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Útdráttur	  

Markmið	  rannsóknarverkefnisins	  er	  það	  að	  komast	  að	  því	  hvaða	  áhrif	  ferðamenn	  hafa	  á	  

leigumarkaðinn	  í	  Reykjavík.	  Þar	  sem	  rannsóknir	  virðast	  vera	  af	  skornum	  skammti	  á	  bæði	  

leigumarkaðnum	  í	  Reykjavík	  sem	  og	  í	  ferðaþjónustu	  hér	  á	  landi	  tekur	  rannsakandi	  þann	  

pól	  í	  hæðina	  að	  setja	  fram	  rannsóknarspurninguna;	  

	  

o Hver	  eru	  áhrif	  ferðamanna	  á	  leigumarkaðinn	  í	  Reykjavík?	  

	  

Til	   þess	   að	   fá	   svör	   við	   rannsóknarspurningunni	   voru	  meðal	   annars	   tekin	   fimm	  

viðtöl	   við	  mismunandi	   aðila	   á	  markaði	   og	  einkenndust	  þessir	   aðilar	   af	   störfum	   sínum,	  

stöðu	  eða	  út	  frá	  öðrum	  hagsmunasjónarmiðum.	  Aðilar	  þessir	  voru	  valdir	  í	  þeim	  tilgangi	  

að	  deila	  þekkingu	  sinni	  og	  reynslu	  frá	  mismunandi	  áttum	  svo	  úr	  fékkst	  marghliða	  ádeila.	  	  	  

Helstu	   niðurstöður	   rannsóknarinnar	   benda	   til	   nokkurra	   atriða	   þar	   sem	   áhrif	  

ferðamanna	   á	   leigumarkaðinn	   gætir.	   Hæst	   ber	   að	   nefna	   þá	   auknu	   eftirspurn	   sem	  

ferðamenn	   mynda	   á	   leiguíbúðir	   sem	   leiðir	   svo	   til	   minnkandi	   framboðs	   leiguíbúða	   á	  

almennum	   markaði.	   Hærri	   tekjumöguleikar	   myndast	   fyrir	   íbúðareigendur	   og	   fjölgar	  

íbúðum	  því	   stöðugt	   á	   þessum	  markaði	   á	   kostnað	   almenna	   leigumarkaðsins.	   Þá	   virðist	  

sem	  svo	  að	  hækkandi	  verðlag	  á	  leigumarkaði	  megi	  að	  hluta	  rekja	  til	  ásóknar	  ferðamanna	  

á	  þennan	  markað.	  Einnig	  má	  nefna	  áhrif	  ferðamanna	  á	  miðbæinn	  en	  rannsóknin	  gefur	  til	  

kynna	  að	  sífellt	  erfiðara	  verður	   fyrir	  borgarbúa	  að	   leigja	  þar	  vegna	  þeirrar	  eftirspurnar	  

sem	   ferðamenn	   mynda	   á	   svæðinu.	   Aftur	   á	   móti	   má	   lesa	   úr	   niðurstöðum	  

rannsóknarinnar	  jákvæð	  áhrif	  ferðamanna	  á	  markaðinn	  en	  með	  þessari	  auknu	  eftirspurn	  

myndast	  forsendur	  fyrir	  því	  að	  ráðast	  í	  byggingarframkvæmdir	  sem	  augljóslega	  koma	  sér	  

vel	  fyrir	  leigumarkaðinn	  til	  lengri	  tíma.	  
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1 	  Inngangur	  

Megin	   markmiðið	   með	   þessari	   ritgerð	   er	   fyrst	   og	   fremst	   að	   skapa	   aukna	   þekkingu.	  

Leigumarkaðinn	   í	   Reykjavík	   hefur	   verið	   mjög	   svo	   vanþróaður	   og	   mikil	   þjóðfélagsleg	  

umræða	  hefur	   skapast	  um	  vandamál	  hans	  og	  mögulegar	   lausnir	   (Arnar	   Ingi	  Einarsson,	  

2013).	   Rannsóknir	   sem	   gerðar	   hafa	   verið	   á	   leigumarkaðnum	   hafa	   verið	   í	   lágmarki	  

undanfarna	   áratugi	   en	   hugsanlegt	   er	   að	   ekki	   hafi	   verið	   talin	   þörf	   á	   slíkum	  

markaðsrannsóknum	   fyrir	   efnahagshrunið	   árið	   2008.	   Eignarstefna	   yfirvalda	   á	   húsnæði	  

hefur	  verið	  rík	  allt	  frá	  miðri	  síðustu	  öld	  og	  því	  var	  hugsanlega	  litið	  á	  leigumarkaðinn	  sem	  

lítið	  annað	  en	  ill	  nauðsyn	  á	  búsetuformi.	  Leigumarkaðurinn	  í	  Reykjavík	  er	  því	  mjög	  ungur	  

miðað	  við	  leigumarkaði	  erlendis	  þar	  sem	  til	  eru	  nákvæm	  gögn	  tugi	  ára	  aftur	  í	  tímann.	  Á	  

meðan	   eiga	   Íslendingar	   til	   sambærileg	   gögn	   aðeins	   örfá	   ár	   aftur	   í	   tímann	   og	   er	   því	  

sáralítið	  til	  um	  markaðinn	  í	  sögulegu	  samhengi	  (Sigurður	  Örn	  Karlsson	  munnleg	  heimild,	  

19.	   febrúar	   2014).	   Það	   er	   því	   stöðug	   þörf	   á	   aukinni	   og	   betri	   rannsóknarvinnu	   hvað	  

málefni	   þetta	   varðar.	   Markaðurinn	   þykir	   mjög	   dulinn	   og	   sér	   rannsakandi	   því	   kjörið	  

tækifæri	   í	   því	   að	   fjalla	  um	  hann.	  Enn	   fremur	   sér	   rannsakandi	  þörf	   á	   að	   fjalla	  um	  áhrif	  

ferðamanna	   á	   leigumarkaðinn	   og	   er	   líklegt	   að	   sá	   þáttur	   sé	   ekki	   síður	   dulinn.	   Vöxtur	   í	  

ferðamennsku	  hér	  á	  landi	  hefur	  verið	  mjög	  mikill	  á	  sama	  tíma	  og	  yfirvöld	  hafa	  dregið	  úr	  

rannsóknum	  í	  sparnaðarskyni	  og	  má	  segja	  að	  vöxturinn	  sé	  þegar	  tekinn	  fram	  úr	  því	  sem	  

innviðir	   greinarinnar	   ráða	   við	   (Sigurður	   Örn	   Karlsson	   munnleg	   heimild,	   19.	   febrúar	  

2014).	  Rannsakandi	  setur	  því	  fram	  rannsóknarspurninguna:	  	  

	  

o Hver	  eru	  áhrif	  ferðamanna	  á	  leigumarkaðinn	  í	  Reykjavík?	  

	  

Tilgangur	   þessa	   verkefnis	   er	   sá	   að	   því	   er	   ætlað	   að	   gagnast	   stofnunum,	  

fyrirtækjum	  eða	  einstaklingum	  sem	  starfa	  á	  þessum	  markaði	  að	  öllu	  leyti	  eða	  að	  hluta.	  

Áhugi	  ýmissa	  aðila	  var	  þegar	  farinn	  að	  gera	  vart	  við	  sig	  á	  byrjunarstigi	  rannsóknarinnar	  

og	  jókst	  þegar	  á	  leið.	  Áðurgreindur	  angi	  sem	  rannsakandi	  kaus	  að	  taka	  fyrir	  getur	  reynst	  

krefjandi	  en	  áhugaverður	  á	  sama	  tíma.	  Rannsakandi	  lýsir	  yfir	  bjartsýni	  á	  framhaldið	  og	  er	  

viss	  um	  að	  verkefnið	  muni	  nýtast	  markaðnum	  á	  einn	  eða	  annan	  hátt.	  
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1.1 Uppbygging	  ritgerðar	  
Ritgerðin	   byggist	   upp	   á	   átta	   megin	   köflum	   sem	   bera	   það	   hlutverk	   að	   skipta	  

viðfangsefninu	   upp	   og	   setja	   það	   fram	   á	   skipulegan	   hátt.	   Hægt	   er	   að	   skipta	   þessum	  

köflum	   í	   þrjá	   meginflokka	   en	   þeir	   eru	   fræðilegt	   yfirlit,	   aðferðafræðin	   og	   niðurstöður	  

ásamt	  umræðum.	  Undir	  hverjum	  megin	  kafla	  koma	  síðan	  undirkaflar	  sem	  ætlaðir	  eru	  að	  

dýpka	  enn	  á	  skilning	  og	  brjóta	  viðfangsefnið	  enn	  frekar	  niður.	  	  

	   Á	  eftir	  inngangi,	  sem	  er	  fyrsti	  kaflinn,	  kemur	  fræðilegt	  yfirlit	  sem	  ætlað	  er	  að	  gefa	  

lesanda	   innsýn	   í	   viðfangsefnið.	   Yfirlitið	   kemur	   til	   með	   að	   útskýra	   ákveðna	   hluti	   sem	  

lesandi	   gæti	   haft	   minni	   vitneskju	   um	   eða	   skilning	   á.	   Fræðilega	   yfirlitið	   skilgreinir	  

leigumarkaðinn	  eins	  og	  hann	  var,	  og	  er	   í	  dag.	  Enn	   fremur	  er	   fjallað	  um	   ferðamenn	  og	  

hvernig	  þeir	  koma	  þessum	  markaði	  við.	  Fræðilega	  yfirlitið	  skiptist	  síðan	  niður	  í	  annan	  til	  

fimmta	   kafla.	   Í	   öðrum	   kafla	   er	   leigumarkaðnum	   gerð	   góð	   skil.	   Farið	   er	   yfir	   þróun	  

markaðsins	   og	   fjallað	   er	   um	   leigumarkaðinn	   í	   Reykjavík.	   Þá	   er	   farið	   í	   starfsemi	  

leigufélaga	   og	   hvernig	   þau	   skiptast.	   Fjallað	   er	   um	   Félagsbústaði	   ásamt	   Félagsstofnun	  

stúdenta	   auk	   þess	   sem	   leigufélög	   á	   almennum	  markaði	   eru	   til	   skoðunar.	   Því	   næst	   er	  

leiguverð	   og	   þróun	  þess	   skoðað	   auk	   þess	   sem	   samanburður	   er	   gerður	   á	   langtíma-‐	   og	  

skammtímaleigu.	  Kaflinn	  endar	  síðan	  á	  samanburði	  við	  önnur	  lönd.	  Í	  þriðja	  kafla	  er	  farið	  

yfir	  eftirspurn	  leiguíbúða,	  hvort	  sem	  um	  ræðir	  eftirspurn	  heimamanna	  eða	  ferðamanna.	  

