi pa alltaf af sama leigufélaginu
og feerir sig til i staerra eda minna hdsnaedi innan pess (Hildigunnur Hafsteinsdottir,

2013).

A0 mati Leigjendaadstodarinnar er ekki um ad raeda heilbrigdan leigumarkad a
islandi. Leigufélég eru fa og peir adilar sem stunda Utleigu & husnaedi hér & landi gera
bad flestir i hagnadarskyni. Eftirlit med pessum adilum er sarlega dbétavant og regluverk
i kringum pessa starfsemi er pad einnig. Leigumarkadurinn byggir ad mestu &
einstaklingsvidskiptum og eru slik vidskipti oftast neer til skamms tima og er par af
leidandi mjog 6tryggur husnaediskostur (Hildigunnur Hafsteinsdéttir, 2013). A slandi eru
b6 starfandi  sjalfbaer (e. none profit) leigufélog en pau snua adallega ad
samfélagshopum eins og namsmonnum, oryrkjum og félki & félagsbotum. Daemi um

bessi félog eru Félagsbustadir og Félagsstofnun Studenta (Reykjavikurborg, 2013).

2.3.1 Félagsbustadir
Félagsbustadir voru stofnadir arid 1997 i Reykjavik og eru byggdir & norraenni fyrirmynd.

Borgarsjodur asamt Velferdasvidi Reykjavikur er skrad fyrir Félagsbustodum sem rekur
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og sér um ner allar félagslegar leiguibudir i Reykjavik. | &rsbyrjun 2012 a&ttu
Félagsbustadir hf. samtals 2.208 ibudir, langflestar i fjolbyli og oftast neer tveggja til
briggja herbergja ibudir. Félagsstofnun studenta er i dag langt um staersta starfandi
leigufélagid 4 Islandi (Félagsbustadir, e.d.). Velferdarsvid Reykjavikurborgar sér um
uthlutun leiguibuda sem atladar eru lagtekju einstaklingum og fj6lskyldum sem hvorki
geta stadid undir greidslubyrgdi lana né stadié undir leiguverdi 8 almennum markadi.
Fyrirtaekid starfar i pagu samfélagsins og er tilgangurinn med pvi ekki ad hagnast heldur

skal reksturinn vera sjalfbaer (Félagsbustadir, e.d.).

Eftirspurn eftir leiguhldsnaedi jokst gridarlega eftir hrun, ekki sist eftirspurn eftir
félagslegu leiguhusnadi. Bidlistar i slik husnaedi & hofudborgarsvaedinu hafa stédugt
verid ad lengjast og voru 1.334 manns a bidlista i lok ars 2013. ba var listinn i Reykjavik
lengstur eda 810 manns sem freistudu pess ad komast i pessar ibudir. Samhlida pessari
broun hefur frambod a félagslegu husnaedi adeins aukist um 3% fra arinu 2009 en & moéti
hefur eftirspurnin aukist um 25%. Ef horft er & heildarfjolda félagslegra ibuda &
hofudborgarsvaedinu pyrfti ad fijdlga slikum ibddum um 45% ef Gtryma aetti bidlistum.
Ekki eru uppi asetlanir um slikar stérframkveemdir og verdur pad ad teljast dsennilegt ad
stjérnvold geti brugdist vid pessu vaxandi vandamali @ nsestunni (Hafsteinn Hauksson
o.fl., 2013). betta getur pytt ad hluti pessa fdlks er tilneytt inn @ almennan leigumarkad

og er pad ekki absetandi eins og stadan er i dag.

2.3.2 Félagsstofnun studenta

Félagsstofnun studenta sem rekur medal annars Studentagarda ber pad hlutverk ad
bj6da namsmonnum vel stadsett og hentugt hudsneedi & sanngjornum kjorum, undir
markadsverdi. Studentagardar eru ekki reknir i hagnadarskyni og eru einungis setladir ad
reka sig sjalfir. Hasnaedisoryggi er litid hja Studentagordum enda ekki til pess fallid ad
flokkast sem langtimalausn. Ndmsmenn geta dvalid i gordunum a8 medan a ndmi stendur
og svo lengi sem peir uppfylla akvedin namsskilyrdi. bvi geta Studentagardar adeins
flokkast sem bradabirgdarlausn husnaedismala en @8 méti studningur i formi lagrar leigu 4
medan 4 ndmi stendur. (budir Studentagarda eru um 1.114 og dreifast & atta sveedi,

flest stadsett i nand vid Haskdla islands (Studentagardar, e.d.).

Rebekka Sigurdardoéttir, upplysingafulltrdi Félagsstofnunar studenta, segir ad

bidlistar eftir ibudum i Studentagérdum hafi alla tid verid langir og ad eftirspurnin sé
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mjog mikil. Bidlistar nadu hamarki haustid 2013 og stédu pa i um 1.100 manns eftir ad
Uthlutun var lokid. bessa stodu ma eflaust tengja vid bdagt astand 4 almenna
leigumarkadnum. Félk sem ekki faer adgang ad ibudum hja Studentagordum leitar pvi i
auknum meeli inn @ almennan markad (Rebekka Sigurdarddttir munnleg heimild, 22.
janudar 2014). | leigusamningi Studentagarda eru skyrar reglur um framleigu & leigurétti
leigjanda. Par segir ad leigutaka sé med o6llu 6heimilt ad framleigja hid leigda an leyfis
leigusala, hvort sem um reedir gegn gjaldi edur ei. Hins vegar er pad sveigjanlegra med
nakomna eettingja en po med akvednum skilyrdum (Félagsstofnun studenta, e.d.).
Eftirlitid er litid sem ekkert, segir Rebekka, en pd hafa starfsmenn 6dru hverju litid yfir
vinsaelar auglysingavefsidur og kannad hvort ibudir & peirra vegum skjoéti upp kollinum.
Rebekka man einungis eftir einu tilfelli par sem Félagsstofnun studenta fékk nafnlausa
abendingu um framleigubrot af pessu tagi. | pvi tilfelli auglysti nemandi ibud sina til
leigu til ferdamanna & mjog skipulegan hatt og potti brot hans vera 6tvireedur
asetningur. Vidurlogin voru fyrirvaralaus riftun a leigusamningi (Rebekka Sigurdardottir

munnleg heimild, 22. jandar 2014).

2.3.3 Leigufélog a almennum markadi

ibudir 4 almennum leigumarkadi eru alla jafnan i einkaeigu og er nokkud algengt ad
ibudir séu leigdar ut til ferdamanna, til deemis & medan eigandi er erlendis eda 4 medan
hisnadid er i soluferli. Pad ma pvi segja ad hinn almenni leigumarkadur sé nokkud

Otryggur og ad litid husnaedisoryggi sé par til stadar (Reykjavikurborg, 2013).

Hugmyndir stjérnvalda um framtidarstefnu hdsnaedismala naestu 10 til 15 arin
eru i pa att ad koma a fot leigufélogum a almennum markadi og ad pau verdi sidur rekin
i hagnadarskyni (e. low profit). Ef pessar hugmyndir ganga eftir er gert rad fyrir ad
almennur leigumarkadur nai 25 til 30% hlutdeild & husnaedismarkadnum a pessum tima.
i dag er adeins um helmingur leigumarkadsins & almennum markadi og pvi langur vegur
framundan. Verda pessar hugmyndir sampykktar af Alpingi er ekki gert rad fyrir ad
fyrstu skref undirbuanings fari af stad fyrr en i fyrsta lagi eftir tvo til prju ar. Bradavandinn
er po til stadar og fer 6rt vaxandi (HéImsteinn Brekkan, 2013). Leigufélag islands var p6
stofnad nylega en pad samanstendur af sjédum Eclipse og Novus. | dag eru i
leigufélaginu um 350 ibudir & almennum markadi i Reykjavik. Azetlad er ad fjolga

ibddum félagsins um allt ad 850 & naestu premur arum og reka med pvi klassiskt
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leigufélag ad skandinaviskri fyrirmynd. A mestu verdur um tveggija til priggja herbergja
ibudir ad reeda sem i 90% tilfella verda leigdar Ut i langtimaleigu & almennum markadi. |
kringum 30 til 40 ibudir munu standa ferdamoénnum til boda i skammtimaleigu

midsvadis (Sjodir Gamma aetla..., 2014).

2.4 Leiguverd

Undanfarin misseri hefur leiguverd haekkad mikid, meira en fasteignaverd og almennt
verdlag. Til pess ma medal annars rekja aukinn vilja almennings til pess ad bua i
leiguhusnadi annars vegar og hins vegar ferdamenn sem saekjast sifellt meira i gistingu i
ibudarhusnaedum. Med pessum verdhaekkunum ma leida til pess ad ibuar &

leigumarkadi eydi of stérum hluta tekna sinna i hiisnaedi (Asgeir Jénsson o.fl., 2011).

2.4.1 broun leiguverds

Litid var til af gognum um leiguverd hdseigna 4 almennum markadi fyrir arid 2011 en pa
var enginn opinber adili sem safnadi slikum upplysingum. Tafla 1 synir medalleiguverd
sem naer yfir hofudborgarsvaedid og var fengid fra Leigulistanum. Verdin eru flokkud
eftir steerd husnaedis og syna medalleigu fra arinu 2007 til 2011 (Asgeir Jonsson o.fl.,

2011).

Tafla 1. Medalverd leiguhisnadis 4 hofudborgarsvadinu (kr./fm)

Ar Studié 2 herb 3 herb 4 herb 5 herb
2007 1.861 1.609 1.455 1.353 1.294
2008 2.076 1.743 1.541 1.409 1.314
2009 1.818 1.543 1.345 1.244 1.100
2010 1.932 1.625 1.476 1.327 1.152
2011 2.268 1.729 1.551 1.362 1.309

Pjédskra islands héf maelingar & leiguverdi fra og med arinu 2011 og fra peim
tima hefur leiguverd heekkad ad nafnvirdi um 26% en til samanburdar hefur
fasteignaverd haekkad um 17% & sama tima. Leiguverd midsveedis i Reykjavik hefur
hakkad enn hradar og algengt er ad haekkun par smiti Ut fra sér til annarra sveeda.

Margir nota midsvaedid til vidmidunar pegar verid er ad akvarda leiguverd. begar
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leiguverd haekkar i midborginni eru adilar fljétir ad hakka verdid hja sér i 66rum

hverfum (Jéhann Mar Sigurjénsson munnleg heimild, 10. mars 2014).

Medalleiguverd 3a studid-ibud i Reykjavik, vestan Kringlumyrarbrautar og
Seltjarnarnes i januar 2014 var 2.421 krénur 4 fermetrann samanborid vid 1.861 kronur
arid 2007. Jafnframt var medalleiga fyrir priggja herbergja ibdad arid 2007 um 1.455
kronur a fermetrann en i jantar 2014 var leiga a slikri ibud komin upp i 1.932 krénur
(Pjédskra islands, 2014). Rétt er ad nefna ad adeins er talad um hofudborgarsvaedid i
utektinni frd arinu 2007 til 4rsins 2011 en rannsakandi asetlar ad haegt sé ad bera saman
bessar tolur med einhverjum skekkjum. Tafla 2 synir leiguverd i Reykjavik & ofangreindu
svaedi fra september 2013 til jantar 2014. Maelingar bjédskrar islands er undanskilid

félagslegu husneaedi enda er par ekki porf 4 pinglysingu.

Tafla 2. Medalleiguverd vestan Kringlumyrarbrautar og Seltjarnarnes (kr./fm)

Ar/man. Studio 2 herb 3 herb 4-5 herb
Sept. 2013 2.393 2.211 2.023 1.714
Okt. 2013 2.743 2.200 1.772 1.832
Noév. 2013 2.515 2.195 1.945 1.843
Des. 2013 2.964 2.253 1.979 1.509
Jan. 2014 2.421 2.078 1.932 1.768

Leiguverd féll nokkud vid efnahagshrunid, eftir haekkanir @ arunum 2007 og 2008
en pad verdur ad teljast nokkud edlilegt. Fyrsta Urraedi folks er ad leigja Ut hisnadi sem
bad getur ekki selt og pannig eykst frambod a leiguhlsnaedi pegar fasteignamarkadurinn
frys. Leiguverd tok ad haekka frd arinu 2009 og smam saman vard pad harra en arid
2007 ad nafnvirdi. A9 morgu leyti er um frystingu ldanamarkada ad kenna auk annarra
ovissupatta. Akvednir hopar félks hafa ekki viljad taka dhaettuna & fasteignakaupum og
kosid heldur ad leigja. Adrir hafa ekki haft getu til ad leggja fram naegt eigid fé til kaupa
og ekki fengid adgang ad lansfé. A medan heldur islendingum &fram ad fjdlga og er
mikill fjoldi ungs félks sem seekir & pennan markad sem ytir verdinu upp. Einnig ma
nefna stéduga fjolgun ferdamanna til islands og eru peir i auknum maeli farnir ad seekja i

skammtimaleigu & vel stadsettum ibudum i Reykjavik (Asgeir Jdnsson o.fl., 2011).
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2.4.2 Leiguverd til ferdamanna i Reykjavik

i uttekt rannsakanda 4 leiguverdi ibuda i Reykjavik sem aetladar eru til ferdamanna voru
samtals 82 ibudir til skodunar. ibudirnar voru auglystar a vefsidunni Airbnb sem er talin
ein su vinsalasta sinnar tegundar. Auglysingar 4 tveggja og priggja herbergja ibudum
voru langflestar eda 54 talsins og fylgdu stok herbergi til leigu par fast 4 eftir. Studio
ibudir og fjogurra herbergja ibudir voru talsvert feerri. Alls voru auglyst 863 gistirymi i
Reykjavik a vefsidunni. beer ibudir sem rannsakandi tok til skodunnar voru i 90% tilfella i
midbaenum en adrar ibudir voru ymist i Hlidunum, Laugardalnum eda i Vesturbsenum
(Airbnb, e.d.). Taka skal fram ad ibudir geta verid misstérar pratt fyrir fyrirliggjandi
herbergjafjolda og jafnframt getur verid munur & geedum peirra og adstodu. ba getur

stadsetning ibuda skipt miklu mali.