Ásamt	  því	  eru	  þessi	  eftirspurnaröfl	  greind	  nánar	  í	  bæði	  ásókn	  og	  fjölgun.	  Í	  fjórða	  kafla	  er	  

fjallað	  um	  framboð	  leiguíbúða	  og	  hótelherbergja	  á	  markaði.	  Einnig	  er	  reynt	  eftir	  fremsta	  

megni	   að	   greina	   þá	   byggingaráætlun	   sem	   þegar	   er	   uppi.	   Í	   fimmta	   kafla	   er	   aðkoma	  

stjórnvalda	   tekin	   fyrir.	   Regluverk,	   aðgerðir,	   eftirlit	   og	   leyfismál	   eru	   meðal	   annars	   til	  

umfjöllunar.	  	  

Á	  eftir	  fræðilega	  yfirlitinu	  kemur	  aðferðafræðikaflinn.	  Aðferðafræðin	  segir	  okkur	  

hvers	  eðlis	  rannsóknin	  er	  og	  hvaða	  mælitæki	  eru	  notuð.	  Kaflinn	  útskýrir	  ástæður	  á	  bak	  

við	   val	   á	   aðferð	   og	   þátttakendum	   en	   einnig	   hvernig	   staðið	   er	   að	   gagnasöfnun	   og	  

úrvinnslu	   gagna.	   Sjöundi	   kafli	   ritgerðarinnar	   tekur	   til	   niðurstöður	   rannsóknarinnar	   og	  

greinir	  frá	  þeim.	  Að	  lokum	  skipar	  kafli	  átta	  umræður	  og	  lokaorð.	  	  	  
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2 Leigumarkaður	  

Leiga	  er	  skilgreind	  samkvæmt	  Íslensku	  alfræðiorðabókinni	  sem	  gagnkvæmur	  samningur	  

þar	  sem	  leigusali	  heimilar	  leigutaka	  afnot	  af	  eign	  sinni	  gegn	  gjaldi.	  Þar	  segir	  jafnframt	  að	  

leigusali	  skuli	  afhenda	  leigutaka	  eign	  sína	  í	   leigufæru	  ástandi	  og	  sjá	  um	  viðhald	  hennar	  

eftir	   eðlilegum	   þörfum.	   Leigutaki	   skal	   jafnframt	   skila	   eigninni	   óskemmdri.	   Leiguverð	  

ákvarðast	   síðan	   á	   samkeppnismarkaði	   og	   ræðst	   af	   framboði	   og	   eftirspurn	   (Dóra	  

Hafsteinsdóttir,	  1990).	  	  

	   	  	  

2.1 Þróun	  leigumarkaðsins	  	  
Á	   fyrri	   hluta	   tuttugustu	   aldar	   var	   leigumarkaður	   á	   Íslandi	   nokkuð	   öflugur	   og	   á	   fyrsta	  

fjórðungi	  aldarinnar	  bjó	  um	  helmingur	  þjóðarinnar	   í	   leiguhúsnæði.	  Algengast	  var	  þetta	  

búsetuform	  í	  Reykjavík	  en	  talið	  er	  að	  um	  63%	  íbúa	  hafi	  búið	  í	  leiguíbúðum.	  Eftir	  það	  fór	  

nokkuð	  að	  halla	  á	  þennan	  markað	  og	  jafnt	  og	  þétt	  tóku	  Íslendingar	  uppá	  því	  að	  fjárfesta	  

í	   sínu	   eigin	   húsnæði.	   Þetta	   var	   fyrir	   tilstilli	   stjórnvalda	   sem	   beittu	   sér	   fyrir	   þessum	  

breytingum.	   Bættur	   efnahagur	   eftir	   seinni	   heimsstyrjöld	   átti	   einnig	   sinn	   þátt	   í	   þessari	  

þróun	  en	  leiguverð	  tók	  þá	  að	  lækka	  og	  leigusalar	  fengu	  minna	  fyrir	  íbúðir	  sínar.	  Þannig	  

borgaði	  sig	  frekar	  að	  selja	  íbúðir	  fremur	  en	  að	  halda	  áfram	  að	  leigja	  þær	  út	  á	  lágu	  verði	  

(Sveinn	  Agnarsson,	  2011).	  

Síðustu	   áratugi	   hafa	   Íslendingar	   jafnan	   búið	   í	   sínu	   eigin	   húsnæði	   þar	   sem	   það	  

form	  búsetu	  hefur	  verið	   ráðandi.	  Var	  oft	   talað	  um	  þrjá	  hópa	   fólks	   sem	   leigði	  húsnæði	  

sitt;	  ferðamenn,	  námsmenn	  og	  fólk	  sem	  lent	  hafði	  í	  skuldavanda	  og	  misst	  lánstraust	  sitt.	  

Leigumarkaðurinn	  hefur	  verið	  nokkuð	  óstöðugur	   í	  gegnum	  tíðina	  og	  hefur	  reynst	  erfitt	  

fyrir	  fólk	  að	  finna	  góða	  langtímaleigu,	  nema	  þá	  í	  gegnum	  stofnanir	  eins	  og	  Félagsbústaði.	  

Íslendingar	  virðast	  alltaf	  hafa	  viljað	  eiga	  húsnæði	  sitt	  og	  stjórnvöld	  hafa	  stutt	  það	  með	  

húsnæðisstefnu	  sinni	  sem	  gerði	   lágtekjufólki	  mun	  auðveldara	   fyrir	  að	  kaupa	  þrátt	   fyrir	  

lítið	  eigið	  fé.	  Í	  kjölfar	  efnahagshrunsins	  árið	  2008	  varð	  mun	  erfiðara	  að	  fá	  lán	  og	  settar	  

voru	  á	  strangari	  reglur	  um	  lágmarks	  eigið	  fé.	  Þetta	  þýðir	  að	  ungt	  fólk	  kemst	  mun	  seinna	  

inn	  á	   fasteignamarkaðinn	  og	  meiri	   líkur	  eru	  á	  því	  að	  húsnæði	  þurfi	   að	   fjármagna	  með	  

sparnaði	  til	  lengri	  tíma.	  Einnig	  hafa	  margar	  fjölskyldur	  farið	  illa	  út	  úr	  fjármálakrísunni	  og	  

mun	   líða	   töluverður	   tími	   þangað	   til	   að	   það	   fólk	   geti	   keypt	   húsnæði	   aftur.	   Stefna	  
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stjórnvalda	  færðist	  úr	  því	  að	  tryggja	  fólki	  aðgang	  að	  fjármagi	  til	  fasteignakaupa	  og	  yfir	  í	  

það	   að	   tryggja	   fólki	   hagstæða	   leigu,	   það	   var	   að	  minnsta	   kosti	   stefnan.	   Þannig	   höfðu	  

stjórnvöld	  jafnað	  stuðning	  sinn	  nokkuð	  við	  einkaeign	  og	  leigu.	  Eftir	  fjármálahrunið	  árið	  

2008	   tvöfaldaðist	   fjöldi	   þinglýstra	   leigusamninga	   og	   því	   má	   segja	   að	   breytingin	   á	  

búsetuformi	  hafi	  breyst	  mikið	  á	  mjög	  skömmum	  tíma	   (Ásgeir	   Jónsson,	   Jón	  G.	   Jónsson,	  

Lýður	  Þ.	  Þorgeirsson	  og	  Sölvi	  Blöndal,	  2011).	  

	   Leigumarkaðurinn	  hefur	   verið	   í	  miklum	  vexti	   eftir	   hrun	  og	  má	   segja	   að	  hlutfall	  

heimila	  á	   leigumarkaði	  hafi	   farið	  úr	  13%,	  þegar	  það	  náði	   lágmarki	  árið	  2005,	  og	   í	   tæp	  

23%	   samkvæmt	   lífskjarakönnun	  Hagstofu.	  Ætla	  má	  að	  hlutfall	   þetta	   sé	  ögn	  hærra	  þar	  

sem	  ekki	  er	  inni	  í	  þessum	  tölum	  fjöldi	  óskráðra	  eigna	  (Arnar	  Ingi	  Einarsson,	  2013).	  

	  

2.2 Leigumarkaðurinn	  í	  Reykjavík	  
Leigumarkaðurinn	   er	   nú	   í	   stöðugri	   sókn	   og	   fjölgaði	   til	   að	   mynda	   þinglýstum	  

leigusamningum	   um	   75%	   frá	   árinu	   2007	   til	   ársins	   2012,	   á	   meðan	   þinglýstum	  

kaupsamningum	  fækkaði	  um	  50%	  yfir	  sama	  tímabil	  (Ásdís	  Kristjánsdóttir	  o.fl.,	  2012).	  	  

Um	   fjórðungur	   þjóðarinnar	   býr	   í	   leiguhúsnæði	   í	   dag	   og	   hefur	   leiguverð	   aldrei	  

verið	   hærra.	   Frá	   miðju	   ári	   2012	   hefur	   leiguverð	   hækkað	   um	   17%	   á	   meðan	   hækkun	  

kaupverðs	   frá	   sama	   tíma	   er	   10%	   samkvæmt	   greiningardeild	   Arion	   banka.	   Þessi	   þróun	  

bendir	   til	   þess	   að	   leigumarkaðurinn	   og	   kaupmarkaðurinn	   séu	   að	   mörgu	   leyti	   að	  

aðskiljast,	  en	  gífurleg	  umframeftirspurn	  á	   leigumarkaði	  hefur	  þar	  mikil	  áhrif.	  Þó	  svo	  að	  

eftirspurnin	  sé	  mikil	  hefur	  þinglýstum	  leigusamningum	  fækkað	  nokkuð	  síðustu	  mánuði	  

en	   leiguverð	   hins	   vegar	   rokið	   upp	   úr	   öllu	   valdi.	   Þetta	   er	   í	   raun	   staðfesting	   þess	   hve	  

umframeftirspurnin	  er	  mikil	  og	  ýtir	  hún	  verðinu	  á	  undan	  sér	  (Hafsteinn	  Hauksson,	  Erna	  