Medalleiguverd 4 herbergjum i Reykjavik var 41,5 evrur eda taeplega 6.500
kréonur néttin. Studié ibudir nokkud dyrari en medalleiguverdid a peim var rimlega 60,7
evrur efa teepar 9.500 kronur hver nétt. Fermetrafjoldi var aldrei tilgreindur i
ofangreindum tegundum gistiryma og adeins i premur tilfellum pegar tveggja herbergja
ibudir voru til skodunar. Til ad mynda var 130 fermetra tveggja herbergja ibud auglyst a
172 evrur, 4 medan ad 41 fermetra tveggja herbergja ibud leigdist Ut a4 82 evrur. bannig
ma sjda ad skilgreining 4 tveggja herbergja ibud getur verid mjog 6lik en leiguverd virdist
fylgja staerd agaetlega eftir. Medalleiguverd a tveggja herbergja ibidum var rimlega 82
evrur eda taepar 12.800 krénur néttin. briggja herbergja ibudir voru ad medaltali 4 105,3
evrur, rumlega 16.700 kronur og fijogurra herbergja ibudir & 146,4 evrur eda um 22.800

krénur hver nott (Airbnb, e.d.). Tafla 3 synir samantekt & ofangreindum upplysingum.

Tafla 3. Medalleiguverd i Reykjavik midad vid auglysta gistingu a Airbnb (ein nétt)

Gjaldmidaill Stok herb Studio 2 herb 3 herb 4 herb
Kréonur 6.449 9.433 12.743 16.765 22.752
Evrur 41,5 60,7 82 105,3 146,4
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2.4.3 Samanburdur 3 langtima- og skammtimaleigu

Rannsakandi gerdi samanburd & leiguverdi @ almennum markadi vid ofangreint
leiguverd til ferdamanna i Reykjavik sem sja ma i toflu 3. Samanburdurinn aetti ad gefa
grofa mynd af peim tekjumoguleikum sem ibudareigendum stendur til boda.
Moguleikarnir velta a pvi i hvers konar leigustarfsemi ibudareigendur vilja vera,
hefébundin langtimaleiga @ almennum markadi eda utleiga i skemmri tima til

ferdamanna.

Nyjustu tolur Hagstofu @ hotelnytingu a8 hofudborgarsvaedinu voru kannadar en
baer eru fra arinu 2012. Medal hételnyting yfir allt arid var rétt teeplega 69% a pessu
svaedi (Hagstofa, e.d.a) en rannsakandi yfirfaerdi nytinguna a leiguibudir til ferdamanna.
Pannig asetlar rannsakandi ad leiguibudir & pessum markadi séu i notkun 251,85 daga
arsins. Midad vid pessa nytingu er haegt ad segja ad tveggja herbergja ibud, sem leigd er
til ferdamanna og stendur til boda allan arsins hring, gefi arstekjur upp & 3.223.680
kronur. Med somu adferd reiknast arstekjur a priggja herbergja ibud i Reykjavik, sem
leigd er Ut 4 16.700 kr. néttin, upp @ 4.205.895 krénur. betta er audvitad fyrir utan skil a

virdisaukaskatti og leyfisgjoldum auk annars tilfallandi kostnadar og tima.

Til samanburdar tekur rannsakandi deemi um tekjuoflun leigusala 4 almennum
markadi i Reykjavik en samantekt midast vid auglystar ibudir til leigu & mbl.is, visir.is og
leiga.is. Upplysingar bjodskrar islands um leiguverd henta pessum samanburdi ekki par
sem fermetraverd er einungis tilgreint en ekki herbergjafjoldi. Taka skal fram ad
uppgefid leiguverd endurspeglar ekki endilega markadsverd heldur verdlag sem einhlida
er akvedid af leigusala. Tveggja og priggja herbergja ibadir i hverfum 101 og 107 i
Reykjavik voru til skodunar og ték rannsakandi medaltalid af samtals 32 auglystum
ibadum. Af peim voru 12 tveggja herbergja ibudir sem ad medaltali voru verdlagdar &
164 pusund kronur @ manudi. briggja herbergja ibudir, sem voru 20 talsins, voru hins
vegar ad medaltali auglystar @ 201 pusund kronur @ manudi (mbl.is; visir.is; leiga.is,
2014). betta pydir ad leigusali sem gerir ibud sina ut til lengri tima & almennum
leigumarkadi feer arstekjur upp @ 1.965.000 krénur fyrir tveggja herbergja ibud og
2.415.000 krénur fyrir priggja herbergja ibud. Ekki parf sérstaklega ad saekja um leyfi &

hefdbundinni langtimaleigu og jafnframt er hdn undanskilin virdisaukaskatti. Pessar
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leigutekjur midast vid fasta leigu allt arid. Eins og sja ma i toflu 4 er talsverdur munur

arstekjum milli fastrar langtimaleigu og skammtimaleigu.

Tafla 4. Aztladar arstekjur midsvaedis eftir leigufyrirkomulagi

Arstekjur 2 herb 3 herb
Leiga til ferdamanna 3.223.680 kr. 4.205.895 kr.
Almennur leigumarkadur 1.965.000 kr. 2.415.000 kr.

2.5 Samanburdur vid 6nnur l6nd

A islandi hafa leiguibudir jafnan verid 17 til 25% af hisnaedismarkadnum frad aldamétum
en hvergi annarsstadar & Nordurlondunum er petta hlutfall svo lagt. bar hefur hlutfallid
verid i kringum 25 til 50% af markadnum. Eins og 4dur er leigumarkadurinn illa
skilgreindur en algengt er ad i Noregi séu leigd Ut stok herbergi eda annar og staerri hluti
ibadar. Studningur stjérnvalda vid leigumarkadinn @ Nordurlondunum er mismikill en er

b6 alltaf ad minnsta kosti til jafns vid ibudarkaup (Sveinn Agnarsson, 2011).

Leigumarkadir hafa flestir ordid til i Evrépu i kjolfar hisnaedisskorts og i flestum
tilfellum hafa pessir markadir ndd ad festa sig i sessi sem vidurkennd buseta almennings.
Efnahagsprengingar rikja geetu pannig sett af stad rikari forsendur fyrir 6flugum
leigumarkadi og eru islendingar nt ad finna fyrir pvi. Oflugur leigumarkadur i [6ndum
eins og i byskalandi er talinn vera ein af asteedum pess ad par hefur rikt mikill

efnahagslegur stodugleiki (Arnar Ingi Einarsson, 2013).

Ef litid er til Bandarikjanna hefur parlendur leigumarkadur verid i nokkurri sékn
undanfarna aratugi en fra arinu 2004 til arsins 2012 hefur markadurinn vaxié ar 31 i
35%. [ arsbyrjun 2013 voru alls um 43 milljénir Bandarikjamanna & leigumarkadi. Yngra
folk er pé lang liklegasti hépurinn til pess ad leigja hisnaedi sitt og af peim 43 milljonum
manna sem eru & pessum markadi eru 52% peirra undir 39 ara aldri. Eins og vida hefur
efnahagshrunid haft mikid um pessa préun ad segja og er sérstaklega porf 4 félagslegu

hudsnadi i Bandarikjunum (Alexander og Apgar, 2013).
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3 Eftirspurn leiguhusnadis

i moérg horn er ad lita pegar eftirspurn eftir hisnaedi er skodud. | gognum Entra
greiningu er talad um efnahagsleg ahrif og pa miklu dvissu sem peim fylgja. Af pvi ma til
deemis leida ad fjoldi félks hefur ekki lengur efni a pvi ad bua i eigin hisnaedi og flytur sig
yfir @ leigumarkadinn. Stjornvold hafa sett & kvadir um aukid eigid fé og takmarkada og
dyra fjarmoégnun og pannig bolad yngra folki ut 4 leigumarkadinn (Arnar Ingi Einarsson,
2013). P4 ma nefna paetti eins og ibudaskort 4 félagslegum markadi og parf sa hopur
sem myndar par umframeftirspurn liklega ad leita inn @ almennan markad, sem eykur
enn 3 prystinginn. Ad lokum ma nefna ferdamenn sem koma til landsins i auknum maeli

og sér ekki fyrir endann a peim vexti sem ordid hefur (Arnar Ingi Einarsson, 2013).

3.1 Asékn landsmanna
i skyrslu Capacent um greiningu a fasteignamarkadi i Reykjavik sem unnin var fyrir
Reykjavikurborg kemur fram ad a arinu 2013 bjuggu um 120 pusund manns i Reykjavik.
Samkvaeemt meelingum vilja hins vegar 144 pusund manns bua par i dag sem samsvarar
um 20% umframeftirspurn. Landsmenn voru pa spurdir hvert peir vildu flytja naest ef
pbeir myndu skipta um hidsnaedi og sogdust 45% peirra vilja helst flytja til Reykjavikur, af
beim voru 56% sem ségdust helst vilja flytja i mid- og vesturbeae. Athygli vekur ad um
53% peirra sem vilja flytja @ petta sveedi er folk a aldursbilinu 18 til 34 ara sem er
toluvert haerra hlutfall midad vid aldursdreifingu i Reykjavik. Um er ad reeda tekjulaegsta
aldurshépinn sem vill flytja i dyrustu hverfin. bessi sami aldurshépur skipar ni um 65%
beirra sem leigja i Reykjavik i dag og eru toluvert fleiri sem telja pad liklegt ad peir
myndu leigja naest ef peir myndu skipta um husnaedi. Leigjendur eru almennt ungir,
tekjuldgir og saekjast i litlar ibudir en greidsluvilji peirra er a bilinu 80 til 160 pusund 3
manudi samkvaemt kénnun Capacent (Reykjavikurborg, 2013).

Mesta eftirspurnin er eftir priggja herbergja ibudum eda minni og i raun er mikil
umframeftirspurn eftir peim. Aftur 8 méti er mun meira frambod a fjogurra herbergja
ibidum eda steerri. Pad eru pvi engar forsendur lengur fyrir byggingu slikra ibuda 4

bessu svaedi (Ungt félk vill..., 2014).
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Samkveemt adalskipulagi Reykjavikurborgar hefur fjoldi einstaklinga @ hverja
ibud eda heimili undanfarna aratugi farid stodugt laekkandi. petta ma medal annars
Utskyra med smaerri fjolskyldum, fjidlgun einstaklingsheimila og med baettum efnahag. |
adalskipulagi Reykjavikurborgar er gert rad fyrir ad medalfjoldi einstaklinga a heimili
muni leekka ur 2,4 fra arinu 2009 og nidur i 2,24 arié 2030. Eins gera spar rad fyrir 2,1
einstaklingum a heimili arid 2050. betta hlutfall parf ad skoda samhlida medalstaerd
ibuda en fermetrafjoldi & hvern einstakling hefur aukist sidustu aratugi pratt fyrir
feekkun einstaklinga @ hverju heimili. Rokrétt er ad pad dragi nokkud ur pessari préun 3
samdrattarskeidum og pvi hefur porfin fyrir smeerri ibddum farid vaxandi eins og sést
hefur. L6gd verdur dhersla @ ad auka frambod 4 smaerri ibudum en adeins til skemmri

tima (Adalskipulag Reykjavikur, 2014).

3.1.1 Lyofreaedileg fjolgun

Lydfraedilegir paettir eru ekki sidur radandi a fasteignamarkadnum en peir efnahagslegu.
betta 4 sérstaklega vid pegar horft er til lengri tima. Allir purfa husaskjél og er pvi
mannfjoldi afar mikilvaeg steerd i pessu samhengi. Arganga- og fjolskyldusteerdir auk
busetuflutninga innanlands hafa pau ahrif ad porf folks er breytileg fyrir hisnadi en
mjog mikilveeg engu ad sidur. Miklar breytingar & husnaedismarkadi hafa att sér stad a
undanférnum arum. | pessum breytingum felst medal annars haekkandi hisnaedisverd

og su laegd sem byggingaridnadurinn hefur verid i (Bjarni Mar Gylfason, 2012).

A fimm ara timabili fra 1988 til 1993 ték islendingum ad fjdlga nokkud eftir
mogur sidustu ar & undan i fedingartidni. Gjarnan er talad um ad islendingar fari ad
hugsa sér til hreyfings upp Ur tvitugu og algengt er ad peir séu fluttir ad heiman 20 til 25
ara gamlir. betta pydir ad nu fara mjog storir argangar ad sakja 4 husnaedismarkadinn
sem kallar 4 aukid frambod. Stadreyndin er su ad litid hefur verid um nybyggingar og
leigumarkadurinn byr vid mikinn skort (Bjarni Mar Gylfason, 2012). A um pad bil 40 &ra
timabili til arsins 2011 var ad jafnadi byrjad & 1.900 nyjum ibudum & landinu 6llu. A
bessu sama timabili feeddust 4.300 islendingar arlega en 4 méti létust um 1.700. Pannig
ma sja ad faddir umfram latna hafa verid hatt i 2.600 ad medaltali 4 ari hverju. Pessi
fiolgun er liklega einn mesti drifkraftur hdsnsedismarkadsins (Bjarni Mar Gylfason,

2012).
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[ arslok 2014 er dzetlad ad folk & aldrinum 20 til 25 &ra verdi 29.092 talsins en
spar gera rad fyrir ad pessi sami aldurshépur verdi um 26.015 manns arid 2025
(Hagstofa, e.d.b). betta ma utskyra sem afleiding adurgreinds fridsemistimabils pvi
islendingum mun fjdlga & pessum drum samkvaemt mannfjdldaspa Hagstofu islands pé
svo ad peim muni feekka um lidlega prju pusund & ofangreindu aldursbili. | arsbyrjun
voru islendingar 324.366 talsins en gert er rad fyrir ad peim muni fjdlga um 33.528
manns naesta aratug eda svo. bannig verdur fjoldi islendinga um 357.894 &rid 2025
samkvaemt midspa. Med sému adferd ma sja ad aaetladur fjoldi islendinga arid 2061

verdi um 431.775 talsins (Hagstofa, e.d.b).

3.2 Asékn ferdamanna

Fjoldi gistinatta a hotelum og gistiheimilum 4 hofudborgarsvaedinu @ arinu 2012 var um
1.346.085 ef ferdamenn eru bara teknir med i reikninginn. Medaldvol ferdamanna var
ba um tvaer naetur & héfudborgarsvaedinu. Hagstofa hefur gefid ut tolur um gistinaetur
utlendinga @ 66rum gististodum en hételum og gistiheimilum en paer voru um 141.043 3
hofudborgarsvaedinu arid 2012. | peim tilfellum virdast ferdamenn dvelja mun lengur
eda um atta nsetur samkvaemt télum Hagstofu (Hagsofa, e.d.b). Pannig ma sja ad med
grofri nalgun er haegt ad asetla ad ramlega 17.600 ferdamenn hafi dvalid a8 6drum
stodum en a hoételum og gistiheimilum. Engin skilgreining finnst um slika gistingu en

2tla ma ad nokkud stor hluti hennar sé ibudarleiga.

Ferdamenn leita sérstaklega inn & ibudarmarkadinn @ haannatima par sem hoétel
eru nanast fullodkud. pPa er pad hagstaedara fyrir til deemis sex manna fjolskyldu ad leigja
ibid saman & medan & dvol stendur fremur en ad dvelja & hoteli i Reykjavik. Midborg
Reykjavikur er nt einn mest sétti ferdamannastadurinn & islandi og nyta ferdamenn sér
fiolbreytt teekifaeri hennar og upplifun. Til eru deemi pess ad ibuar midborga erlendis
hafi i storum stil horfid & braut 4 hdannatima og ferdamenn pannig ,,tekid paer yfir”. Slik
broun getur haft mikil ahrif & gedi midborga en ibudir sem heilsarshisnadi
heimamanna hafa breyst i athvarf fer6amanna til skemmri tima. bad er pvi mikilveeg
askorun stjornvalda ad finna jafnveegi pess ad lada ferdamenn ad og 4 sama tima ad
vernda borgina fyrir neikvaeedum ahrifum ferdapjonustunnar (Adalskipulag Reykjavikur,

2014). Jéhann Mar Sigurbjornsson, formadur Samtaka leigjenda, er 8 sama mali og segir
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ad erlendir ferdamenn sem hingad koma vilji i stérum stil sjd hvernig islendingar bua.
Midbaerinn og hverfin i kring eru ad proast i pa att ad islendingar hafa ordid ekki efni &
ad bua par lengur nema i litlum maeli ad mati Jéhanns. bPar er kannski heldur ekki i mikid
ad sakja fyrir heimamenn po svo ad naeturlifid dragi ad en adra sogu er ad segja pegar
kemur ad hinu daglega lifi i midbaenum (Johann Mar Sigurjonsson munnleg heimild, 10.

mars 2014).

3.2.1 Fjolgun ferdamanna
Fjolgun ferdamanna veltur a fleiri en einum peetti en grundvallast ad miklu leyti af peim
adbunadi og adstédu sem i bodi er en veltur einnig mikid & efnahagsmalum. Frambod
gististada og almennt upplysingafleedi gerir pad ad verkum ad ferdamenn eiga ad geta
gert pad sem peir vilja ef peir leita négu vel. Stadsetning i Reykjavik virdist skipta
ferdamenn mestu mali. bekkt er ad peir ferdamenn sem dvelja utan midsveedisins séu
gjarnir @ pad ad kvarta yfir stadsetningunni. b6 svo ad natturan sé enn mesta
addrattaraflid er borgin po ein af fimm minnisteedustu hlutunum hér & landi
(Reykjavikurborg, 2012).

Eftir mikinn voxt undanfarin ar i komu ferdamanna hingad til lands er ljost ad
arid 2013 hafi slegid 6ll met en um 811 pusund ferdamenn heimsoéttu landid. betta gerir

um 21% aukningu fra arinu 4 undan. Jafnframt hefur dreifing ferdamanna eftir arstidum

aldrei verid meiri (Iislandsbanki, 2014).

Skyrsla The Boston Consulting group var kynnt i Horpu haustid 2013 og er par
itarlega fjallad um ferdapjénustuna & islandi. i skyrslunni ma medal annars ad finna spa
um fjolgun ferdamanna til arsins 2023 en hdpurinn gerir rad fyrir ad 4 pvi ari muni allt
ad 1,5 milljdon ferdamanna fara um Leifsst6d. Spain gerir rad fyrir 4framhaldandi vexti i
innvidum ferdapjonustunnar og ad engar stérvaegilegar breytingar verdi i

efnahagsmalum og gengispréun (The Boston Consulting Group, 2013).
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4 Frambod husnaedis

Jafnvaegi frambods og eftirspurnar eftir hisnaedi raedst baedi af efnahagslegum og
lydfraedilegum pattum sem sidan ad hluta tengjast nokkud. Frambod er litid og verdid er
hatt. Heegt er ad skyra pessa stodu ut fra hagfreedilegu sjonarhorni med haum
rekstrarkostnadi husnaedis og haum fjarmagnskostnadi. Ef petta vaeri ekki stadan myndi
folk einfaldlega kaupa sér husnadi. Vandamalid liggur pd i pvi haa leiguverdi sem
markadurinn i dag bidur upp a. betta leidir af sér erfidleika vid uppbyggingu a eigin fé til
husnadiskaupa fyrir folk med medallaun (Bjarni Mar Gylfason, 2014). Komin er upp su
stada a husnadismarkadnum ad nybyggingarfyrirteeki hefjast ekki handa ad alvoru
vegna pess ad byggingarkostnadur er of har og séluverd huseigna er ekki négu hatt
midad vid pad. Pannig eykst eftirspurn umfram frambod jafnt og pétt med peim
afleidingum ad leiguverd fer upp ur 6llu valdi. Skortur er & ibudum, sérstaklega minni
ibddum. Til ad svara pessu astandi gaetu stjornvold medal annars verid sveigjanlegri i
byggingareglugerdum sinum og gert husbyggjendum audveldara fyrir pegar kemur ad

byggingu hagkveemara husnaedis (Bjarni Mar Gylfason, 2014).

Byggingaidnadurinn hrundi i kjolfar efnahagshrunsins og fra arinu 2009 hefur
bygging nyrra ibuda verid i sdgulegu lagmarki. A drunum 2009 til 2011 var hafist handa
vid byggingu a adeins 200 til 300 ibudum & arsgrundvelli. SU mikla nybygging umfram
raunverulega eftirspurn & drunum fyrir hrun hefur hingad til jafnad petta nokkud ut. Nu
eru hins vegar verulegar likur @ pvi ad pad umframframbod sem myndadist sé uppurid
og lydfreedileg fjolgun medal annars farin ad prysta a fasteigna- og leiguverd husnadis

(Bjarni Mar Gylfason, 2012).

4.1 Hotelherbergi

Sigurdur Orn hja IFS greiningu talar um ad & pessu ari verdi nokkur skortur @
hételherbergjum sem geeti leitt af sér aukna eftirspurn eftir ibudargistingu. [ juli og
agust arid 2013 var nyting hotelherbergja i kringum 95 til 96% sem verdur ad teljast med
bvi haesta sem gerist ad mati Sigurdar, en var leegri i 66rum manudum. Midad vid um

40% aukningu a fjolda ferdamanna i januar 2014 milli ara ma sémuleidis gera rad fyrir
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téluverdri aukningu Ut arid sem pydir ad hotelin munu liklega ekki na ad anna eftirspurn

yfir hdannatimann (Sigurdur Orn Karlsson munnleg heimild, 19. febrdar 2014).

Samkvaeemt heimildum Vidskiptabladsins er uppi daetlun um byggingu ad minnsta
kosti eitt pusund hotelherbergja til vidbotar vid pad sem nu er & naestu premur arum.
Slikar framkveemdir eru naudsynlegar midad vid préun 3 fjolda ferdamanna hingad til
lands. bessi vidbdt mun birtast i gleenyjum hételum eins og islandshételi sem mun risa &
Hofdatorgi og fimm stjornu hoteli vid Horpureit. Einnig mun vidbdtin birtast i staekkun
eldri hétela til ad mynda staekkun & Hotel Borg og Icelandair Marina (Edda

Hermannsdattir, 2014).

Fyrirhugadar hoételframkvaemdir settu ad na ad anna eftirspurn fer6amanna ad
einhverju leyti naestu arin. Pad er pd mikilvaegt ad fara varlega i 6llum adgerdum og taka
skynsamlegar akvardanir um nyjar hotelbyggingar. Hételbyggingar eru mjog dyr
fijarfesting i ferdamannaidnadi og half tom hotel yrdi daudadomur fyrir slikan rekstur. Ef
ferdamenn teekju ad streyma einhvert annad og ef ,tisku fyrirbrigdid“ island myndi
leggjast utaf veeri buid ad eyda stérkostlegum fjarmunum i gjaldprota rekstur og
6hentugar byggingar. Menn virdast pd almennt jakvaedir og hoflega bjartsynir a
aframhaldandi fjdlgun ferdamanna (Sigurdur Orn Karlsson munnleg heimild, 19. febrdar

2014).

4.2 Leiguibudir
Heildarfjoldi ibuda i Reykjavik er i kringum 50.000 og af peim er datlad ad til leigu séu
um 10.000 ibudir eda um 20% af ibudarmarkadnum, samkvaemt upplysingum Capacent.
Mikill skortur er & minni leiguibidum midsvaedis en ferdamenn saekjast medal annars
eftir slikum ibudum. Erfitt getur verid fyrir borgarbua ad veita fer6amonnum samkeppni
um pessar ibudir par sem greidsluvilji ferdamanna er oft mun meiri. Auk pess hagnast
ibudareigendur meira af utleigu til ferdamanna ef rétt er stadid ad pvi. Porfin hefur pvi
sjaldan verid meiri hvad frambod vardar & smaerri ibddum 4 almennum leigumarkadi i
Reykjavik (Reykjavikurborg, 2013).

ibudargisting i midborginni er daemi um nokkud breytt fyrirkomulag fra pvi sem
adur var. A undanférnum dratugum hafa stér hétel verid reist i jadri midborgarinnar en

aform eru nu uppi um ad vidhalda peirri uppbyggingu (Reykjavikurborg, 2012). Til
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heimagistingar flokkast heimili folks sem byr i sama husnaedi sem pad leigir Ut ad hluta,
oft herbergi. Algengt er ad slik starfsemi sé aukabugrein folks en oft gert 4 faglegri
nétum en pad. ibudarhétel er annar flokkur sem er skilgreindur @ pann hatt ad ibudir
eru leigdar Ut, hvort sem baer eru litlar eda stérar. Onnur pjonusta vid leigutaka er litil

sem engin @ medan a dvol stendur (Reykjavikurborg, 2012).

Toluvert er um pad ad ibudareigendur flytji ar ibddum sinum yfir sumartimann
og leigi paer a medan ut til ferdamanna, oft an tilskilinna leyfa. Enn fleiri eiga ibudir i
beim tilgangi ad leigja paer Ut til ferdamanna allan arsins hring. Pad hlutfall ibdda sem
aldrei kemur inn & almennan leigumarkad vegna pessa fyrirkomulags er alls épekkt og
hvergi er opinberlega haldid utan um pad. betta hefur eflaust nokkud ad segja um
astand leigumarkadsins eins og hann er i dag. Til ad mynda voru uppi haveerar raddir
sidasta sumar um mikid magn ibuda til leigu fyrir ferdamenn, auglystar & hinum ymsu
vefsidum. A medan var nanast émégulegt fyrir almenning ad finna leiguibudir til lengri

tima (Sigurdur Orn Karlsson munnleg heimild, 19. febriar 2014).

4.3 Frambodsazetlun
Stérauka parf byggingu nyrra ibada fra pvi sem hefur verid sidustu prju til fijogur ar.
betta verdur ad gera til pess ad na edlilegu jafnveegi & husnaedismarkadnum og eru
begar 3 lofti visbendingar um ad einhver hjoél séu farin ad snuast. Til pess ad sporna vid
beim prystingi sem ordid hefur a8 husnaedismarkadnum er nokkud ljdst ad i pad minnsta
1.300 til 1.500 ibudir purfi ad byggja arlega til pess ad jafnvaegi eigi ad nast & komandi
arum. Ekki er talid liklegt ad brugdist verdi svo skjott vid og pvi ma gera rad fyrir ad
brystingur 4 markadnum eigi enn eftir ad aukast a naestunni (Bjarni Mar Gylfason, 2012).
i adalskipulagi Reykjavikurborgar er gert rad fyrir ad um 50 pusund ibudir purfi
ad byggja & hofudborgarsveedinu til arsins 2050. bar af er talin porf & um 30 pusund
ibadum i Reykjavik 4 sama timabili. Markmid skipulagsins til arsins 2030 er ad skapa
bétta og heildsteeda borgarbyggd og nyta pannig landid betur auk pess ad nyta
fjarfestingar i gatna- og veitukerfum. Gert er rad fyrir ad i pad minnsta 90% af 6llum
byggdum ibudum 3 timabilinu munu risa innan ndverandi byggdamarka. Kostir pess eru
medal annars peir ad vegalengdir styttast og samgongukostnadur minnkar. Til pess ad

betta geti gengid er midlaeg uppbygging i algjorum forgangi. Borgaryfirvold horfa
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einkum til priggja svaeda sem verda i lykilhlutverki en pau eru Vatnsmyrin, Ellidaarvogur
og sveedi innan midborgarmarka. Med uppbyggingu pessara svaeda auk fleiri minni
béttingareita er aralangri Utpenslu hofudborgarinnar snuid vid og vexti hennar beint inn
a vid. [ skipulaginu er radgert ad byggja ad medaltali um 700 ibudir arlega til arsins 2030.
ba gerir adalskipulagid rad fyrir ad ibudum i Reykjavik fjolgi i um 59.760 & naestu tiu
arum og med 10% vikmorkum i allt ad 61.576 ibudir (Adalskipulag Reykjavikur, 2014).