B.	  Sverrisdóttir	  og	  Regína	  Bjarnadóttir,	  2013).	  

	   Fyrir	   efnahagshrunið	   árið	   2008	   var	   fólki	   gert	  mun	   auðveldara	   fyrir	   að	   fjárfesta	  

strax	   í	   sínu	   eigin	   húsnæði	   með	   greiðum	   aðgangi	   að	   lánsfé	   sem	   brú	   milli	   takmarkaðs	  

eignfjárs	   og	   kaupverðs.	   Í	   dag	   er	   leigumarkaðurinn	   algengt	   fyrsta	   skref	   í	   húsnæðisferli	  

yngra	   fólks	   sem	   virkar	   sem	   eins	   konar	   millistig	   áður	   en	   hægt	   er	   að	   fjárfesta	   í	   eigin	  

húsnæði,	  nú	  með	  mun	  meira	  eigið	  fé.	  Ungt	  fólk	  hefur	  því	   í	  stórum	  stíl	  fært	  sig	  úr	  eigin	  

húsnæði	   fyrir	   hrun	   yfir	   á	   leigumarkaðinn	   eftir	   hrun	   og	   myndar	   það	   óhemju	   mikla	  

eftirspurn	  þessa	  stóra	  hóps	  eftir	  leiguíbúðum	  (Hafsteinn	  Hauksson	  o.fl.,	  2013).	  
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Í	  dag	  er	  búsetufyrirkomulag	  íbúa	  Reykjavíkur	  þannig	  að	  í	  71,1%	  tilfella	  búa	  þeir	  í	  

sínu	   eigin	   húsnæði	   en	  28,9%	   flokkast	   sem	  annað	  búsetuform.	   Þar	   af	   eru	   15,19%	   íbúa	  

Reykjavíkur	   sem	  býr	   í	   leiguhúsnæði	   í	   eigu	  einstaklinga	  en	  8,02%	   í	   foreldrahúsum.	  Það	  

sem	  eftir	  er	  skiptist	  þá	  til	  dæmis	  í	  námsmannaíbúðir,	  félagslegar	  leiguíbúðir,	  íbúðir	  í	  eigu	  

annarra	  leigufélaga	  og	  þjónustuíbúðir	  (Reykjavíkurborg,	  2013).	  

	  

2.3 Leigufélög	  
Í	   umsögn	   Leigjendaaðstoðarinnar	   sem	   send	   var	   nefndarsviði	   Alþingis	   í	   lok	   september	  

2013	  er	  fjallað	  um	  nauðsynlegar	  bráðaaðgerðir	  til	  að	  efla	  leigumarkaðinn	  á	  Íslandi.	  Þar	  

er	  meðal	  annars	  fjallað	  um	  mikilvægi	  þess	  að	  koma	  á	  fót	  leigufélögum	  sem	  bjóða	  upp	  á	  

örugga	  og	  trausta	  langtímaleigu	  á	  almennum	  markaði.	  Slík	  leigufélög	  þyrftu	  að	  vera	  þess	  

eðlis	   að	   langtímaleiga	   yrði	   raunhæfur	   búsetukostur	   ólíkt	   því	   sem	  áður	   hefur	   verið.	   Til	  

samanburðar	   er	   mun	   algengara	   erlendis	   að	   fólk	   búi	   í	   leiguhúsnæði,	   þá	   ekki	   sem	  

neyðarúrræði	   heldur	   til	   lengri	   tíma.	   Á	   Íslandi	   er	   hugafar	   fólks	   allt	   annað	   en	   litið	   er	   á	  

þennan	  búsetukost	  sem	  bráðabirgðalausn	  eða	  ill	  nauðsyn	  lágtekjufólks.	  Erlendis	  tíðkast	  

það	  að	  fólk	  búi	  jafnvel	  alla	  sína	  ævi	  í	  leiguhúsnæði	  og	  leigi	  þá	  alltaf	  af	  sama	  leigufélaginu	  

og	   færir	   sig	   til	   í	   stærra	   eða	   minna	   húsnæði	   innan	   þess	   (Hildigunnur	   Hafsteinsdóttir,	  

2013).	  

	   Að	  mati	   Leigjendaaðstoðarinnar	  er	  ekki	  um	  að	   ræða	  heilbrigðan	   leigumarkað	  á	  

Íslandi.	  Leigufélög	  eru	   fá	  og	  þeir	  aðilar	  sem	  stunda	  útleigu	  á	  húsnæði	  hér	  á	   landi	  gera	  

það	  flestir	  í	  hagnaðarskyni.	  Eftirlit	  með	  þessum	  aðilum	  er	  sárlega	  ábótavant	  og	  regluverk	  

í	   kringum	   þessa	   starfsemi	   er	   það	   einnig.	   Leigumarkaðurinn	   byggir	   að	   mestu	   á	  

einstaklingsviðskiptum	   og	   eru	   slík	   viðskipti	   oftast	   nær	   til	   skamms	   tíma	   og	   er	   þar	   af	  

leiðandi	  mjög	  ótryggur	  húsnæðiskostur	  (Hildigunnur	  Hafsteinsdóttir,	  2013).	  Á	  Íslandi	  eru	  

þó	   starfandi	   	   sjálfbær	   (e.	   none	   profit)	   leigufélög	   en	   þau	   snúa	   aðallega	   að	  

samfélagshópum	   eins	   og	   námsmönnum,	   öryrkjum	   og	   fólki	   á	   félagsbótum.	   Dæmi	   um	  

þessi	  félög	  eru	  Félagsbústaðir	  og	  Félagsstofnun	  Stúdenta	  (Reykjavíkurborg,	  2013).	  

2.3.1 Félagsbústaðir	  

Félagsbústaðir	  voru	  stofnaðir	  árið	  1997	  í	  Reykjavík	  og	  eru	  byggðir	  á	  norrænni	  fyrirmynd.	  

Borgarsjóður	  ásamt	  Velferðasviði	  Reykjavíkur	  er	  skráð	   fyrir	  Félagsbústöðum	  sem	  rekur	  
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og	   sér	   um	   nær	   allar	   félagslegar	   leiguíbúðir	   í	   Reykjavík.	   Í	   ársbyrjun	   2012	   áttu	  

Félagsbústaðir	   hf.	   samtals	   2.208	   íbúðir,	   langflestar	   í	   fjölbýli	   og	   oftast	   nær	   tveggja	   til	  

þriggja	   herbergja	   íbúðir.	   Félagsstofnun	   stúdenta	   er	   í	   dag	   langt	   um	   stærsta	   starfandi	  

leigufélagið	   á	   Íslandi	   (Félagsbústaðir,	   e.d.).	   Velferðarsvið	   Reykjavíkurborgar	   sér	   um	  

úthlutun	  leiguíbúða	  sem	  ætlaðar	  eru	  lágtekju	  einstaklingum	  og	  fjölskyldum	  sem	  hvorki	  

geta	   staðið	   undir	   greiðslubyrgði	   lána	  né	   staðið	   undir	   leiguverði	   á	   almennum	  markaði.	  

Fyrirtækið	  starfar	  í	  þágu	  samfélagsins	  og	  er	  tilgangurinn	  með	  því	  ekki	  að	  hagnast	  heldur	  

skal	  reksturinn	  vera	  sjálfbær	  (Félagsbústaðir,	  e.d.).	  

	   Eftirspurn	  eftir	   leiguhúsnæði	  jókst	  gríðarlega	  eftir	  hrun,	  ekki	  síst	  eftirspurn	  eftir	  

félagslegu	   leiguhúsnæði.	   Biðlistar	   í	   slík	   húsnæði	   á	   höfuðborgarsvæðinu	   hafa	   stöðugt	  

verið	  að	  lengjast	  og	  voru	  1.334	  manns	  á	  biðlista	  í	  lok	  árs	  2013.	  Þá	  var	  listinn	  í	  Reykjavík	  

lengstur	  eða	  810	  manns	  sem	  freistuðu	  þess	  að	  komast	  í	  þessar	  íbúðir.	  Samhliða	  þessari	  

þróun	  hefur	  framboð	  á	  félagslegu	  húsnæði	  aðeins	  aukist	  um	  3%	  frá	  árinu	  2009	  en	  á	  móti	  

hefur	   eftirspurnin	   aukist	   um	   25%.	   Ef	   horft	   er	   á	   heildarfjölda	   félagslegra	   íbúða	   á	  

höfuðborgarsvæðinu	  þyrfti	  að	   fjölga	  slíkum	   íbúðum	  um	  45%	  ef	  útrýma	  ætti	  biðlistum.	  

Ekki	  eru	  uppi	  áætlanir	  um	  slíkar	  stórframkvæmdir	  og	  verður	  það	  að	  teljast	  ósennilegt	  að	  

stjórnvöld	   geti	   brugðist	   við	   þessu	   vaxandi	   vandamáli	   á	   næstunni	   (Hafsteinn	  Hauksson	  

o.fl.,	  2013).	  Þetta	  getur	  þýtt	  að	  hluti	  þessa	  fólks	  er	  tilneytt	  inn	  á	  almennan	  leigumarkað	  

og	  er	  það	  ekki	  ábætandi	  eins	  og	  staðan	  er	  í	  dag.	  	  	  	  

2.3.2 Félagsstofnun	  stúdenta	  

Félagsstofnun	   stúdenta	   sem	   rekur	   meðal	   annars	   Stúdentagarða	   ber	   það	   hlutverk	   að	  

bjóða	   námsmönnum	   vel	   staðsett	   og	   hentugt	   húsnæði	   á	   sanngjörnum	   kjörum,	   undir	  

markaðsverði.	  Stúdentagarðar	  eru	  ekki	  reknir	  í	  hagnaðarskyni	  og	  eru	  einungis	  ætlaðir	  að	  

reka	  sig	   sjálfir.	  Húsnæðisöryggi	  er	   lítið	  hjá	  Stúdentagörðum	  enda	  ekki	   til	  þess	   fallið	  að	  

flokkast	  sem	  langtímalausn.	  Námsmenn	  geta	  dvalið	  í	  görðunum	  á	  meðan	  á	  námi	  stendur	  

og	   svo	   lengi	   sem	   þeir	   uppfylla	   ákveðin	   námsskilyrði.	   Því	   geta	   Stúdentagarðar	   aðeins	  

flokkast	  sem	  bráðabirgðarlausn	  húsnæðismála	  en	  á	  móti	  stuðningur	  í	  formi	  lágrar	  leigu	  á	  

meðan	   á	   námi	   stendur.	   Íbúðir	   Stúdentagarða	   eru	  um	  1.114	   	   og	  dreifast	   á	   átta	   svæði,	  

flest	  staðsett	  í	  nánd	  við	  Háskóla	  Íslands	  (Stúdentagarðar,	  e.d.).	  	  