Azetlad er ad bygging 4 um 950 ibudum i Reykjavik verdi ad veruleika i ar en
betta kom fram & opnum fundi formanns borgarrads i mars 2014. A fundinum kom
einnig fram ad & arunum 2007 til 2012 hefdi purft um 2.700 ibudir til vidbdtar vid pad
sem byggt var. | fyrra voru byggdar 614 ibudir i Reykjavik og er radgert eins og fyrr segir
ad um 950 ibudir risi i 4r. A naesta ari verdur samkvaemt dzetlun baett enn i og mun
nybyggdum ibudum fjolga enn. A fundinum taladi formadur borgarrdds sérstaklega um
pborf ungs félks & leiguibudum midsvaedis og sagdi ad nysampykkt adalskipulag
borgarinnar henti peirri porf vel (Radgert ad byggja..., 2014).

Mynd 1 synir dsetlun sem Reykjavikurborg hefur tekid saman um aukningu
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Mynd 1. Aaetlun Reykjavikurborgar um aukningu ibtidarhusnaedis til 2020

Samkveemt Adalskipulagi borgarinnar er gert rad fyrir ad 25% af nybyggingum til

arsins 2022 fari inn & leigumarkadinn. Ef haegt verdur ad framfylgja pessari asetlun er
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ljost ad ibudum & pessum markadi muni fjdlga mjog & naestu arum (Hafsteinn Hauksson

o.fl., 2013).

porfin & leiguibudum liggur helst i litlum og medalstorum fjélbyliseignum. betta
er mat Sigurdar Ernis hja IFS greiningu, ad minnsta kosti fyrir efnaminni fjolskyldur og
einstaklinga. Reykjavikurborg horfir nu til pess ad pétta borgina i stad pess ad byggja i
uthverfunum eins og vinsaelt var fyrir hrun. Sigurdur telur vandamalid pé liggja i of dyru
I68averdi midsvaedis i Reykjavik sem ryrir moguleikann a pvi ad nad fram hagkveemum
framkvaemdum, 60ru en med dyru fasteigna- og leiguverdi. bar verdur ad huga ad pvi
hvort sanngjarnt leiguverd myndi standa undir |63averdi og byggingakostnadi. | 1josi
bess eetti ad horfa meira til aukins frambods i uthverfunum pegar kemur ad peim
efnaminni ad mati Sigurdar. bar fast 16dir & laegra verdi og pannig aukinn moguleiki a

hagstadara leiguverdi (Sigurdur Orn Karlsson munnleg heimild, 19. febrdar 2014).

4.3.1 lkea ibudir

,lkea-ibudir” sem hafa verid til umfjollunar i fjdlmidlum eru hugsadar sem pattur i lausn
a peim skorti & minni ibudum sem myndast hefur & sidustu drum. bessar ibudir svipa
mjog til peirra mddela af litlum ibddum sem lkea verslunin hefur til synis og draga nafn
sitt af peim. ibudirnar vaeru gédur kostur i dsetlun Reykjavikurborgar um péttingu
borgarinnar @ naestu arum sokum smeedar og hentugleika i fjélbylum. Um pessar ibudir
fjallar medal annars Jén borvaldur Heidarsson, lektor vid Haskdélann & Akureyri. Hann
segir ad rikid standi i vegi fyrir byggingu slikra ibida med nyrri byggingarreglugerd. |
reglugerd pessari er ekki heimilt ad innangengt sé ur stofu inn & badherbergi og ad til
burfi gang & milli. betta er eitthvad sem myndi staekka alla ibudina og telur Jon
porvaldur bryna porf @ pvi ad endurskoda pessa byggingarreglugerd. Pannig vaeri haegt
ad auka studning vid byggingu minni ibuda og svara kalli markadsins. betta kemur
leigumarkadnum ekki sidur vid og er par mesta porfin & litlum ibadum (Segir ekki

hagt..., 2014).
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5 Adkoma stjornvalda

Of faar hentugar ibudir eru a leigumarkadi i dag og er stor hluti pessara leiguibuda i
Reykjavik leigdur ut til ferdamanna og kemur pvi aldrei inn & leigumarkadinn sem slikan.
Stjérnvold hafa verid gagnrynd fyrir adgerdarleysi og ad bradaadgerdir séu af skornum
skammti. Hefur pvi tillaga til pingsalyktunar um bradaadgerdir a leigumarkadi verid sett
fram. [ sjotta tolulid tillégunar er lagt til ad einstaklingar fai ad leigja Ut eina ibud
skattfrjalst og med pvi reynt ad fa fleiri ibudir inn & almennan leigumarkad. Akvedinn
lagmarks leigutimi samkvaemt samningi skal vera ad minnsta kosti 12 manudir. Med pvi
er vonast til pess ad hvati myndist til pess ad leigja ut ibudir til lengri tima. Markmidid
med pessum timamorkum er pvi ad tryggja ibudir til almennrar leigu og ad draga ur
timabundinni og éreglulegri leigu til ferdamanna (Tillaga til pingsalyktunar, 2013).

i adalskipulagi Reykjavikurborgar kemur pé fram ad ibudarhtsnaedi i midborginni
skuli almennt vera til langtimabusetu og ad sérstakar heimildir purfi til pess ad leigja ut
ibadir til ferdamanna. Slikar heimildir skal skilgreina i vidkomandi deiluskipulagi

(Adalskipulag Reykjavikur, 2014).

5.1 Leyfismal og skattar

Tilskilin rekstrarleyfi parf ad hafa til ad geta leigt Ut ibudir til skemmri tima. Slik
rekstrarleyfi i Reykjavik veitir 16greglustjorinn & hofudborgarsvaedinu en ymis skilyrdi
gilda um umsakjanda sem og um huseignina sjalfa. Pessum skilyrdum geeti fylgt nokkur
kostnadur en par fyrir utan er sérstakt rekstrarleyfisgjald ad upphad 24.000 krénur.
Rekstrarleyfid gildir i allt ad fjogur ar med moguleika & endurnyjun (Syslumenn, 2012).
Einstaklingar purfa ad utvega fimm mismunandi vottord. Pau eru sakavottord,
busetuvottord, vottord um busforraedi fyrirsvarsmanna og abyrgdarmanns auk vottords
fra lifeyrissjo6i um skuldastodu. Par fyrir utan er einstaklingum gert ad Utvega
stadfestingu & virdisaukaskattsniumeri fra skattstjora og sampykkta teikningu
byggingafulltrda af hdsnaedinu. Pa er umsdkninni hafnad ef ekki feest sampykki logreglu,
heilbrigdiseftirlits, vinnueftirlits, baejaryfirvalda, byggingarfulltria og slokkvilids

(Syslumenn, 2012). Ad lokum parf einstaklingur, sem aetlar ad leigja ibud sina ut til
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ferdamanna i fjolbyli, skriflegt leyfi meirihluta ibudareigenda samkveemt [6gum nr.

26/1994 um fjoleignarhus.

Ef ibudarleiga er til meira en eins manadar gilda um hana Husaleigulég nr.
36/1994 en ef leiga er til skemmri tima gilda 16g nr. 85/2007 um veitingastadi, gististadi
og skemmtanahald. Adilum sem leigja Ut hdsnaadi sitt til skemmri tima en eins manadar
ber ad leggja & 7% virdisaukaskatt ef tekjur af starfseminni fara yfir 1.000.000 krénur &
arsgrundvelli. Petta er sama virdisaukaskattsprosenta og gildir um atleigu hétel- og
gistiherbergja og 4 utleigu tjaldsteeda. Sé um ad raeda utleigu til lengri tima en eins
manadar, telst pad til fasteignaleigu og er hun undanpegin virdisaukaskatti.

(Rikisskattstjori, e.d.).

5.2 Olégleg leigustarfsemi

Helga Arnadéttir, framkveemdarstjéri Samtaka ferdapjonustunnar, segir i umfjollun
Vidskiptabladsins i febraar sidastlidinn, ad ein skyring a litlu frambodi leiguibuda 3
almennum markadi vera pa sprengingu sem ordid hefur i ferdapjonustunni. Helga telur
ad hundrudir ibuda og herbergja séu i 6loglegri Utleigu sérstaklega fyrir ferdamenn. |
uttekt sem unnin var fyrir samtokin arié 2011 kom fram ad 227 ibudir veeru i 6loglegri
utleigu til ferdamanna. Helga telur ad astandid i dag sé mun verra og ad fjérdungur,
jafnvel pridjungur gistimarkadsins fyrir ferdamenn a hofudborgarsveedinu vera ibudir
bar sem leigusalar hafa ekki tilskilin rekstrarleyfi. bessar ibudir settu og geetu
audveldlega verid & almennum leigumarkadi. Alltof algengt er ad ibudareigendur séu
ekki med pau leyfi sem til parf og borga jafnvel ekki skatta og dnnur gjold. Helga segir ad
Samtok ferdapjonustunnar liti malid mjog alvarlegum augum (Leiga til ferdamanna...,

2014).

i vigtali vid Kristéfer Oliversson, framkveemdastjéra Center Hotels, sem birtist i
Vidskiptabladinu i ndvember sidastlidinn er fjallad um déloéglega gistingu erlendra
ferdamanna. par talar Kristofer um umfang pessa vandamals og hvernig helst vaeri haegt
ad sporna vid pvi. Hann og samstarfsmenn hans telja ad allt ad 1.500 herbergi séu med
o6logmastum heetti leigd Ut til ferdamanna i Reykjavik. Til samanburdar eru um 3.000

herbergi i 16glegum rekstri leigd Ut i hofudborginni. Mat petta er medal annars byggt a
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erlendum vefsidum sem auglysa gistingu i Reykjavik. Kristoéfer telur ad aukid eftirlit sé

lykillinn ad lausn vandanns (1500 herbergi leigd, 2013).

5.3 Eftirlit og adgerdir

Ljést er ad mati Leigjendaadstodarinnar ad eftirlit er storlega abdtavant pegar kemur ad
gistingu og er pa sérstaklega talad um gistingu sem seld er ferdamonnum. Petta & badi
vid um gistiheimili og ibudargistingu. Einnig pykir pad nokkud ljést ad fraedsla til
almennings um regluramma og leyfismal sé dbdtavant pegar kemur ad pessu malefni.
Mikilveegt er pa ad upplysa folk um pad ad ekki er heimilt ad leigja Ut ibudir eda bustadi
an tilskilinna leyfa. Atak stjérnvalda i pessum malum myndi ekki adeins skila sér i
baettum leigumarkadi heldur myndi pad einnig skila auknum tekjum i rikissj6d. Pd meetti
nefna ad slikt atak myndi skapa meiri vernd fyrir ferdamenn med auknum
oryggiskrofum a ibudir og ad leigjendur staedu betur lagalega séd gagnvart leigusélum

(Hildigunnur Hafsteinsdottir, 2013).

i desember 2013 heimsoétti l6greglan & hofudborgarsvaedinu i samstarfi vid
Rikisskattstjéra 35 ibudir sem auglystar voru til leigu i fjolmidlum, & Facebook eda &
60rum vefsidum. Tilgangurinn med adgerdunum var eftirlit med gistileyfum og a
skattskyldu tekna vegna so6lu & gistingu. Eftirlitsadilar boda i kjolfarid aframhaldandi
adgerdir og hvetja adila 48 markadi til pess ad hafa tilskilin starfsleyfi (Hafdi eftirlit med...,

2014). Ekki eru komnar fram opinberar nidurstédur ar adgerdunum.
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6 Aodferdafraedi

bpegar velja & adferd vid rannsdkn sem pessa er mikilvaegt ad hafa i huga hvers edlis
rannsoknin er. | raun eru til 6tal rannséknaradferdir sem haegt er ad stydjast vid en ekki
henta peer allar hverju sinni. bpvi er gott ad gera sér fljott grein fyrir pvi eftir hverju er
verid ad seekjast og hvadan. Vel skilgreint markmid rannséknar er undirstada pess ad
velja hentuga adferd asamt pvi ad gera sér grein fyrir pvi vandamali sem rannsékninni
fylgir (Burns, A. C. og Bush, R. F., 2010).

Rannsékn pessi byggir & mati, pekkingu og huglaegri vitneskju og reynslu
viokomandi sérfreedinga og hagsmunaadila & tilgreindu vandamali. Tilgangur
rannoknarinnar er i raun sa ad kanna hver ahrif ferdamanna eru a leigumarkadinn i

Reykjavik. bvi er rannséknarspurningin sett pannig fram;

o Hver eru dhrif ferdamanna @ leigumarkadinn i Reykjavik?

i pessum kafla verdur fjallad um pa adferd sem notud var vid rannsdknina,
undirbuning og val & patttakendum, framkveemd og gagnaséfnun og ad lokum

gagnagreiningu og urvinnslu.

6.1 Rannsdknaradferd

Rannsakandi telur ad eigindleg rannsdknaradferd (e. qualitative research) henti best i
pbessari rannsdkn. Eigindlegar rannséknaradferdir henta betur en megindlegar
rannséknaradferdir (e. quantitive research) pegar kafa & dypra i vidfangsefnid og pegar
skoda parf dsteedur a bak vid ymsa hluti. Megindlegar rannsdknaradferdir eru hins vegar
hentugri pegar greina 4 ymis tolfreedigdogn og magn tolulegra upplysinga (Burns, A. C. og
Bush, R. F., 2010).

Med eigindlegri rannsdknaradferd er leitast eftir sofnun, greiningu og tulkun
gagna med maelingum & pvi hvad folk gerir og hvad pad hefur ad segja um tiltekid
vidfangsefni. Malingar eru oft 6formlegar og nokkud frjalsar vegna pess ad spurningar
eru opnar eda half opnar. Eigindleg gégn eru venjulega metin eftir ad kddun hefur att

sér stad. Ef rannsakandi fengi sex adila til pess ad tja alit sitt & akvednu vidfangsefni,

33



fengi hann liklega sex mismunandi alit. En eftir ad hafa greint alit hvers adila fyrir sig
vaeri haegt ad einkenna hvern og einn sem jakvaedan, neikvaedan eda hlutlausan. Slik
kddun vaeri ekki naudsynleg ef rannsakandi myndi adeins leitast eftir lokudum svérum

eins og ja eda nei (Burns, A. C. og Bush, R. F., 2010).

Eigindlegar rannséknaradferdir skiptast idulega i prja flokka; athuganir, vidtol og
rynihdpa. | pessari rannsékn verdur adallega notast vid vidtol (e. depth interviews) en ad
auki verdur litill rynihdpur (e. focus group) settur saman. begar taka a viotol er
mikilvaegt ad rannsakandinn reyni eftir fremsta megni ad vera eins hlutlaus og hann
getur. Viotol geta flokkast allt frd samtali yfir i djapt vidtal. Adferd pessi er talin su
formlegasta af eigindlegum rannséknaradferdum og jafnframt su erfidasta eda mest
krefjandi. Lysa ma vidtali sem madur & mann (e. face to face) adferd par sem
rannsakandi spyr viomaelanda tiltekinna spurninga med akvedid markmid i huga. Kostir
vidtala eru peir ad rannsakandi getur baett vid aukaspurningum i midju vidtali til pess ad
dypka skilning sinn & efninu og til pess ad bregdast vid of einfoldum svorum
vidmeaelenda. Rannsakandi verdur ad leida vidmeelanda sinn i gegnum vidtalid og geeta

bess pbannig ad hann fari ekki of mikid ut fyrir efnid (Burns, A. C. og Bush, R. F., 2010).

Rynihépur er ad verda ein algengasta adferdin i markadsrannséknum i dag.
Rynihépur virkar pannig ad valinn er litill hépur einstaklinga sem kemur saman og raedir
akvedid vidfangsefni undir stjorn leidbeinanda, i pessu tilfelli rannsakanda. Hopnum er
>tlad ad draga fram hugmyndir, reynslu og upplifun sem erfitt getur verid ad nalgast
med hefdbundnum spurningalista. Abyrgd leidbeinenda er ad geeta pess ad umraedunni
sé styrt 4 heilbrigdan hatt og ad einn eda tveir einstaklingar i hopnum yfirgnaefi ekki

hina (Burns, A. C. og Bush, R. F., 2010).

6.2 Undirbuningur og val patttakenda

Undirbuningur for pannig fram ad rannsakandi byrjadi @ oflun fyrirliggjandi gagna sem
nyttist ad mestu i freedilegt yfirlit. Pannig mdtadi rannsakandi aukna pekkingu sina &
bessum markadi og var betur i stakk buinn i frekari rannsékn. Med pessu gat
rannsakandi betur attad sig 4 peim atridum sem ekki liggja eins vel fyrir & yfirbodinu og

a pbvi hvar porfin helst liggur i 6flun nyrra gagna. Rannsakandi hannadi pvi naest grunn
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spurningalista og fékk samnemanda sinn afingavidtal. £fingavidtalid vard til pess ad

gagnryni fékkst og Urbeetur urdu & listanum.

Vidmeelendur voru valdir ut fra starfi peirra, stodu eda tengsla. Haft var samband
vid pessa adila @ Slikum timapunkti i rannséknarferlinu en pé nokkud snemma. [ flestum
tilfellum gafu adilar pessir strax kost & sér en i 6drum tilfellum bentu peir & adra sem
beir téldu ad vaeru betur til pess fallnir. | byrjun april h6fdu allir patttakendur gefid sér
tima i vidtal og rynihdpurinn hafdi lokid sinu. Vidtolin voru nokkud lik i uppbyggingu po
svo ad rannsakandi hafi adlagad spurningalistann ad einhverjum vidmaelenda fyrir sig.
Astaedan fyrir pvi er medal annars st ad patttakendur koma ur nokkud élikum attum og
bvi ekki vid haefi ad nota sama spurningalista & pa alla. Vid val & patttakendum var
markmidid fyrst og fremst ad fa sem fjolbreyttastan hép adila med mismunandi
hagsmunasjénarmid ad leidarljosi sem gefur pannig vidfangsefninu dlika nalgun.
Nokkur vinna skapadist pvi vid gerd spurningalistanna og edlilega vard urvinnsla peirra

pbvi umfangsmeiri en ella.

6.3 Framkvaemd og gagnasofnun

Tekin voru samtals fimm vidtol i pessari rannsékn sem foru fram & dlikum stigum
rannsoknarinnar, par af var rynihdpur settur saman af fjérum einstaklingum. | 6llum
tilfellum er nafnleysid algjort svo ekki sé unnt ad rekja vidtolin beint til vidmeelanda.
betta er einnig gert til pess ad virda trunad vid vidmeelendur og gaeta jafnraedis, 6had
bvi hvort peir féru fram a pad eda ekki. Hins vegar er greint fra vinnustad viomalanda
eftir pvi sem vid a til pess ad tryggja traverdugleika rannséknarinnar. Viomalendur eru
ba flokkadir sem starfsmenn en stada peirra eda starfsheiti er ekki tilgreint. Kynjahlutfall
vidmeaelanda er tilviljunarkennt en fleiri konur eru til vidtals en karlar. Haft var samband
vid vidmeaelendur ymist med tolvupdsti og/eda i sima og vidtalstimi sidan akvedinn.

Stadsetning vidtala var i 6llum tilfellum & starfsstad vidmeelenda eda 4 heimili peirra.

Notast var vid halfopin vidtol (e. semistructured) til gagnaséfnunar i pessari
rannsékn par sem akvedinn spurningalisti var til hlidsjonar en honum ekki endilega fylgt
i paula. Spurningarnar voru opnar og hvatti rannsakandi dvallt til umraedu. Pannig skipti
rodun spurninga ekki alltaf mali og atvikadist hun oft eftir framvindu hvers vidtals.

Vidtolin féru fram dagana 3., 7., 10. og 17. mars 2014 en par af var rynihépurinn 10.
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mars. Pa for sidasta vidtalid fram 7. april. Lengd vidtalanna var fra 22:04 mindtum upp i
59 minatur og var medallengd peirra 33:06 minutur. Daemigerdur vidtalsrammi byrjadi
med pvi snidi ad leitast var eftir syn vidmaelanda & nuverandi stodu leigumarkadsins.
Naest var leitast eftir hugmyndum eda mati vidmalanda & magni leiguibuda i
skammtimaleigu til ferdamanna. Einnig hvort vidmaelandi hefdi vitneskju eda hugmyndir
um pad ad hve miklu leyti fer6amenn saektu i pessar ibudir. bvi naest voru til umraedu
ologlegar leiguibudir og skatta- og leyfismal. | neer 6llum vidtdlum voru vidmaelendur
spurdir Ut i hugsanleg ahrif ferdamanna 4 leigumarkadinn i Reykjavik. | kjolfarid var
umraedunni snuid ad pvi hvernig pessi ahrif geetu mogulega prdast samhlida peim vexti i
fiolda ferdamanna til landsins sem aesetladur er naestu ar. Spurningalisti vidtala breyttist
milli vidmaelanda og umraedur préudust sdmuleidis & élikan hatt. | lok hvers vidtals var

vidmaelanda gefinn kostur a pvi ad baeta vid pvi sem hann taldi ad skipt gaeti mali.

6.4 Gagnagreining og urvinnsla

Vidtolin voru tekin upp a upptokutaeki ad gefnu sampykki vidmaelenda og pannig tryggt
ad ekkert feeri framhja rannsakanda. Naesta skref rannsakanda var ad afrita vidtolin og
skrd pau i ritad mal til pess ad audvelda fyrir Urvinnslu. Rannsakandi fér pvi naest i ad
lesa vidtolin yfir og taka pad markverda ut ur hverju vidtali. Vidtolin voru ad lokum
koodud og sett fram 4 sem skilmerkilegastan hatt. Vegna pess ad spurningalistar voru
ekki i 6llum tilfellum med sama snidi var pad mat rannsakanda ad best veeri ad flokka

gognin eftir viomalendum en ekki eftir akvednum efnisatridum.

i naesta kafla eru nidurstédur vidtalanna settar fram og peer greindar 4 videigandi

hatt eftir pvi sem adur segir.
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7 Nidurstoour

i bessum kafla verdur farid yfir vidtol og nidurstddur peirra. Vidtolin verda reifud, greind
og sett fram & eins skipulegan hatt og unnt er. | fyrsta kafla verda til umfjollunar
nidurstdédur ur vidtali vid starfsmann Samtaka ferdapjénustunnar. bar verdur dherslan a
ferdamenn og adkomu beirra & leigumarkadinn. | 68rum kafla verdur vidtal vid
starfsmann greiningardeildar Arion banka sett fram en par verdur farid inn 8 malefni
leigumarkadsins og adkomu ferdamanna eins og i fyrsta kafla. Vidtal vid starfsmenn
Rikisskattstjora verdur til umfjollunar i pridja kafla. bar verda fjérir starfsmenn til vidtals
og mynda peir litinn rynihdp. Aherslan verdur & eftirlit og adgerdir stjérnvalda dsamt
regluramma markadasins. Umradur voru po nokkrar en peim var stjornad ut fra
spurningarlista sem hélt vidmalendum vid efnid. | fjérda kafla verdur til vidtals
starfsmadur fra Samtokum leigjanda. Til umfjollunar var ad mestu leigumarkadurinn og
bad hvernig leigjendur & almennum markadi upplifa samkeppnina sem fer6amenn veita
beim. | fimmta og sidasta kaflanum verdur til vidtals ibudareigandi sem gerir Ut
leiguibudir eingongu til ferdamanna. bar er aherslan su ad komast ad einhverju leyti inn
i hugarheim leigusala @ pessum markadi asamt pvi ad finna ut hvada drifkraftar liggja

bar ad baki.

7.1 Samtok ferdapjonustunnar

Starfsmadur Samtaka ferdapjonustunnar telur ad peir ferdamenn sem leiti i leiguibudir i
Reykjavik falist i moérgum tilfellum eftir édyrari gistingu, til deemis ef um er ad reeda
staerri fjolskyldur. (budir bjéda frekar upp & moguleikann ad félk geti eldad saman og
henta ad morgu leyti betur en fyrir pa sem ferdast tveir saman eda sem einstaklingar.
Vidmeelandi telur ad ferdamenn saki i ibudir ekki sidur vegna menningarlegra patta.
,Okkar tilfinning er su ad ferdamenn sem leigi ibudir vilji meira tengjast menningu

borgarbua og fa hana pannig beint i &2d”.

Vidmeelandi segir ad engar opinberar tolur sé ad fa um fjolda ibuda a
leigumarkadi til ferdamanna. ,Vid vitum hlutfallido ekki ndkveemlega en ef pu spdir |
fiélda auglysinga d vefsidum eins og Airbnb pa sérdu ad ibudarfjoldinn i Reykjavik er vel

yfir 800 ibudir. Ad visu er inni i pessari télu fjéldi stakra herbergja og pvi er adeins hagt
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ad fa ut grofa ndlgun. Annars er mjog erfitt ad dtta sig a pessu par sem petta er mjég
Oskilgreindur markadur”, Adspurdur segir vidmeelandi ad eftirlit med siGum eins og
bessari sé sarlega dabodtavant og ekki naleegt pvi eins og pau hja Samtokum
ferdapjonustunnar vilja hafa pad. ,betta er audvitad ad hluta til vegna fidrskorts en
staersta vandamdlid eru légin. Pau eru ordin of gamaldags fyrir pessa atvinnugrein®.
Vidmaelandi segir ad nu sé vinna pegar hafin & mogulegum breytingum & légunum. |
beim felst medal annars efling & eftirliti og hardari vidurlég vid brotum. Med
breytingunum baeri pannig stjérnvoldum skylda til pess ad sinna eftirliti i auknum mazeli
og gafi peim mun vidtaekari refsiramma ef til pess kaemi. betta er mjog brynt og kannski
stora malid i pessu ad mati viomalanda. Hann segir ad algengt sé ad félk i pessum
vidskiptum skili sinu til skattsins en er sidan ekki med leyfin sem til parf og attar sig

jafnvel ekki a pvi. Hann segir:

Vid hraedumst mjog pa stadreynd ad leigusalar taka fram i auglysingum
sinum ad peir taka einungis vio reidufé til greidslu. pad er étrulegt ad folk sé
svona opinskatt med petta en eftirlitid er einfaldlega of litid og vidurlogin
vaeg. bannig na reglurnar bara ekki ndgu vel utanum petta eins og stadan er i
dag. Pad sem vid hja Samtokum ferdapjonustunnar erum ad horfa til er pad
massiva verkefni sem er i gangi nina um lagabreytingar og pegar pad kemst
i gegn pa parf natturulega bara ad keyra a petta.