	   Rebekka	   Sigurðardóttir,	   upplýsingafulltrúi	   Félagsstofnunar	   stúdenta,	   segir	   að	  

biðlistar	   eftir	   íbúðum	   í	   Stúdentagörðum	  hafi	   alla	   tíð	   verið	   langir	   og	   að	   eftirspurnin	   sé	  
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mjög	  mikil.	  Biðlistar	  náðu	  hámarki	  haustið	  2013	  og	  stóðu	  þá	  í	  um	  1.100	  manns	  eftir	  að	  

úthlutun	   var	   lokið.	   Þessa	   stöðu	   má	   eflaust	   tengja	   við	   bágt	   ástand	   á	   almenna	  

leigumarkaðnum.	  Fólk	  sem	  ekki	  fær	  aðgang	  að	  íbúðum	  hjá	  Stúdentagörðum	  leitar	  því	  í	  

auknum	  mæli	   inn	   á	   almennan	   markað	   (Rebekka	   Sigurðardóttir	   munnleg	   heimild,	   22.	  

janúar	  2014).	  Í	  leigusamningi	  Stúdentagarða	  eru	  skýrar	  reglur	  um	  framleigu	  á	  leigurétti	  

leigjanda.	  Þar	  segir	  að	   leigutaka	  sé	  með	  öllu	  óheimilt	  að	  framleigja	  hið	   leigða	  án	   leyfis	  

leigusala,	  hvort	  sem	  um	  ræðir	  gegn	  gjaldi	  eður	  ei.	  Hins	  vegar	  er	  það	  sveigjanlegra	  með	  

nákomna	   ættingja	   en	   þó	   með	   ákveðnum	   skilyrðum	   (Félagsstofnun	   stúdenta,	   e.d.).	  

Eftirlitið	  er	  lítið	  sem	  ekkert,	  segir	  Rebekka,	  en	  þó	  hafa	  starfsmenn	  öðru	  hverju	  litið	  yfir	  

vinsælar	  auglýsingavefsíður	  og	  kannað	  hvort	  íbúðir	  á	  þeirra	  vegum	  skjóti	  upp	  kollinum.	  

Rebekka	  man	  einungis	  eftir	  einu	  tilfelli	  þar	  sem	  Félagsstofnun	  stúdenta	  fékk	  nafnlausa	  

ábendingu	   um	   framleigubrot	   af	   þessu	   tagi.	   Í	   því	   tilfelli	   auglýsti	   nemandi	   íbúð	   sína	   til	  

leigu	   til	   ferðamanna	   á	   mjög	   skipulegan	   hátt	   og	   þótti	   brot	   hans	   vera	   ótvíræður	  

ásetningur.	  Viðurlögin	  voru	  fyrirvaralaus	  riftun	  á	  leigusamningi	  (Rebekka	  Sigurðardóttir	  

munnleg	  heimild,	  22.	  janúar	  2014).	  	  

2.3.3 Leigufélög	  á	  almennum	  markaði	  

Íbúðir	   á	   almennum	   leigumarkaði	   eru	   alla	   jafnan	   í	   einkaeigu	   og	   er	   nokkuð	   algengt	   að	  

íbúðir	  séu	  leigðar	  út	  til	  ferðamanna,	  til	  dæmis	  á	  meðan	  eigandi	  er	  erlendis	  eða	  á	  meðan	  

húsnæðið	   er	   í	   söluferli.	   Það	   má	   því	   segja	   að	   hinn	   almenni	   leigumarkaður	   sé	   nokkuð	  

ótryggur	  og	  að	  lítið	  húsnæðisöryggi	  sé	  þar	  til	  staðar	  (Reykjavíkurborg,	  2013).	  

Hugmyndir	   stjórnvalda	   um	   framtíðarstefnu	   húsnæðismála	   næstu	   10	   til	   15	   árin	  

eru	  í	  þá	  átt	  að	  koma	  á	  fót	  leigufélögum	  á	  almennum	  markaði	  og	  að	  þau	  verði	  síður	  rekin	  

í	   hagnaðarskyni	   (e.	   low	   profit).	   Ef	   þessar	   hugmyndir	   ganga	   eftir	   er	   gert	   ráð	   fyrir	   að	  

almennur	  leigumarkaður	  nái	  25	  til	  30%	  hlutdeild	  á	  húsnæðismarkaðnum	  á	  þessum	  tíma.	  

Í	  dag	  er	  aðeins	  um	  helmingur	  leigumarkaðsins	  á	  almennum	  markaði	  og	  því	  langur	  vegur	  

framundan.	   Verða	   þessar	   hugmyndir	   samþykktar	   af	   Alþingi	   er	   ekki	   gert	   ráð	   fyrir	   að	  

fyrstu	  skref	  undirbúnings	  fari	  af	  stað	  fyrr	  en	  í	  fyrsta	  lagi	  eftir	  tvö	  til	  þrjú	  ár.	  Bráðavandinn	  

er	  þó	  til	  staðar	  og	  fer	  ört	  vaxandi	  (Hólmsteinn	  Brekkan,	  2013).	  Leigufélag	  Íslands	  var	  þó	  

stofnað	   nýlega	   en	   það	   samanstendur	   af	   sjóðum	   Eclipse	   og	   Novus.	   Í	   dag	   eru	   í	  

leigufélaginu	   um	   350	   íbúðir	   á	   almennum	   markaði	   í	   Reykjavík.	   Áætlað	   er	   að	   fjölga	  

íbúðum	   félagsins	   um	   allt	   að	   850	   á	   næstu	   þremur	   árum	   og	   reka	   með	   því	   klassískt	  
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leigufélag	  að	  skandinavískri	  fyrirmynd.	  Að	  mestu	  verður	  um	  tveggja	  til	  þriggja	  herbergja	  

íbúðir	  að	  ræða	  sem	  í	  90%	  tilfella	  verða	  leigðar	  út	  í	  langtímaleigu	  á	  almennum	  markaði.	  Í	  

kringum	   30	   til	   40	   íbúðir	   munu	   standa	   ferðamönnum	   til	   boða	   í	   skammtímaleigu	  

miðsvæðis	  (Sjóðir	  Gamma	  ætla...,	  2014).	  

	  

2.4 Leiguverð	  
Undanfarin	  misseri	   hefur	   leiguverð	  hækkað	  mikið,	  meira	  en	   fasteignaverð	  og	  almennt	  

verðlag.	   Til	   þess	   má	   meðal	   annars	   rekja	   aukinn	   vilja	   almennings	   til	   þess	   að	   búa	   í	  

leiguhúsnæði	  annars	  vegar	  og	  hins	  vegar	  ferðamenn	  sem	  sækjast	  sífellt	  meira	  í	  gistingu	  í	  

íbúðarhúsnæðum.	   Með	   þessum	   verðhækkunum	   má	   leiða	   til	   þess	   að	   íbúar	   á	  

leigumarkaði	  eyði	  of	  stórum	  hluta	  tekna	  sinna	  í	  húsnæði	  (Ásgeir	  Jónsson	  o.fl.,	  2011).	  

2.4.1 Þróun	  leiguverðs	  

Lítið	  var	  til	  af	  gögnum	  um	  leiguverð	  húseigna	  á	  almennum	  markaði	  fyrir	  árið	  2011	  en	  þá	  

var	  enginn	  opinber	  aðili	   sem	  safnaði	  slíkum	  upplýsingum.	  Tafla	  1	  sýnir	  meðalleiguverð	  

sem	   nær	   yfir	   höfuðborgarsvæðið	   og	   var	   fengið	   frá	   Leigulistanum.	   Verðin	   eru	   flokkuð	  

eftir	   stærð	   húsnæðis	   og	   sýna	  meðalleigu	   frá	   árinu	   2007	   til	   2011	   (Ásgeir	   Jónsson	   o.fl.,	  

2011).	  

Tafla	  1.	  Meðalverð	  leiguhúsnæðis	  á	  höfuðborgarsvæðinu	  (kr./fm)	  

Ár	   Stúdíó	   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	  
	  

Þjóðskrá	   Íslands	   hóf	  mælingar	   á	   leiguverði	   frá	   og	  með	   árinu	   2011	  og	   frá	   þeim	  

tíma	   hefur	   leiguverð	   hækkað	   að	   nafnvirði	   um	   26%	   en	   til	   samanburðar	   hefur	  

fasteignaverð	   hækkað	   um	   17%	   á	   sama	   tíma.	   Leiguverð	   miðsvæðis	   í	   Reykjavík	   hefur	  

hækkað	   enn	   hraðar	   og	   algengt	   er	   að	   hækkun	   þar	   smiti	   út	   frá	   sér	   til	   annarra	   svæða.	  

Margir	   nota	   miðsvæðið	   til	   viðmiðunar	   þegar	   verið	   er	   að	   ákvarða	   leiguverð.	   Þegar	  
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leiguverð	   hækkar	   í	   miðborginni	   eru	   aðilar	   fljótir	   að	   hækka	   verðið	   hjá	   sér	   í	   öðrum	  

hverfum	  (Jóhann	  Már	  Sigurjónsson	  munnleg	  heimild,	  10.	  mars	  2014).	  	  	  

Meðalleiguverð	   á	   stúdíó-‐íbúð	   í	   Reykjavík,	   vestan	   Kringlumýrarbrautar	   og	  

Seltjarnarnes	  í	  janúar	  2014	  var	  2.421	  krónur	  á	  fermetrann	  samanborið	  við	  1.861	  krónur	  

árið	   2007.	   Jafnframt	   var	   meðalleiga	   fyrir	   þriggja	   herbergja	   íbúð	   árið	   2007	   um	   1.455	  

krónur	  á	   fermetrann	  en	   í	   janúar	  2014	  var	   leiga	  á	   slíkri	   íbúð	  komin	  upp	   í	  1.932	  krónur	  

(Þjóðskrá	   Íslands,	   2014).	  Rétt	   er	   að	  nefna	  að	  aðeins	  er	   talað	  um	  höfuðborgarsvæðið	   í	  

útektinni	  frá	  árinu	  2007	  til	  ársins	  2011	  en	  rannsakandi	  áætlar	  að	  hægt	  sé	  að	  bera	  saman	  

þessar	  tölur	  með	  einhverjum	  skekkjum.	  Tafla	  2	  sýnir	  leiguverð	  í	  Reykjavík	  á	  ofangreindu	  

svæði	   frá	   september	   2013	   til	   janúar	   2014.	  Mælingar	   Þjóðskrár	   Íslands	   er	   undanskilið	  

félagslegu	  húsnæði	  enda	  er	  þar	  ekki	  þörf	  á	  þinglýsingu.	  	  