Vidmeelandi telur ad of margir stundi vidskipti sin svart 8 pessum markadi og hafi
ekki til stadar nein tilskilin leyfi. Pad mda samt sem &dur ekki halda ad allir séu svartir
saudir pvi margir eru med sitt alveg @ hreinu. Adspurdur telur vidmaelandi ad um leid og
baett eftirlit verdur virkt verdi haegt ad sporna vid pvi astandi sem skapast hefur. bPannig
ma ad einhverju leyti beina ibudum Gt af pessum markadi og inn & hinn almenna. ,/ raun
stendur petta og fellur med pvi. bu verdur ad hafa reglurammann a hreinu og eftirlitid
verdur ad vera virkt og vidurlégin strangari“. Med pessu telur viodmaelandi ad faerri
myndu fara Ut i pessa leigustarfsemi til ferdamanna. ,,pad kostar ad fa 6ll pessi tilskilin
leyfi og pbad audvitad ryrir hagnadinn af starfseminni. Eins ef vidurlég vid undanskotum

a skatti yrdu pyngri. bannig ad edli mdlsins samkvaemt myndu einhverjir haetta vid”,

Vidmeelandi kvedst illa gera sér grein fyrir peim ahrifum sem fer6amenn hafa a
leigumarkadinn i Reykjavik en segir ad pau séu p6 klarlega til stadar. ,Petta er alltaf

spurning um aukna eftirspurn og par med haekkandi verdlag en annars eru dhrifin mjég
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Odpreifanleg og erfitt ad koma med télulegar stadreyndir til utskyringa”. Vidmaelandi er
a pvi ad félagsleg ahrif ferdamanna @ pessum markadi séu mjog vanmetin og ad pau séu
meiri en folk almennt gerir sér grein fyrir. ,Ndgrannar leigusala geta ordid fyrir miklu
6naedi vegna pessarar starfsemi. [ pessu felst til deemis rullandi ferdatéskur og mikill
umgangur i kringum komur og brottfarir hverja einustu viku. [ fiélbylishisum er petta
sérstaklega dberandi og eru litil atridi eins og sifullar ruslatunnur sem geta safnast upp i
pirringi og oseetti”,

Til framtidar litid telur viomeelandi ad baettur lagarammi muni rada urslitum um
hvernig tokum stjérnvold na a astandinu. Med stodugum vexti i fijolda ferdamanna ar fra
ari segir vidmaelandi pad atridi numer eitt, tvdo og prju ad nd breytingunum i gegn.
Vidmeelandi segir ad vonandi komist verdandi frumvarp ad lagabreytingum inn 3
haustpingid. Hann telur ad pratt fyrir ad fjolgun hotelherbergja sé & dofinni mun ekki
draga ur eftirspurn ferdamanna eftir leiguibudum. , Eftirspurnin verdur alltaf til stadar
hjé ferdaménnum sem kjosa ddyrari kostinn med ibudarleigu, sérstaklega hja staerri
fi6lskyldum®. bad eru margir sem vilja ad vidurlogin aettu ad vera eins og rimlagjold, sem
deemi ef pu borgar ekki skatt pa gaetir pu allt eins farid i fangelsi Utskyrir vidmaelandi.
Hann tekur svo deemi um ad Hollendingar hafi sett mjog hord vidurlog vid o6loglegri
starfsemi ibudargistingar i kjolfar pess ad ibud brann parlendis. ,Par létust tveir
ferdamenn en leigusali var ekki med tilskilin leyfi og hafdi petta atvik sleem dhrif d
ferdapjonustuna. Eftir pessar lagabreytingar fundu hollensk stiornvéld maelanlegan mun
og feekkudu oléglegum ibudum par ad einhverju leyti”. Vidmalandi kvedst bjartsynn a
ad asaettanleg nidurstada naist hér a landi og ad lagabreytingar muni skila sér i 6ruggari
og betri markadi. Menn virdast almennt sammala um ad pad purfi ad taka a pessum

malum.

7.2 Greiningardeild Arion banka

Starfsmadur greiningardeildar Arion banka telur vandamal leigumarkadsins vera
vaxandi. Hann telur ad midad vid pad ad ungt félk sé farid i auknum meeli ad bua fleira
saman ad porfin geeti verid um 500 til 1.000 ibudir arlega til pess ad maeta edlilegri
folksfidlgun. Fra hruni hefur brottflutningur fra islandi verid toéluverdur sem hefur svo

skilid eftir sig nokkud af tdmum ibudum sem ungt folk hafi sidan flutt inn i. | dag hefur
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bessi brottflutningur snuist vid pannig ad vidmaelandi telur ad porfin sé ordin mikil.
Vidmeelandi telur ad ferdamenn sé nokkud stor hluti af pessari porf en telur jafnframt
ad pad gildi nanast eingdngu midsveedis i Reykjavik. Honum finnst ekki liklegt ad folk sé
mikid ad leigja ibudir ut til ferdamanna a sveedum eins og i Képavogi og i Hafnarfirdi.
Vidmeelandi segir ad aherslan & uppbyggingu leiguhisnadis sé ad verda pannig ad pad
sé alveg asteaeda til pess ad vera bjartsynn. Hann telur ad allar likur séu a pvi ad haegt
verdi ad byggja upp gédan og heilbrigdan leigumarkad til framtidar. ,,bad er ndtturulega
bara erfitt ad halda uti dsaettanlegum leigumarkadi ef pad eru kannski bara um 5 til 10%
bjodarinnar sem vill leigja. En i dag hefur pad breyst og um leid og hlutfallid ndlgast 25%
ba verdur petta meira adkallandi”. Vidmalandi telur ad épolinmadi geeti hja folki
gagnvart markadnum vardandi hatt leiguverd og skort 4 ibudum. Fasteignamarkadurinn
er bara pess edlis ad pad tekur tima ad byggja upp fjolbyli og annad hudsneaedi. ,bad er
lagg i éllum vidbrégdum og ég held ad pad sé oumflyjanlegt ad pbad komi alltaf pad
timabil ad pad sé bara pinu glatad ad vera til”. Vidmalandi talar um pad ad fyrir hrun
hafi verid byggt umfram eftirspurn og ad nu sé pad frambod uppurid og ad pad taki tima
ad komast i pad jafnvaegi sem markadurinn parf ad vera i. Hann visar i adalskipulag
Reykjavikurborgar og bendir 4 ad par sé gert rad fyrir 12 til 13 pdsund ibudum & naestu
arum og kvedst ekki hafa miklar ahyggjur af dstandinu. ,betta veeri mun verra ef ad til
daemis byggingaland veeri ekki til stadar eins og daemi eru um i borgum eins og London

og New York“,

Adspurdur telur vidmaelandi ad peir ferdamenn sem saki i ibudir til leigu séu
ekki peir efnaminnstu. Vidmalandi telur ad ibudir séu frekar i samkeppni vid hotelin
heldur en ekki og ad peir ferdamenn leiti heldur i hostel og 6nnur édyrari gistiplass.
Hann telur ferdamenn leiti i ibudir medal annars vegna pess ad hételin eru oft
uppbdkud, adallega 4 haannatima. | Reykjavik telur vidmaelandi p6 ad hételin séu ordin
mun péttar békud yfir arid og ad nytingin sé ordin otruleg. Vidmaelandi nefnir einnig ad
hotelgisting hafi haekkad i verdi undanfarid og ad hun séu ordin of dyr sem gaeti lika
verid astaeda pess ad ferdamenn saki i ibudir. Vidmeelandi veit til pess ad ferdamenn
hafi komid hingad til lands og atlad sér ad dvelja a hoteli en ekki fundid laust hétel. bvi
var akvedid ad leigja ibud i stadinn. ,Nu erum vid po ad sjag mjog stor hotelverkefni sem
eru d dagskrd naestu dr og pad tel ég ad muni létta téluvert a prystingnum d

leigumarkadnum®. Annars segir hann ad oll adlogun sé timafrek og pess vegna hafi
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myndast pessi pattstada 4 markadnum sem hann telur ad muni breytast & naestu arum.
A medan ad borgaryfirvold eru medvitud um astandid og eru tilbuin til ad dthluta [6dum
a sanngjornu markadsverdi og an pess ad standa i vegi fyrir edlilegum framkveemdum 3a
pbetta allt ad ganga ad mati vidmaelanda. ,Borgin raedur nefnilega svo miklu um
I6dauthlutun og getur haft svo mikid ad segja um pad sem gert er. Ef petta gengur pd d

markadurinn ad geta ndd jafnveegi”.

Hvad eftirlit & dloglegum ibudum vardar pa telur vidmaelandi ad pad besta sem
haegt er ad gera ibudareigendum audveldara fyrir ad leigja Ut ibudir sinar. Med pvi eetti
ad skapast meiri hvatning fyrir pa ad standa i skilum og hafa tilskilin leyfi. Hann telur ad
of erfitt sé ad eltast vid pann fjolda ibuda sem eru & pessum markadi og telur ad pad sé
heldur 6hagkvaem lausn. A3 mati vidmalanda yrdu fyrirhugadar breytingar a logum,
bess efnis ad herda eftirlit og vidurlog, til gdds. Aftur @ moti telur hann ad hugsanlegar
breytingar snerti hagsmuni ferdapjonustunnar adallega par sem ibudirnar eru i beinni
samkeppni vid hoételin sem eru innan peirra vébanda. Vidmeelandi er pd algjorlega
sammala pvi mikilveegi ad folk standi ad pessari starfsemi heidarlega. Viomaelandi telur
ba ad stjornvold aettu ad hvetja til Utleigu & pessum markadi og studla pannig ad
samkeppni. Hann telur ad pad sé ekki endilega sl&emt ad pessar ibudir séu a pessum
markadi pé svo ad pad bitni 4 almennum leigumarkadi. ,/bidareigendur eiga ad fé ad
dvaxta ibudir sinar @ pann hdtt sem peir kjdsa”. Adspurdur segir vidmalandi pad
6mogulegt ad meta ahrif ferdamanna 8 pennan markad tolulega en ad frambod
leiguibuda a almennum markadi minnki umtalsvert. bannig gerir pad peim sem leita ad
langtimaleigu erfidara fyrir auk pess sem verdid haekkar. A méti skapast p6 pessi hvati til
bess ad radast i stér byggingaverkefni. ,Eqg held ad vid vaeerum ekki ad sjd svona miklar
framkveemdir é ibudum i Reykjavik eins og nuna ef ekki veeri fyrir petta hda fasteigna- og

leiguverd. Ferdamenn eiga sinn pdtt i pessu og pvi hafa dhrifin sina kosti og galla”.

7.3 Rikisskattstjori
Starfsmenn Rikisskattstjéra eru samhljéda um pad ad utleiga 4 ibudum til ferdamanna
hefur vaxid mjog ad undanfornu sem hefur audvitad ahrif 4 frambod a8 markadi. Einn

viodmeaelenda ték deemi um skyldmenni sem leigdi Ut prju herbergi @ almennum
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leigumarkadi. Hann attadi sig fljétlega 4 pvi ad hagsteedara veeri ad leigja pau ut til

ferdamanna og tok upp 4 pvi.

i langtimaleigu parf ekki nein sérstok leyfi og pvi eru pad ferdamenn sem hafa
ahrif 4 umfang dloglegrar leigustarfsemi. Pad er miklu mun liklegra ad pad sé ekki stadid
rétt ad pvi ad leigja ibudir ut til skemmri tima par sem kréfurnar eru mun meiri en fyrir
hefédbundna leigu ad mati vidmaelenda. , Petta er bara buid ad springa svo mikid ut d
sidustu tveim til premur drum og er ordid hdlfgert gullgrafaraaedi“. Hins vegar geeti verid
gert meira Ur pessu par sem margir standa rétt ad pessu en petta er mat vidmaelenda og
er su alyktun ekki byggd & 6dru en tilfinningum. Vardandi leidir sem farnar eru i eftirliti
sogdu viomaelendur ekki geta gefid mikid upp en pad er algengt ad peir fai dbendingar
um adila sem sidan eru teknir i sérstaka skattskodun. ,Vid viljum samt sem ddur standa
ad almennara eftirliti en pbad og ad lagt sé upp ur pvi ad skattaeftirlit sé haft a
einhverjum hlutleegum forsendum en ekki d persénulegum forsendum®”. Starfsmenn
Rikisskattstjora vilja pa fordast pad ad eftirlit sé taeki sem folk nyti sér til pess ad na sér
nidur & hvoru 6dru med til deemis dbendingum. Eins vilja peir fordast pad ad pekktari
einstaklingar, til daemis ur fjélmidlum, séu frekar teknir til skodunnar heldur en hinn
almenni borgari. bannig veaeru hlutleegar forsendur heldur byggdar a kerfisbundnum
urtokum eda bundin vid akvedin svaedi. ,Pad er svo nokkud bagalegt ad pessar
dbendingar koma til deemis mikid fra ferdapjonustunni pbar sem pad lyktar svolitid af
hagsmunamdli” segir einn starfsmadurinn og visar i stéru hotelin og segir hraedslu vid
samkeppni hugsanlega gaeta. ,Pad md po benda ¢ ad hagsmunamdl er alveg l6glegt
vidhorf og petta er kannski meira spurning um réttmaeta vidskiptaheetti og sanngjarna

samkeppni“ svarar annar vidmaelandi.

Adilum frd Rikisskattstjora er ekki heimilt ad sinna eftirliti 8 pann hatt ad peir
geta til deemis ekki farid i heimahus nema i fylgd med l6greglunni. Pad var einmitt gert
ekki fyrir 16ngu par sem peim var bodid med i vettvangsferd par sem 35 ibudir voru
heimséttar. , Nidurstédur pessarar vettvangsferdar voru paer ad enginn af pessum 35
adilum var mead tilskilin leyfi“. Reglurnar vardandi leyfin virdast vera of strangar og ad
pbad sé of mikid umstang i kringum pad ad fa pau i gegn. ,Pad sem okkur fannst
dhugavert i pessum heimsoknum var ad folk svaradi pannig ad petta veeri bara of mikid

vesen og bad veeri of flokid ad saekja um 6l pessi leyfi“. Pad hefdi ad peirra mati matt
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einfalda pessar reglur. Vidmaelendur velta pa fyrir sér hvort pad sé pa ordin hindrun til
ad gera petta loglega. Vegna pess fannst viomalendum pad ekkert skrytié ad folk veeri
ad gefast upp a pvi ad gera petta loglega. Ad mati vidmaelenda er pad ekki dsattanlegt
ad gerdar séu svipadar leyfiskrofur & pann sem rekur Grand hotel og 4 pann sem atlar
ad leigja ut ibud sina kannski yfir sumartimann. ,Vid erum svo ekkert almennt ad spa i
bessu. Vid erum bara ad spd i pvi hvort folk gefi ut reikning og hvort pad gefi tekjurnar
upp. En audvitad atti petta allt saman ad vera gert undir sama hatti“. Rikisskattstjori
hefur ekki einu sinni heimild til pess ad fylgjast med hvort ad leyfismal séu i lagi. ,,po svo
ad vid sjaum kannski eitthvad ba gerum vid litid i pvi bar sem petta eru orénar margar
stofnanir sem tala litid saman og hafa jafnvel ekki heimild til pess ad tala saman, né
tima“. A3 mati vidmaelanda pa myndi pad hreinlega ekki ganga upp ef allir pessir adilar
med slikan smarekstur myndu fara og seekja um 6ll pessi leyfi, pa hafa leyfisutgefendur
hvorki tima né mannafla til ad sinna pvi. ,Petta er pad umhverfi sem folk er i og |
mérgum tilfellum er haegt ad skilja folk en pad gefur samt sem adur engan rétt g pvi ad
gera petta oléglega”. Vidmaelendur telja ad pad meetti pvi einfalda reglurnar i kringum
bessa starfsemi og fa pannig fleira folk inn i kerfid. Ad peirra mati eru reglur sem ekki er
haft eftirlit med ekki jafn vel virtar. ,bad er ekki ndg ad vera med fullt af reglum og
reglugerdum sem sidan er ekki haegt ad hafa eftirlit med. Ekki er gert rad fyrir pvi
hvernig eigi ad fylgja reglunum eftir og ekki er afkastageta til pess”. bannig vill einn
vidmeelandi meina ad ef betur vaeri ad pvi stadid pyrfti bara ad vanrakja eitthvad
annad. Audvitad er alltaf einhver hluti sem kys ad hafa petta éléglegt en med einféldun

veeri haegt ad fylgjast betur med. Viomaelandi segir:

betta er vandamal sem parf ad taka & i steerra samhengi. Pannig pyftu
yfirvold 3 efri stigum ad taka hondum saman en eins og stadan er nuna pa er
hver stofnun i sinu horni ad reyna hluti sem peir nd hreinlega ekki utan um.
Pad eru allir sammala um ad eftirlitid ma baeta en pad er bara meira en ad
segja pad pegar pad er komid inn & heimili félks. A vefauglysingum eru ekki
gerdar neinar krofur um personuupplysingar og geeti pad verid margra
manada verk ad finna ut hverjir 10 einstaklingar eru 6had pvi hvad sidan
kemur Ut ur pvi. Fridhelgi einkalifsins er lika sterkt hugtak. bannig ad petta er
rosalega erfitt og litlar heimildir til pannig eftirlits.

Ef til skodunar er gistiheimili og pad er ekki leyfi til stadar pa er heegt ad loka 4

starfsemina eftir vidvorun. Hins vegar pegar kemur ad ibudum i einkaeigu eda heimili
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folks pa er pad erfidara. ,Ldogreglan kemur, sér og veit en adhefst ekki”. beir veigra sér
svolitid vid ad vera hardir vid félk ad mati vidmeelanda. , Petta er ekki nein spilling, petta
er bara svolitid mannlegt og jafnvel islenskt ad keyra ekki ¢ folk sem er i bessari 6l6glegu
starfsemi”. Viodmaelandi talar um ad Rikislogreglustjori hefdi oft legié undir gagnryni fyrir
ad beita sér ekki meira en pad er vist ad breytast. ,Eg er bara ekki viss hvort pad hafi

nokkurn timann verid gert ad folki hafi verid visad ut af einkaheimili”,

i heildina litid er pad ad mati vidmaelenda aeskilegt ad meiri tengsl veeru & milli
stofnanna par sem Rikislogreglustjori sér um leyfismal sem kemur Rikisskattstjora i raun
ekki vid en hann fer med mal i tengslum vid skattskil. Engin sérstok skilvirkni er & milli
bessara stofnanna. Einnig tala vidmeaelendur um pad ad finna leidir til pess ad meeta
beirri proun sem att hefur sér stad. ,betta er ekki spurning um hvad hefur verid gert
heldur er petta spurning um ad finna einhverja alveg nyja leid og fa pessa adila I6glega
inn @ markadinn”, bPad er pvi mikilveegt ad mati vidmaelenda ad horfa til umhverfisins og
gaeta pess ad regluramminn i kringum pessa starfsemi sé ekki til pess ad hefta pad ad
folk standi ad pessu loglega. pad parf ad horfa @ pennan markad upp a nytt og sja hvad
hefur verid i gangi, sja hvad er i gangi og ekki sist skoda hvernig megi fylgja pessum vexti
eftir sem ord6id hefur. ,Pad sem vid getum gert meira af er ad vera synilegri med
vettvangsheimsoknir auk pess ad gera meira af pvi ad auglysa bodad eftirlit a vefsidum
okkar”. bannig telur vidmaelandi ad draga megi ur pvi ad félk haldi ad pad geti gert pad
sem pad vill. betta pyrfti ad koma fra fleiri stofnunum en Rikisskattstjora. Vandamalid er
b6 pad ad hver stofnun ber adeins afmarkad hlutverk sem gerir pad erfidara fyrir ad na
utan um petta 4 skilvirkan hatt. , Synileg dhrif getur verid éflugt taeki sem verdur ad nyta

betur. Ef pu tekur pdtt i leiknum dttu @ heettu ad vera tekinn”,

7.4 Samtok leigjenda & islandi

Starfsmadur Samtaka leigjenda segir astand leigumarkadsins i Reykjavik vera vaegast
sagt mjog alvarlegt, ad prju til fimm pusund manns bradvanti husnaedi i dag. Hann segir
ad rdadamenn séu adeins farnir ad atta sig 4 astandinu og vidurkenna vandann en alls
ekki gera sér fulla grein fyrir peim vidteeku ahrifum sem d4stand petta veldur.
Vidmeelandi telur ad margar gédar peaelingar og plon séu i gangi en ad pad purfi ad leysa

bennan bradavanda strax og tekur deemi um gama sem breytt er i litlar ibudir. ,Eins og
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dstandid er i dag er folk i mérgum tilfellum hreinlega ad fresta lifi sinu pvi pad veit ekki

stédu sina nema i 6 til 12 manudi fram i timann ef pad er svo heppid ad fa husnaedi”.

Adspurdur segist viomalandi ekki pekkja pann fjolda ferdamanna sem sakir i
leiguibudir en segir ad hann pekki til félks sem gerir slikar ibudir ut. ,bau eru buin ad
fvlla herbergin af kojum og rumum pannig ad petta er ekki svo dyrt fyrir til deemis litla
hopa en pau eru hins vegar ad fa inn mikid af peningum®. Vidmaelandi segir astaeeduna
fyrir ibudarleigu ekki vera pa ad hotelherbergi séu full og ad pess vegna leiti ferdamenn
bangad. ,Eqg held ad pad sé stérlega ykt. betta er einfaldlega miklu ddyrara og mérgum
ferdaménnum finnst petta meira privat og paegilegra”. Enda segir viomaelandi félk ekki
koma til islands til pess ad hanga inni & hételherbergi. Hann telur ad allar tegundir
ferdamanna saki i leiguibldir og talar sérstaklega um ungt félk sem stundi naeturlifid.
Hvad fjolda leiguibuida vardar pa telur viomaelandi ad stér hluti pessara 900 gistiplassa a
Airbnb vera ibudir og baetir vid ad eflaust séu fleiri slikar vefsidur i gangi. Vidmeelandi
heldur ad um 30% ibuda i Reykjavik séu til leigu i dag en erfitt sé ad fa um pad tolur pvi
> algengara er ad leigusamningum sé ekki pinglyst. Hann var sjalfur ad leita sér ad
leiguibld i kringum aramotin og var pa med adgang ad Leigulistanum. ,Par voru allar
ibudir sem voru d@ vidradanlegu verdi auk fjélda ibuda sem voru & okurverdi auglystar til
utleigu ymist til 1. april eda til 1. mai, sem segir bara alla séguna”. A mati vidmalanda
er alveg ljost a0 mjog stér hluti leiguibuda i og vid midbainn er leigbur ut til
ferdamanna, ad minnsta kosti hluta arsins. Baedi fyrirtaeki og einstaklingar hafa verid ad
kaupa upp pad husnaedi sem i bodi er & pessu svaedi gagngert til pessarar starfsemi.
Vidmeelandi segir ad Samtok leigjenda hafi ordid vor vid mjog mikid dseetti folks sem

sakir 4 almennan leigumarkad vegna pessa. En hann baetir vid:

pad er eitt ad félk sé ad reyna ad bjarga fjarhagnum med pvi ad leigja ut
hisnaedi sitt timabundid og fer kannski sjalft inn & eettingja & medan. A
undanfornum misserum hefur petta breyst i gullgrafarazdi fyrirtaekja og
fjarfesta & kostnad medborgaranna og pad finnst folki alvarlegt mal. pad er
merkilegt ad peir sem ekki eru sjalfir 4 leigumarkadnum finnst petta idulega
alveg sjalfsagt par til madur utskyrir afleidingarnar, pa fer félk ad atta sig.
betta kemur reglulega upp i umraedunni og eru margir sem hafa misst
leiguibudir sinar pvi pad atti frekar ad leigja peer ferdamonnum.
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Vidmeelandi veit ekki hve stort hlutfall markadsins er i 6l6glegri starfsemi en telur
ad strangar reglur um brunavarnir og 6nnur 6ryggisatridi geta faelt félk fra pvi ad saekja
um leyfi. ,Petta er reyndar skondid par sem islenskum leigjendum er hiklaust bodid upp
d husnaedi sem eru heilsuspillandi slysagildrur”. Viomalandi telur ad fleiri hotel og
gistiheimili muni ekki leysa vandann nema ad hluta til en segir pad po vera skref i rétta
att. Annars verdur petta sennilega aldrei leyst nema med pvi ad leita pessa starfsemi
uppi eins og er verid ad gera. ,bad er pa helst med skattaivilnunum eda 6dru sem hvetur

leigusala til ad leigja frekar samborgurum l6glega”.

Vidmeelandi telur adspurdur, ad ferdamenn hafi téluverd ahrif & markadinn i
midbaenum sem gerir pad verulega erfitt fyrir folk ad bua par. ,Ef pad feer leigda ibud
eru miklar likur @ pvi ad hun sé bara leigd til sex eda niu mdnada eda ad leigan sé
himinhd“. bannig styttist leigutimi til islendinga, flutningum fjolgar og o6ryggisleysid
eykst. Vidmeelandi talar um pad ad leiguibudir midsvaedis eru oft innréttadar eins og
farfuglaheimili, kannski tvaer priggja haeda kojur i hverju herbergi eda beddar ut um allt.
LIbudir eru pd leigdar ut med 6llu innbui og enginn méguleiki & persénulegu umhverfi
fyrir leigjendur. Islendingar sem bua & pessu svaedi geta lent i pvi ad verda hdlfgerdir
ferdamenn sjdlfir”. Vidmeelandi segist ottast ad pad sem verid er ad byggja fyrir
ferdamenn sé of ,fancy” og dyrt. Hann telur ad pad sé tilhneiging hja islendingum, sem
tengist gomlu gédu minnimattarkenndinni, ad vilja lita betur Gt i augum utlendinga.
Malid er ad pad er ekki pad sem ferdamenn sakjast eftir ad mati viomaelanda. , Vid
eigum ad leyfa okkur ad vera ndtturuleg, fdbrotin og hrd. Eg veit fyrir vist ad ferdamenn
hafa engan dhuga @ Perlunni eda 6drum mannvirkjum, peir vilia bara hreint husnaedi
med helstu naudsynjum®, Vidmaelandi telur ad island verdi ekki endalaust i tisku en ef
bad dregst 4 langinn gaeti midbeerinn ordid eins og Costa del Sol innan nokkurra ara.
Ekkert nema taristabudir, hotel og matsolustadir. Ad islendingar flytji pa burt og leigi
ibudir sinar ut til ferdamanna. ,Ferdamennirnir hitta adallega adra ferdamenn med
hufur sem lita ut eins og Hallgrimskirkja. betta er pad versta sem gaeti gerst”.
Vidmeelandi telur ad ef hételin byggjast fljétt upp, eru skynsamlega hénnud, bodleg
venjulegu folki og na ad dekka fjoldann ad mestu, pa geeti petta sloppid fyrir horn. ,En
ba parf lika ad byggja miklu meira af litlum leiguibudum eda setja upp gdmahus a pessu

sveedi fyrir borgarana”.
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7.5 I[budareigandi

ibudareigandi 1 hefur til umrada tveer ibudir sem hann leigir Ut til ferdamanna. Onnur
ibadin er innréttadur bilskdr og hin er i kjallara hussins en sjalfur byr eigandinn & fyrstu
haed. ibudareigandinn segir ad nyting & ibudunum sé mjog géd og ad hdn hafi laegst
farid i jandar nidur i 79%. Hann segir ad badar ibudir séu nu pegar fullbékadar i juni og
ad ein laus nétt sé i mai manudi. ,,Eg er ad fd alveg svakalega géd komment og ég held
ad pad sé pad sem skipti mestu mdli auk pess sem ég skora hdtt i leitarnidurst6dum®.
Fyrir nokkrum arum var ibudareigandinn med kjallaraibddina til leigu 4 almennum
markadi og var ad fa um pad bil 100 pudsund kronur @ manudi fyrir hana. Fyrir ibudina i
dag fast um 300 pusund krénur pegar mest laetur. ,Pad er audvitad paegilegt ad geta
skapad sér pessar aukatekjur og petta hentar mér vel par sem ég er heimavinnandi”.
ibuadareigandinn rédst i breytingar 4 kjallaranum og héf Utleigu 4 honum til

ferdamanna i kjolfar efnahagshrunsins og bjargadi pad efnahagi hans.