Tafla	  2.	  Meðalleiguverð	  vestan	  Kringlumýrarbrautar	  og	  Seltjarnarnes	  (kr./fm)	  

Ár/mán.	   Stúdíó	   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	  
Nóv.	  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	  
	  

Leiguverð	  féll	  nokkuð	  við	  efnahagshrunið,	  eftir	  hækkanir	  á	  árunum	  2007	  og	  2008	  

en	  það	  verður	  að	  teljast	  nokkuð	  eðlilegt.	  Fyrsta	  úrræði	  fólks	  er	  að	  leigja	  út	  húsnæði	  sem	  

það	  getur	  ekki	  selt	  og	  þannig	  eykst	  framboð	  á	  leiguhúsnæði	  þegar	  fasteignamarkaðurinn	  

frýs.	   Leiguverð	   tók	   að	   hækka	   frá	   árinu	   2009	  og	   smám	   saman	   varð	   það	  hærra	   en	   árið	  

2007	  að	  nafnvirði.	  Að	  mörgu	   leyti	  er	  um	  frystingu	   lánamarkaða	  að	  kenna	  auk	  annarra	  

óvissuþátta.	  Ákveðnir	  hópar	  fólks	  hafa	  ekki	  viljað	  taka	  áhættuna	  á	  fasteignakaupum	  og	  

kosið	  heldur	  að	  leigja.	  	  Aðrir	  hafa	  ekki	  haft	  getu	  til	  að	  leggja	  fram	  nægt	  eigið	  fé	  til	  kaupa	  

og	   ekki	   fengið	   aðgang	   að	   lánsfé.	   Á	   meðan	   heldur	   Íslendingum	   áfram	   að	   fjölga	   og	   er	  

mikill	   fjöldi	   ungs	   fólks	   sem	   sækir	   á	   þennan	  markað	   sem	   ýtir	   verðinu	   upp.	   Einnig	   má	  

nefna	  stöðuga	  fjölgun	  ferðamanna	  til	  Íslands	  og	  eru	  þeir	  í	  auknum	  mæli	  farnir	  að	  sækja	  í	  

skammtímaleigu	  á	  vel	  staðsettum	  íbúðum	  í	  Reykjavík	  (Ásgeir	  Jónsson	  o.fl.,	  2011).	  
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2.4.2 Leiguverð	  til	  ferðamanna	  í	  Reykjavík	  

Í	  úttekt	  rannsakanda	  á	  leiguverði	  íbúða	  í	  Reykjavík	  sem	  ætlaðar	  eru	  til	  ferðamanna	  voru	  

samtals	  82	  íbúðir	  til	  skoðunar.	  Íbúðirnar	  voru	  auglýstar	  á	  vefsíðunni	  Airbnb	  sem	  er	  talin	  

ein	   sú	   vinsælasta	   sinnar	   tegundar.	   Auglýsingar	   á	   tveggja	   og	   þriggja	   herbergja	   íbúðum	  

voru	   langflestar	   eða	   54	   talsins	   og	   fylgdu	   stök	   herbergi	   til	   leigu	   þar	   fast	   á	   eftir.	   Stúdíó	  

íbúðir	  og	   fjögurra	  herbergja	   íbúðir	   voru	   talsvert	   færri.	  Alls	   voru	  auglýst	  863	  gistirými	   í	  

Reykjavík	  á	  vefsíðunni.	  Þær	  íbúðir	  sem	  rannsakandi	  tók	  til	  skoðunnar	  voru	  í	  90%	  tilfella	  í	  

miðbænum	  en	  aðrar	   íbúðir	   voru	  ýmist	   í	  Hlíðunum,	   Laugardalnum	  eða	   í	  Vesturbænum	  

(Airbnb,	   e.d.).	   Taka	   skal	   fram	   að	   íbúðir	   geta	   verið	   misstórar	   þrátt	   fyrir	   fyrirliggjandi	  

herbergjafjölda	  og	   jafnframt	  getur	   verið	  munur	  á	   gæðum	  þeirra	  og	  aðstöðu.	  Þá	   getur	  

staðsetning	  íbúða	  skipt	  miklu	  máli.	  

	   Meðalleiguverð	   á	   herbergjum	   í	   Reykjavík	   var	   41,5	   evrur	   eða	   tæplega	   6.500	  

krónur	  nóttin.	  Stúdíó	  íbúðir	  nokkuð	  dýrari	  en	  meðalleiguverðið	  á	  þeim	  var	  rúmlega	  60,7	  

evrur	   eða	   tæpar	   9.500	   krónur	   hver	   nótt.	   Fermetrafjöldi	   var	   aldrei	   tilgreindur	   í	  

ofangreindum	  tegundum	  gistirýma	  og	  aðeins	  í	  þremur	  tilfellum	  þegar	  tveggja	  herbergja	  

íbúðir	  voru	  til	  skoðunar.	  Til	  að	  mynda	  var	  130	  fermetra	  tveggja	  herbergja	  íbúð	  auglýst	  á	  

172	  evrur,	  á	  meðan	  að	  41	  fermetra	  tveggja	  herbergja	  íbúð	  leigðist	  út	  á	  82	  evrur.	  Þannig	  

má	  sjá	  að	  skilgreining	  á	  tveggja	  herbergja	  íbúð	  getur	  verið	  mjög	  ólík	  en	  leiguverð	  virðist	  

fylgja	  stærð	  ágætlega	  eftir.	  Meðalleiguverð	  á	  tveggja	  herbergja	  íbúðum	  var	  rúmlega	  82	  

evrur	  eða	  tæpar	  12.800	  krónur	  nóttin.	  Þriggja	  herbergja	  íbúðir	  voru	  að	  meðaltali	  á	  105,3	  

evrur,	  rúmlega	  16.700	  krónur	  og	  fjögurra	  herbergja	  íbúðir	  á	  146,4	  evrur	  eða	  um	  22.800	  

krónur	  hver	  nótt	  (Airbnb,	  e.d.).	  Tafla	  3	  sýnir	  samantekt	  á	  ofangreindum	  upplýsingum.	  	  

Tafla	  3.	  Meðalleiguverð	  í	  Reykjavík	  miðað	  við	  auglýsta	  gistingu	  á	  Airbnb	  (ein	  nótt)	  

Gjaldmiðill	   Stök	  herb	   Stúdíó	   2	  herb	   3	  herb	   4	  herb	  
Krónur	   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 	  Samanburður	  á	  langtíma-‐	  og	  skammtímaleigu	  

Rannsakandi	   gerði	   samanburð	   á	   leiguverði	   á	   almennum	   markaði	   við	   ofangreint	  

leiguverð	  til	  ferðamanna	  í	  Reykjavík	  sem	  sjá	  má	  í	  töflu	  3.	  Samanburðurinn	  ætti	  að	  gefa	  

grófa	   mynd	   af	   þeim	   tekjumöguleikum	   sem	   íbúðareigendum	   stendur	   til	   boða.	  

Möguleikarnir	   velta	   á	   því	   í	   hvers	   konar	   leigustarfsemi	   íbúðareigendur	   vilja	   vera,	  

hefðbundin	   langtímaleiga	   á	   almennum	   markaði	   eða	   útleiga	   í	   skemmri	   tíma	   til	  

ferðamanna.	  	  

Nýjustu	  tölur	  Hagstofu	  á	  hótelnýtingu	  á	  höfuðborgarsvæðinu	  voru	  kannaðar	  en	  

þær	  eru	   frá	   árinu	  2012.	  Meðal	   hótelnýting	   yfir	   allt	   árið	   var	   rétt	   tæplega	  69%	  á	  þessu	  

svæði	  (Hagstofa,	  e.d.a)	  en	  rannsakandi	  yfirfærði	  nýtinguna	  á	  leiguíbúðir	  til	  ferðamanna.	  

Þannig	  áætlar	   rannsakandi	  að	   leiguíbúðir	  á	  þessum	  markaði	   séu	   í	  notkun	  251,85	  daga	  

ársins.	  Miðað	  við	  þessa	  nýtingu	  er	  hægt	  að	  segja	  að	  tveggja	  herbergja	  íbúð,	  sem	  leigð	  er	  

til	   ferðamanna	   og	   stendur	   til	   boða	   allan	   ársins	   hring,	   gefi	   árstekjur	   upp	   á	   3.223.680	  

krónur.	  Með	   sömu	  aðferð	   reiknast	   árstekjur	   á	   þriggja	   herbergja	   íbúð	   í	   Reykjavík,	   sem	  

leigð	  er	  út	  á	  16.700	  kr.	  nóttin,	  upp	  á	  4.205.895	  krónur.	  Þetta	  er	  auðvitað	  fyrir	  utan	  skil	  á	  

virðisaukaskatti	  og	  leyfisgjöldum	  auk	  annars	  tilfallandi	  kostnaðar	  og	  tíma.	  	  

Til	   samanburðar	   tekur	   rannsakandi	   dæmi	  um	   tekjuöflun	   leigusala	   á	   almennum	  

markaði	  í	  Reykjavík	  en	  samantekt	  miðast	  við	  auglýstar	  íbúðir	  til	  leigu	  á	  mbl.is,	  visir.is	  og	  

leiga.is.	  Upplýsingar	  Þjóðskrár	  Íslands	  um	  leiguverð	  henta	  þessum	  samanburði	  ekki	  þar	  

sem	   fermetraverð	   er	   einungis	   tilgreint	   en	   ekki	   herbergjafjöldi.	   Taka	   skal	   fram	   að	  

uppgefið	  leiguverð	  endurspeglar	  ekki	  endilega	  markaðsverð	  heldur	  verðlag	  sem	  einhliða	  

er	   ákveðið	   af	   leigusala.	   Tveggja	   og	   þriggja	   herbergja	   íbúðir	   í	   hverfum	   101	   og	   107	   í	  

Reykjavík	   voru	   til	   skoðunar	   og	   tók	   rannsakandi	   meðaltalið	   af	   samtals	   32	   auglýstum	  

íbúðum.	  Af	  þeim	  voru	  12	   tveggja	  herbergja	   íbúðir	   sem	  að	  meðaltali	  voru	  verðlagðar	  á	  

164	  þúsund	   krónur	   á	  mánuði.	   Þriggja	   herbergja	   íbúðir,	   sem	  voru	  20	   talsins,	   voru	  hins	  

vegar	   að	   meðaltali	   auglýstar	   á	   201	   þúsund	   krónur	   á	   mánuði	   (mbl.is;	   visir.is;	   leiga.is,	  

2014).	   Þetta	   þýðir	   að	   leigusali	   sem	   gerir	   íbúð	   sína	   út	   til	   lengri	   tíma	   á	   almennum	  

leigumarkaði	   fær	   árstekjur	   upp	   á	   1.965.000	   krónur	   fyrir	   tveggja	   herbergja	   íbúð	   og	  

2.415.000	  krónur	  fyrir	  þriggja	  herbergja	  íbúð.	  Ekki	  þarf	  sérstaklega	  að	  sækja	  um	  leyfi	  á	  

hefðbundinni	   langtímaleigu	   og	   jafnframt	   er	   hún	   undanskilin	   virðisaukaskatti.	   Þessar	  
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leigutekjur	  miðast	  við	  fasta	  leigu	  allt	  árið.	  Eins	  og	  sjá	  má	  í	  töflu	  4	  er	  talsverður	  munur	  á	  

árstekjum	  milli	  fastrar	  langtímaleigu	  og	  skammtímaleigu.	  	  

Tafla	  4.	  Áætlaðar	  árstekjur	  miðsvæðis	  eftir	  leigufyrirkomulagi	  

Árstekjur	   2	  herb	   3	  herb	  
Leiga	  til	  ferðamanna	   3.223.680	  kr.	   4.205.895	  kr.	  
Almennur	  leigumarkaður	   1.965.000	  kr.	   2.415.000	  kr.	  
	  

2.5 Samanburður	  við	  önnur	  lönd	  
Á	  Íslandi	  hafa	  leiguíbúðir	  jafnan	  verið	  17	  til	  25%	  af	  húsnæðismarkaðnum	  frá	  aldamótum	  

en	  hvergi	  annarsstaðar	  á	  Norðurlöndunum	  er	  þetta	  hlutfall	  svo	  lágt.	  Þar	  hefur	  hlutfallið	  

verið	   í	   kringum	   25	   til	   50%	   af	   markaðnum.	   Eins	   og	   áður	   er	   leigumarkaðurinn	   illa	  

skilgreindur	  en	  algengt	  er	  að	  í	  Noregi	  séu	  leigð	  út	  stök	  herbergi	  eða	  annar	  og	  stærri	  hluti	  

íbúðar.	  Stuðningur	  stjórnvalda	  við	  leigumarkaðinn	  á	  Norðurlöndunum	  er	  mismikill	  en	  er	  

þó	  alltaf	  að	  minnsta	  kosti	  til	  jafns	  við	  íbúðarkaup	  (Sveinn	  Agnarsson,	  2011).	  

	   Leigumarkaðir	  hafa	  flestir	  orðið	  til	  í	  Evrópu	  í	  kjölfar	  húsnæðisskorts	  og	  í	  flestum	  

tilfellum	  hafa	  þessir	  markaðir	  náð	  að	  festa	  sig	  í	  sessi	  sem	  viðurkennd	  búseta	  almennings.	  

Efnahagsþrengingar	   ríkja	   gætu	   þannig	   sett	   af	   stað	   ríkari	   forsendur	   fyrir	   öflugum	  

leigumarkaði	   og	  eru	   Íslendingar	  nú	  að	   finna	   fyrir	   því.	  Öflugur	   leigumarkaður	   í	   löndum	  

eins	   og	   í	   Þýskalandi	   er	   talinn	   vera	   ein	   af	   ástæðum	   þess	   að	   þar	   hefur	   ríkt	   mikill	  

efnahagslegur	  stöðugleiki	  (Arnar	  Ingi	  Einarsson,	  2013).	  

Ef	   litið	  er	  til	  Bandaríkjanna	  hefur	  þarlendur	  leigumarkaður	  verið	  í	  nokkurri	  sókn	  

undanfarna	   áratugi	   en	   frá	   árinu	   2004	   til	   ársins	   2012	   hefur	  markaðurinn	   vaxið	   úr	   31	   í	  

35%.	  Í	  ársbyrjun	  2013	  voru	  alls	  um	  43	  milljónir	  Bandaríkjamanna	  á	  leigumarkaði.	  Yngra	  

fólk	  er	  þó	  lang	  líklegasti	  hópurinn	  til	  þess	  að	  leigja	  húsnæði	  sitt	  og	  af	  þeim	  43	  milljónum	  

manna	  sem	  eru	  á	  þessum	  markaði	  eru	  52%	  þeirra	  undir	  39	  ára	  aldri.	  Eins	  og	  víða	  hefur	  

efnahagshrunið	  haft	  mikið	  um	  þessa	  þróun	  að	  segja	  og	  er	  sérstaklega	  þörf	  á	  félagslegu	  

húsnæði	  í	  Bandaríkjunum	  (Alexander	  og	  Apgar,	  2013).	  
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3 Eftirspurn	  leiguhúsnæðis	  	  

Í	   mörg	   horn	   er	   að	   líta	   þegar	   eftirspurn	   eftir	   húsnæði	   er	   skoðuð.	   Í	   gögnum	   Entra	  

greiningu	  er	  talað	  um	  efnahagsleg	  áhrif	  og	  þá	  miklu	  óvissu	  sem	  þeim	  fylgja.	  Af	  því	  má	  til	  

dæmis	  leiða	  að	  fjöldi	  fólks	  hefur	  ekki	  lengur	  efni	  á	  því	  að	  búa	  í	  eigin	  húsnæði	  og	  flytur	  sig	  

yfir	  á	  leigumarkaðinn.	  Stjórnvöld	  hafa	  sett	  á	  kvaðir	  um	  aukið	  eigið	  fé	  og	  takmarkaða	  og	  

dýra	  fjármögnun	  og	  þannig	  bolað	  yngra	  fólki	  út	  á	  leigumarkaðinn	  (Arnar	  Ingi	  Einarsson,	  

2013).	   Þá	  má	  nefna	  þætti	   eins	  og	   íbúðaskort	   á	   félagslegum	  markaði	  og	  þarf	   sá	  hópur	  

sem	  myndar	  þar	  umframeftirspurn	   líklega	  að	   leita	   inn	  á	  almennan	  markað,	   sem	  eykur	  

enn	  á	  þrýstinginn.	  Að	  lokum	  má	  nefna	  ferðamenn	  sem	  koma	  til	  landsins	  í	  auknum	  mæli	  

og	  sér	  ekki	  fyrir	  endann	  á	  þeim	  vexti	  sem	  orðið	  hefur	  (Arnar	  Ingi	  Einarsson,	  2013).	  

	  

3.1 Ásókn	  landsmanna	  	  
Í	   skýrslu	   Capacent	   um	   greiningu	   á	   fasteignamarkaði	   í	   Reykjavík	   sem	   unnin	   var	   fyrir	  

Reykjavíkurborg	  kemur	  fram	  að	  á	  árinu	  2013	  bjuggu	  um	  120	  þúsund	  manns	  í	  Reykjavík.	  

Samkvæmt	  mælingum	  vilja	  hins	  vegar	  144	  þúsund	  manns	  búa	  þar	  í	  dag	  sem	  samsvarar	  

um	  20%	  umframeftirspurn.	   Landsmenn	   voru	   þá	   spurðir	   hvert	   þeir	   vildu	   flytja	   næst	   ef	  

þeir	  myndu	  skipta	  um	  húsnæði	  og	  sögðust	  45%	  þeirra	  vilja	  helst	  flytja	  til	  Reykjavíkur,	  af	  

þeim	  voru	  56%	  sem	  sögðust	  helst	   vilja	   flytja	   í	  mið-‐	  og	  vesturbæ.	  Athygli	   vekur	  að	  um	  

53%	   þeirra	   sem	   vilja	   flytja	   á	   þetta	   svæði	   er	   fólk	   á	   aldursbilinu	   18	   til	   34	   ára	   sem	   er	  

töluvert	  hærra	  hlutfall	  miðað	  við	  aldursdreifingu	  í	  Reykjavík.	  Um	  er	  að	  ræða	  tekjulægsta	  

aldurshópinn	  sem	  vill	  flytja	  í	  dýrustu	  hverfin.	  Þessi	  sami	  aldurshópur	  skipar	  nú	  um	  65%	  

þeirra	   sem	   leigja	   í	   Reykjavík	   í	   dag	   og	   eru	   töluvert	   fleiri	   sem	   telja	   það	   líklegt	   að	   þeir	  

myndu	   leigja	   næst	   ef	   þeir	   myndu	   skipta	   um	   húsnæði.	   Leigjendur	   eru	   almennt	   ungir,	  

tekjulágir	  og	  sækjast	   í	   litlar	   íbúðir	  en	  greiðsluvilji	  þeirra	  er	  á	  bilinu	  80	  til	  160	  þúsund	  á	  

mánuði	  samkvæmt	  könnun	  Capacent	  (Reykjavíkurborg,	  2013).	  

Mesta	  eftirspurnin	  er	  eftir	  þriggja	  herbergja	  íbúðum	  eða	  minni	  og	  í	  raun	  er	  mikil	  

umframeftirspurn	  eftir	  þeim.	  Aftur	  á	  móti	  er	  mun	  meira	   framboð	  á	   fjögurra	  herbergja	  

íbúðum	   eða	   stærri.	   Það	   eru	   því	   engar	   forsendur	   lengur	   fyrir	   byggingu	   slíkra	   íbúða	   á	  

þessu	  svæði	  (Ungt	  fólk	  vill...,	  2014).	  	  
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Samkvæmt	   aðalskipulagi	   Reykjavíkurborgar	   hefur	   fjöldi	   einstaklinga	   á	   hverja	  

íbúð	   eða	   heimili	   undanfarna	   áratugi	   farið	   stöðugt	   lækkandi.	   Þetta	   má	   meðal	   annars	  

útskýra	  með	  smærri	  fjölskyldum,	  fjölgun	  einstaklingsheimila	  og	  með	  bættum	  efnahag.	  Í	  

aðalskipulagi	   Reykjavíkurborgar	   er	   gert	   ráð	   fyrir	   að	   meðalfjöldi	   einstaklinga	   á	   heimili	  

muni	   lækka	  úr	  2,4	  frá	  árinu	  2009	  og	  niður	  í	  2,24	  árið	  2030.	  Eins	  gera	  spár	  ráð	  fyrir	  2,1	  

einstaklingum	   á	   heimili	   árið	   2050.	   Þetta	   hlutfall	   þarf	   að	   skoða	   samhliða	   meðalstærð	  

íbúða	   en	   fermetrafjöldi	   á	   hvern	   einstakling	   hefur	   aukist	   síðustu	   áratugi	   þrátt	   fyrir	  

fækkun	  einstaklinga	  á	  hverju	  heimili.	  Rökrétt	  er	  að	  það	  dragi	  nokkuð	  úr	  þessari	  þróun	  á	  

samdráttarskeiðum	  og	  því	  hefur	  þörfin	   fyrir	   smærri	   íbúðum	   farið	   vaxandi	  eins	  og	   sést	  

hefur.	  Lögð	  verður	  áhersla	  á	  að	  auka	  framboð	  á	  smærri	   íbúðum	  en	  aðeins	  til	  skemmri	  

tíma	  (Aðalskipulag	  Reykjavíkur,	  2014).	  