Vinna vid utleigu sem pessa er toluverd ad mati ibudareigandans og gerir hann
rad fyrir um 15 minutna samskiptum fyrir hverja bdkun og um einn og halfan klukkutima
i prif og pvott eftir hvern leigjanda. Dvalartimi hvers leigjanda er mislangur en
ibudareigandinn telur ad hann purfi ad medaltali ad prifa annan hvern dag midad vid

ibudirnar tveer.

ibudareigandinn hefur ekki enn fengid tilsett leyfi & kjallaraibudina vegna of
gamalla teikninga. bad er hins vegar verid ad vinna ad nyjum teikningum en ferlid er ad
sogn ibudareigandanns buié ad taka nuna teept ar. ,Einhverra hluta vegna er folk ad
reka sig @ alls konar veggi pegar pbad er ad saekja um leyfin og pad er bara ad verda
erfidara en ddur. betta eru mjég ipyngjandi reglur fyrir svo litinn business”. A8 sdgn
ibudareiganda hafa margir brugdid a pad rad, sem ekki hafa fengid leyfi, ad leigja ibudir
sinar i sjo naetur eda lengur. ,betta d pa vid um leid og pu dettur inn i pessa skilgreiningu
ad skammtimaleigu, um leid og leigan verdur styttri en sjé neetur parftu pessi leyfi”.
ibudareigandi segist adspurdur hafa ordid var vid ad félk sé mjog pirrad yfir pvi ad fa
ekki leyfin i gegn. bad er po ekki endilega til pess valdandi ad folk leigi ibudir sinar ekki
ut. ,Flestir vilia samt sem ddur borga skatt en po veit ég um einhverja sem hafa ekki gert
pbad”. Adspurdur kvedst ibudareigandi ekki hafa ordid var vid neins konar eftirlit med

starfsemi sinni. ,Eg er med umsokn i kerfinu og éqg er ad borga pessa skatta en ég veit po
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til pess ad folk hafi fengid heimsokn fra eftirlitsadilum”. Tilsett leyfi fast hins vegar ekki a
ibudina i bilskirnum og parf pvi ad leigja hann Ut i sjo daga eda lengur i senn til pess ad

leigan teljist logleg.

ibudarleiga til ferdamanna er ad mati ibudareiganda miklu sjalfbaerari rekstur en
hotel. , betta er ibudarhusnaedi og ef ferdamennirnir haetta ad koma pd stendur ekkert
autt. Auk pess er petta bara til pess ad auka tekjur heimilisins“. A3 mati ibudareiganda
hefur rekstur sem pessi ekki annad en gdd ahrif 4 efnahagslifid og ad reksturinn hafi
engin ahrif 4 umhverfid svo lengi sem nagrannar séu sattir. ,Eg hef ekki ordid var/vér vid
Oseetti ndgranna og ég held ad peir séu ordnir vanir pessu umhverfi. P6 svo ad
umgangur sé einhver pd er pad i mesta lagi d kvéldin en sdralitid & ndttunni”, Hvad
ferdamann vardar pa telur ibudareigandinn ad asteedan fyrir pvi ad peir saeki frekar i
ibudir heldur en hételherbergi sé ekki verdmunur. Hann telur ad astaedan liggi heldur i
persénulegra umhverfi, betri tengslum, meira naedi og ad petta sé frekar folk sem

ferdist mikid.
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8 Umradur og lokaord

Midad vid nidurstédur rannsoknarinnar liggja ekki fyrir visbendingar um toéluleg ahrif
ferdamanna 4 leigumarkadinn i Reykjavik. Hins vegar er pad mat rannsakanda ad hlutfall
leiguibida sem stendur ferdamonnum til boda geti skyrt markadinn. bPannig er pad i
raun undir ibudareigendum komid hversu mikil ahrif fer6amenn hafa par sem peir styra

frambodsmagni leiguibuda og yrdi pad eitt og sér dhugavert rannséknarefni.

Nidurstodur rannséknarinnar benda til nokkurra atrida par sem ahrif
ferdamanna a leigumarkadinn geetir. Haest ber ad nefna pd auknu eftirspurn sem
ferdamenn mynda a leiguibldir sem leidir svo til minnkandi frambods leiguibuda 3
almennum markadi. Heaerri tekjumoguleikar myndast fyrir ibudareigendur og fjolgar
ibddum pvi stédugt & pessum markadi & kostnad almenna leigumarkadsins. P& virdist
sem svo a0 haekkandi verdlag a leigumarkadi megi ad hluta rekja til asdknar ferdamanna
a pennan markad. Einnig ma nefna ahrif ferdamanna a midbainn en rannsdknin gefur til
kynna ad sifellt erfidara verdur fyrir borgarbua ad leigja par vegna peirrar eftirspurnar
sem ferdamenn mynda & pvi sveedi. Aftur @ moti ma lesa Ur nidurstédum
rannséknarinnar jakveed ahrif ferdamanna @ markadinn en med pessari auknu eftirspurn
myndast forsendur fyrir pvi ad rddast i byggingarframkveemdir sem augljéslega koma sér

vel fyrir leigumarkadinn til lengri tima.

Pad sem rannsakanda fannst athyglisvert vid rannsékn pessa er sa hvati sem
virdist myndast medal ibudareigenda i pessari starfsemi um ad standa ekki 16glega ad
rekstrinum. Umhverfi starfseminnar er pess edlis ad oft sér folk sér ekki annan veg
feeran en ad stunda pessi vidskipti leyfislaust og virdast forsendur fyrir pvi vera mun
rikari en @ almenna leigumarkadnum. bvi til studnings ma arétta ad rannsdéknin gaf til
kynna a0 mjog algengt er ad leigusalar hafi ekki pau leyfi sem til parf. b3 virdist nokkud
ljést ad margir telja porf 4 ad einfalda reglur um utleigu ibuda til ferdamanna. Slikar
Urbaetur pyrftu pa helst ad sntda ad meiri lidleika leyfisutgefenda. bannig myndu peir
slaka & krofum a allra strongustu skilyrdum um ibudir svo haegt sé ad leigja peer ut. Ef
betta yrdi ad raunveruleika fengju mun fleiri ibudareigendur utgefid leyfi og pannig veeri
mun audveldara ad halda utan um pessa adila og markadinn i heild. Rannséknin synir ad
margir vilja fa leyfi fyrir ibddum sinum en fa pau ekki vegna ymissa skilyrda, morg peirra

of ipyngjandi. Pa synir rannsdknin ad ibudareigendur sem ekki fa leyfi eru ekki liklegir til
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bess ad haetta vid rekstur sinn. Til ad mynda var sidasti vidmaelandi nidurstodukaflans
med tvaer ibudir til leigu, hvorugar med leyfi. Onnur ibddin er i umsoéknarferli sem hefur
tekid langan tima og hin ibGdin mun aldrei verda sampykkt i slikum rekstri par sem hdn
er skrad sem bilskdr. SU ibad parf pvi ad vera leigd ut i sj6 daga eda lengur en
viokomandi sagdi seinna i vidtalinu ad sidustu gestir hefdu dvalid par i eina ndtt. Parna
feer viokomandi ekki leyfi 4 fullkomlega ibudarheaeft hisnsedi ad mati rannsakanda pratt
fyrir itrekadar tilraunir og Urbesetur. AG mati rannsakanda aukast likurnar & ad tekjur séu

ekki heldur uppgefnar fyrst ibudin faest ekki skrad fyrir rekstrinum.

Midad vid pad sem kom fram i rannsokninni hafa eftirlitsadferdir stornvalda
verid umdeildar og hvernig stadid hefur verid ad reglu- og lagasetningu a pessum
markadi. Unnid er nd hordum hondum ad frumvarpi pess efnis ad herda eftirlit og
vidurlog. bad er eflaust naudsynlegt og i takt vid pa oru préun sem att hefur sér stad.
Rannsakandi telur pratt fyrir pad ad mikilvaegt sé ad stjornvold fari ekki i pann leik ad
leggja 6parfa kvadir & ibudareigendur sem hamla heilbrigdri samkeppni. Oll samkeppni
2tti ad hafa jakvaed ahrif & efnahagslifid i heild sinni og pvi parf ad fordast of ipyngjandi
regluramma & markadnum. Rannsakandi telur mogulegt ad stjornvold reyni med hertum
reglum ad beina leigusdlum heldur 4 almennan markad og ad pad sé lidur i pvi ad takast
4 vid bradavanda leigumarkadsins. [budareigendur verda ad geta dvaxtad eignum sinum
a pann hatt sem peir kjésa svo lengi sem peir geri pad loglega og stjérnvold settu ad
fordast pad ad standa i vegi fyrir pvi. Pad er mat rannsakanda ad ibudareigendur beri
ekki dbyrgd & pvi astandi sem skapast hefur & markadnum heldur stjornvold og verda

bau ad taka a pessum malum an pess ad lata pad bitna 4 eigendum pessara leiguibuda.

Til framtidar litid parf ad finna leigumarkadnum tima til ad nd jafnvaegi og ad
varlega purfi ad fara i allar bradaadgerdir. Margir telja ad lausn liggi i fjdlgun hdtela en
mikilvaegt er ad fara ekki of geyst i slikar framkveemdir og horfa pannig a8 frambod og
eftirspurn til lengri tima. Pad er mat rannsakanda ad bradavandann parf ad leysa a
einhvern hatt en ad ekki sé haegt ad eetlast til pess ad vandinn verdi leystur til framtidar
med hvada bradarbirgdarlausnum sem er. Stjornvold settu ekki ad nd neinum sérstokum
tokum a astandi markadsins nema ad pvi leyti ad auka eftirlit i samraemi vid vaxandi
markad, enda er pad ekki nema edlilegt ad fylgja markadnum pannig eftir. Stjérnvold

byrftu frekar ad horfa a stéru myndina & almennum leigumarkadi, finna rét vandanns og
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byrja par. Grunnurinn parf ad vera gédur enda parf sidan ad byggja 4 honum til
framtidar. A0 mati rannsakanda vaeri gott fyrsta skref stjornvalda ad auka fjarveitingar

til rannsékna 4 baedi leigumarkadnum og i ferdapjénustunni i stad pess ad halda aftur af

pbeim. Pad myndi an efa skila sér til lengri tima.
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Vidauki 1 — Viotalsrammi rannsdknar

Taka skal fram ad vidtalsrammi var breytilegur eftir viomeelendum og hér purfa
spurningar ekki ad vera i réttri r6d auk pess sem paer tilheyra ekki endilega sama

vidtalinu.

* Hvernig myndir pu lysa naverandi astandi & leigumarkadnum i Reykjavik?

* [ hvada magni er haegt ad tala um ad ferdamenn saeki i leiguibudir i Reykjavik?
Afhverju i ibudir frekar en hétel og dnnur gistirymi?

* Hvert er vidhorf almennings til ibudarleigu ferdamanna?
*  Eru leiguibudir med tilskilin leyfi alla jafna? Hlutfall?
* Hve stdrt hlutfall ibuda ma daetla ad sé i svartri Utleigu i dag? Hvert er umfangid?

* Hverjar eru helstu adgerdir sem stjornvold geta gripid til i barattu vid pessa
6loglegu starfsemi?

* Hvada leidir eru farnar i eftirliti pegar litid er til pessara ibuda? Er haegt ad baeta
eftirlitia?

* Hvernig telur pu ad megi bregdast vid peirri 6loglegri starfsemi sem virdist fylgja
pessum markadi?

* Hvada ahrif og hversu mikil ahrif telur pu ad ferdamenn hafi a leigumarkadinn i
Reykjavik?

* Hvernig telur pu ad ahrif ferdamanna a leigumarkadinn muni prdast samhlida
stodugri fjdlgun ferdamanna naestu arin?

* Hvernig er nytingin & ibudunum? Er dséknin mjog arstidarbundin? Hvernig?

* Hve mikil vinna skapast i kringjum pessa starfsemi (mikil vinna ad gera ibudirnar
ut)?

* Ertu med tilskilin leyfi fyrir pessari starfsemi? Hver er pin skodun &
umsoknarferlinu? Var pad flokid eda einfalt?

e Hefur pu ordid var/vor vid 6loglega starfsemi & pessum markadi?
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Hefur pu ordid vor vid einhvers konar eftirlit 4 leigustarfseminni? Hefur verid
haft samband vid pig eda pu fengié heimsokn fra eftirlitsadilum?

Hefur pu ordid var/vor vid dsaetti eda fengid kvartanir fra nagronnum vegna
utleigu @ ibddunum?
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