3.1.1 Lýðfræðileg	  fjölgun	  

Lýðfræðilegir	  þættir	  eru	  ekki	  síður	  ráðandi	  á	  fasteignamarkaðnum	  en	  þeir	  efnahagslegu.	  

Þetta	   á	   sérstaklega	   við	   þegar	   horft	   er	   til	   lengri	   tíma.	   Allir	   þurfa	   húsaskjól	   og	   er	   því	  

mannfjöldi	   afar	   mikilvæg	   stærð	   í	   þessu	   samhengi.	   Árganga-‐	   og	   fjölskyldustærðir	   auk	  

búsetuflutninga	   innanlands	   hafa	   þau	   áhrif	   að	   þörf	   fólks	   er	   breytileg	   fyrir	   húsnæði	   en	  

mjög	  mikilvæg	  engu	  að	  síður.	  Miklar	  breytingar	  á	  húsnæðismarkaði	  hafa	  átt	  sér	  stað	  á	  

undanförnum	  árum.	   Í	  þessum	  breytingum	   felst	  meðal	   annars	  hækkandi	  húsnæðisverð	  

og	  sú	  lægð	  sem	  byggingariðnaðurinn	  hefur	  verið	  í	  (Bjarni	  Már	  Gylfason,	  2012).	  

Á	   fimm	   ára	   tímabili	   frá	   1988	   til	   1993	   tók	   Íslendingum	   að	   fjölga	   nokkuð	   eftir	  

mögur	   síðustu	   ár	   á	   undan	   í	   fæðingartíðni.	   Gjarnan	   er	   talað	   um	   að	   Íslendingar	   fari	   að	  

hugsa	  sér	  til	  hreyfings	  upp	  úr	  tvítugu	  og	  algengt	  er	  að	  þeir	  séu	  fluttir	  að	  heiman	  20	  til	  25	  

ára	  gamlir.	  Þetta	  þýðir	  að	  nú	  fara	  mjög	  stórir	  árgangar	  að	  sækja	  á	  húsnæðismarkaðinn	  

sem	  kallar	   á	  aukið	   framboð.	   Staðreyndin	  er	   sú	  að	   lítið	  hefur	   verið	  um	  nýbyggingar	  og	  

leigumarkaðurinn	  býr	  við	  mikinn	  skort	  (Bjarni	  Már	  Gylfason,	  2012).	  Á	  um	  það	  bil	  40	  ára	  

tímabili	   til	   ársins	   2011	   var	   að	   jafnaði	   byrjað	   á	   1.900	   nýjum	   íbúðum	   á	   landinu	   öllu.	   Á	  

þessu	  sama	  tímabili	  fæddust	  4.300	  Íslendingar	  árlega	  en	  á	  móti	  létust	  um	  1.700.	  Þannig	  

má	  sjá	  að	   fæddir	  umfram	   látna	  hafa	  verið	  hátt	   í	  2.600	  að	  meðaltali	  á	  ári	  hverju.	  Þessi	  

fjölgun	   er	   líklega	   einn	   mesti	   drifkraftur	   húsnæðismarkaðsins	   (Bjarni	   Már	   Gylfason,	  

2012).	  
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Í	  árslok	  2014	  er	  áætlað	  að	   fólk	  á	  aldrinum	  20	   til	  25	  ára	  verði	  29.092	   talsins	  en	  

spár	   gera	   ráð	   fyrir	   að	   þessi	   sami	   aldurshópur	   verði	   um	   26.015	   manns	   árið	   2025	  

(Hagstofa,	   e.d.b).	   Þetta	   má	   útskýra	   sem	   afleiðing	   áðurgreinds	   frjósemistímabils	   því	  

Íslendingum	  mun	  fjölga	  á	  þessum	  árum	  samkvæmt	  mannfjöldaspá	  Hagstofu	  Íslands	  þó	  

svo	   að	   þeim	  muni	   fækka	   um	   liðlega	   þrjú	   þúsund	   á	   ofangreindu	   aldursbili.	   Í	   ársbyrjun	  

voru	   Íslendingar	   324.366	   talsins	   en	   gert	   er	   ráð	   fyrir	   að	   þeim	  muni	   fjölga	   um	   33.528	  

manns	   næsta	   áratug	   eða	   svo.	   Þannig	   verður	   fjöldi	   Íslendinga	   um	   357.894	   árið	   2025	  

samkvæmt	  miðspá.	  Með	   sömu	   aðferð	  má	   sjá	   að	   áætlaður	   fjöldi	   Íslendinga	   árið	   2061	  

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

	  

3.2 Ásókn	  ferðamanna	  
Fjöldi	  gistinátta	  á	  hótelum	  og	  gistiheimilum	  á	  höfuðborgarsvæðinu	  á	  árinu	  2012	  var	  um	  

1.346.085	  ef	   ferðamenn	  eru	  bara	  teknir	  með	   í	   reikninginn.	  Meðaldvöl	   ferðamanna	  var	  

þá	  um	  tvær	  nætur	  á	  höfuðborgarsvæðinu.	  Hagstofa	  hefur	  gefið	  út	  tölur	  um	  gistinætur	  

útlendinga	  á	  öðrum	  gististöðum	  en	  hótelum	  og	  gistiheimilum	  en	  þær	  voru	  um	  141.043	  á	  

höfuðborgarsvæðinu	   árið	   2012.	   Í	   þeim	   tilfellum	   virðast	   ferðamenn	   dvelja	  mun	   lengur	  

eða	  um	  átta	  nætur	  samkvæmt	  tölum	  Hagstofu	  (Hagsofa,	  e.d.b).	  Þannig	  má	  sjá	  að	  með	  

grófri	   nálgun	   er	   hægt	   að	   áætla	   að	   rúmlega	   17.600	   ferðamenn	   hafi	   dvalið	   á	   öðrum	  

stöðum	   en	   á	   hótelum	   og	   gistiheimilum.	   Engin	   skilgreining	   finnst	   um	   slíka	   gistingu	   en	  

ætla	  má	  að	  nokkuð	  stór	  hluti	  hennar	  sé	  íbúðarleiga.	  	  

	   Ferðamenn	  leita	  sérstaklega	  inn	  á	  íbúðarmarkaðinn	  á	  háannatíma	  þar	  sem	  hótel	  

eru	  nánast	  fullbókuð.	  Þá	  er	  það	  hagstæðara	  fyrir	  til	  dæmis	  sex	  manna	  fjölskyldu	  að	  leigja	  	  

íbúð	  saman	  á	  meðan	  á	  dvöl	  stendur	   fremur	  en	  að	  dvelja	  á	  hóteli	   í	  Reykjavík.	  Miðborg	  

Reykjavíkur	  er	  nú	  einn	  mest	  sótti	  ferðamannastaðurinn	  á	  Íslandi	  og	  nýta	  ferðamenn	  sér	  

fjölbreytt	   tækifæri	   hennar	   og	   upplifun.	   Til	   eru	   dæmi	   þess	   að	   íbúar	  miðborga	   erlendis	  

hafi	  í	  stórum	  stíl	  horfið	  á	  braut	  á	  háannatíma	  og	  ferðamenn	  þannig	  „tekið	  þær	  yfir“.	  Slík	  

þróun	   getur	   haft	   mikil	   áhrif	   á	   gæði	   miðborga	   en	   íbúðir	   sem	   heilsárshúsnæði	  

heimamanna	   hafa	   breyst	   í	   athvarf	   ferðamanna	   til	   skemmri	   tíma.	   Það	   er	   því	  mikilvæg	  

áskorun	   stjórnvalda	   að	   finna	   jafnvægi	   þess	   að	   laða	   ferðamenn	   að	   og	   á	   sama	   tíma	   að	  

vernda	  borgina	   fyrir	  neikvæðum	  áhrifum	  ferðaþjónustunnar	   (Aðalskipulag	  Reykjavíkur,	  

2014).	  Jóhann	  Már	  Sigurbjörnsson,	  formaður	  Samtaka	  leigjenda,	  er	  á	  sama	  máli	  og	  segir	  
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að	  erlendir	   ferðamenn	  sem	  hingað	  koma	  vilji	   í	   stórum	  stíl	   sjá	  hvernig	   Íslendingar	  búa.	  

Miðbærinn	  og	  hverfin	  í	  kring	  eru	  að	  þróast	  í	  þá	  átt	  að	  Íslendingar	  hafa	  orðið	  ekki	  efni	  á	  

að	  búa	  þar	  lengur	  nema	  í	  litlum	  mæli	  að	  mati	  Jóhanns.	  Þar	  er	  kannski	  heldur	  ekki	  í	  mikið	  

að	  sækja	  fyrir	  heimamenn	  þó	  svo	  að	  næturlífið	  dragi	  að	  en	  aðra	  sögu	  er	  að	  segja	  þegar	  

kemur	  að	  hinu	  daglega	  lífi	  í	  miðbænum	  (Jóhann	  Már	  Sigurjónsson	  munnleg	  heimild,	  10.	  

mars	  2014).	  

3.2.1 Fjölgun	  ferðamanna	  

Fjölgun	  ferðamanna	  veltur	  á	  fleiri	  en	  einum	  þætti	  en	  grundvallast	  að	  miklu	  leyti	  af	  þeim	  

aðbúnaði	  og	  aðstöðu	  sem	  í	  boði	  er	  en	  veltur	  einnig	  mikið	  á	  efnahagsmálum.	  Framboð	  

gististaða	  og	  almennt	  upplýsingaflæði	  gerir	  það	  að	  verkum	  að	  ferðamenn	  eiga	  að	  geta	  

gert	   það	   sem	   þeir	   vilja	   ef	   þeir	   leita	   nógu	   vel.	   Staðsetning	   í	   Reykjavík	   virðist	   skipta	  

ferðamenn	  mestu	  máli.	  Þekkt	  er	  að	  þeir	   ferðamenn	  sem	  dvelja	  utan	  miðsvæðisins	  séu	  

gjarnir	   á	   það	   að	   kvarta	   yfir	   staðsetningunni.	   Þó	   svo	   að	   náttúran	   sé	   enn	   mesta	  

aðdráttaraflið	   er	   borgin	   þó	   ein	   af	   fimm	   minnistæðustu	   hlutunum	   hér	   á	   landi	  

(Reykjavíkurborg,	  2012).	  

Eftir	  mikinn	   vöxt	   undanfarin	   ár	   í	   komu	   ferðamanna	  hingað	   til	   lands	   er	   ljóst	   að	  

árið	  2013	  hafi	  slegið	  öll	  met	  en	  um	  811	  þúsund	  ferðamenn	  heimsóttu	  landið.	  Þetta	  gerir	  

um	  21%	  aukningu	  frá	  árinu	  á	  undan.	  Jafnframt	  hefur	  dreifing	  ferðamanna	  eftir	  árstíðum	  

aldrei	  verið	  meiri	  (Íslandsbanki,	  2014).	  

Skýrsla	   The	   Boston	   Consulting	   group	   var	   kynnt	   í	   Hörpu	   haustið	   2013	   og	   er	   þar	  

ítarlega	  fjallað	  um	  ferðaþjónustuna	  á	  Íslandi.	  Í	  skýrslunni	  má	  meðal	  annars	  að	  finna	  spá	  

um	  fjölgun	  ferðamanna	  til	  ársins	  2023	  en	  hópurinn	  gerir	  ráð	  fyrir	  að	  á	  því	  ári	  muni	  allt	  

að	  1,5	  milljón	  ferðamanna	  fara	  um	  Leifsstöð.	  Spáin	  gerir	  ráð	  fyrir	  áframhaldandi	  vexti	  í	  

innviðum	   ferðaþjónustunnar	   og	   að	   engar	   stórvægilegar	   breytingar	   verði	   í	  

efnahagsmálum	  og	  gengisþróun	  (The	  Boston	  Consulting	  Group,	  2013).	  
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4 Framboð	  húsnæðis	  

Jafnvægi	   framboðs	   og	   eftirspurnar	   eftir	   húsnæði	   ræðst	   bæði	   af	   efnahagslegum	   og	  

lýðfræðilegum	  þáttum	  sem	  síðan	  að	  hluta	  tengjast	  nokkuð.	  Framboð	  er	  lítið	  og	  verðið	  er	  

hátt.	   Hægt	   er	   að	   skýra	   þessa	   stöðu	   út	   frá	   hagfræðilegu	   sjónarhorni	   með	   háum	  

rekstrarkostnaði	  húsnæðis	  og	  háum	  fjármagnskostnaði.	  Ef	  þetta	  væri	  ekki	  staðan	  myndi	  

fólk	   einfaldlega	   kaupa	   sér	   húsnæði.	   Vandamálið	   liggur	   þó	   í	   því	   háa	   leiguverði	   sem	  

markaðurinn	  í	  dag	  bíður	  upp	  á.	  Þetta	  leiðir	  af	  sér	  erfiðleika	  við	  uppbyggingu	  á	  eigin	  fé	  til	  

húsnæðiskaupa	  fyrir	  fólk	  með	  meðallaun	  (Bjarni	  Már	  Gylfason,	  2014).	  Komin	  er	  upp	  sú	  

staða	   á	   húsnæðismarkaðnum	   að	   nýbyggingarfyrirtæki	   hefjast	   ekki	   handa	   að	   alvöru	  

vegna	   þess	   að	   byggingarkostnaður	   er	   of	   hár	   og	   söluverð	   húseigna	   er	   ekki	   nógu	   hátt	  

miðað	   við	   það.	   Þannig	   eykst	   eftirspurn	   umfram	   framboð	   jafnt	   og	   þétt	   með	   þeim	  

afleiðingum	  að	   leiguverð	   fer	  upp	  úr	  öllu	   valdi.	   Skortur	  er	  á	   íbúðum,	   sérstaklega	  minni	  

íbúðum.	   Til	   að	   svara	   þessu	   ástandi	   gætu	   stjórnvöld	  meðal	   annars	   verið	   sveigjanlegri	   í	  

byggingareglugerðum	   sínum	  og	   gert	   húsbyggjendum	   auðveldara	   fyrir	   þegar	   kemur	   að	  

byggingu	  hagkvæmara	  húsnæðis	  (Bjarni	  Már	  Gylfason,	  2014).	  

Byggingaiðnaðurinn	   hrundi	   í	   kjölfar	   efnahagshrunsins	   og	   frá	   árinu	   2009	   hefur	  

bygging	  nýrra	  íbúða	  verið	  í	  sögulegu	  lágmarki.	  Á	  árunum	  2009	  til	  2011	  var	  hafist	  handa	  

við	  byggingu	  á	  aðeins	  200	   til	   300	   íbúðum	  á	  ársgrundvelli.	   Sú	  mikla	  nýbygging	  umfram	  

raunverulega	  eftirspurn	  á	  árunum	  fyrir	  hrun	  hefur	  hingað	  til	  jafnað	  þetta	  nokkuð	  út.	  Nú	  

eru	  hins	  vegar	  verulegar	  líkur	  á	  því	  að	  það	  umframframboð	  sem	  myndaðist	  sé	  uppurið	  

og	  lýðfræðileg	  fjölgun	  meðal	  annars	  farin	  að	  þrýsta	  á	  fasteigna-‐	  og	  leiguverð	  húsnæðis	  

(Bjarni	  Már	  Gylfason,	  2012).	  

	  

4.1 Hótelherbergi	  
Sigurður	   Örn	   hjá	   IFS	   greiningu	   talar	   um	   að	   á	   þessu	   ári	   verði	   nokkur	   skortur	   á	  

hótelherbergjum	   sem	   gæti	   leitt	   af	   sér	   aukna	   eftirspurn	   eftir	   íbúðargistingu.	   Í	   júlí	   og	  

ágúst	  árið	  2013	  var	  nýting	  hótelherbergja	  í	  kringum	  95	  til	  96%	  sem	  verður	  að	  teljast	  með	  

því	  hæsta	  sem	  gerist	  að	  mati	  Sigurðar,	  en	  var	   lægri	   í	  öðrum	  mánuðum.	  Miðað	  við	  um	  

40%	  aukningu	  á	  fjölda	  ferðamanna	  í	   janúar	  2014	  milli	  ára	  má	  sömuleiðis	  gera	  ráð	  fyrir	  
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töluverðri	  aukningu	  út	  árið	  sem	  þýðir	  að	  hótelin	  munu	  líklega	  ekki	  ná	  að	  anna	  eftirspurn	  

yfir	  háannatímann	  (Sigurður	  Örn	  Karlsson	  munnleg	  heimild,	  19.	  febrúar	  2014).	  	  	  	  

Samkvæmt	  heimildum	  Viðskiptablaðsins	  er	  uppi	  áætlun	  um	  byggingu	  að	  minnsta	  

kosti	  eitt	  þúsund	  hótelherbergja	  til	  viðbótar	  við	  það	  sem	  nú	  er	  á	  næstu	  þremur	  árum.	  

Slíkar	   framkvæmdir	   eru	  nauðsynlegar	  miðað	   við	  þróun	  á	   fjölda	   ferðamanna	  hingað	   til	  

lands.	  Þessi	  viðbót	  mun	  birtast	  í	  glænýjum	  hótelum	  eins	  og	  Íslandshóteli	  sem	  mun	  rísa	  á	  

Höfðatorgi	  og	  fimm	  stjörnu	  hóteli	  við	  Hörpureit.	  Einnig	  mun	  viðbótin	  birtast	   í	  stækkun	  

eldri	   hótela	   til	   að	   mynda	   stækkun	   á	   Hótel	   Borg	   og	   Icelandair	   Marina	   (Edda	  

Hermannsdóttir,	  2014).	  	  

Fyrirhugaðar	  hótelframkvæmdir	  ættu	  að	  ná	  að	  anna	  eftirspurn	   ferðamanna	  að	  

einhverju	  leyti	  næstu	  árin.	  Það	  er	  þó	  mikilvægt	  að	  fara	  varlega	  í	  öllum	  aðgerðum	  og	  taka	  

skynsamlegar	   ákvarðanir	   um	   nýjar	   hótelbyggingar.	   Hótelbyggingar	   eru	   mjög	   dýr	  

fjárfesting	  í	  ferðamannaiðnaði	  og	  hálf	  tóm	  hótel	  yrði	  dauðadómur	  fyrir	  slíkan	  rekstur.	  Ef	  

ferðamenn	   tækju	   að	   streyma	   einhvert	   annað	   og	   ef	   „tísku	   fyrirbrigðið“	   Ísland	   myndi	  

leggjast	   útaf	   væri	   búið	   að	   eyða	   stórkostlegum	   fjármunum	   í	   gjaldþrota	   rekstur	   og	  

óhentugar	   byggingar.	   Menn	   virðast	   þó	   almennt	   jákvæðir	   og	   hóflega	   bjartsýnir	   á	  

áframhaldandi	  fjölgun	  ferðamanna	  (Sigurður	  Örn	  Karlsson	  munnleg	  heimild,	  19.	  febrúar	  

2014).	  

	  

4.2 Leiguíbúðir	  
Heildarfjöldi	  íbúða	  í	  Reykjavík	  er	  í	  kringum	  50.000	  og	  af	  þeim	  er	  áætlað	  að	  til	  leigu	  séu	  

um	  10.000	  íbúðir	  eða	  um	  20%	  af	  íbúðarmarkaðnum,	  samkvæmt	  upplýsingum	  Capacent.	  

Mikill	   skortur	   er	   á	  minni	   leiguíbúðum	  miðsvæðis	   en	   ferðamenn	   sækjast	  meðal	   annars	  

eftir	  slíkum	  íbúðum.	  Erfitt	  getur	  verið	  fyrir	  borgarbúa	  að	  veita	  ferðamönnum	  samkeppni	  

um	  þessar	   íbúðir	  þar	  sem	  greiðsluvilji	   ferðamanna	  er	  oft	  mun	  meiri.	  Auk	  þess	  hagnast	  

íbúðareigendur	  meira	  af	  útleigu	  til	  ferðamanna	  ef	  rétt	  er	  staðið	  að	  því.	  Þörfin	  hefur	  því	  

sjaldan	  verið	  meiri	  hvað	   framboð	  varðar	  á	  smærri	   íbúðum	  á	  almennum	  leigumarkaði	   í	  

Reykjavík	  (Reykjavíkurborg,	  2013).	  

Íbúðargisting	  í	  miðborginni	  er	  dæmi	  um	  nokkuð	  breytt	  fyrirkomulag	  frá	  því	  sem	  

áður	  var.	  Á	  undanförnum	  áratugum	  hafa	  stór	  hótel	  verið	  reist	  í	  jaðri	  miðborgarinnar	  en	  

áform	   eru	   nú	   uppi	   um	   að	   viðhalda	   þeirri	   uppbyggingu	   (Reykjavíkurborg,	   2012).	   Til	  
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heimagistingar	  flokkast	  heimili	  fólks	  sem	  býr	  í	  sama	  húsnæði	  sem	  það	  leigir	  út	  að	  hluta,	  

oft	   herbergi.	   Algengt	   er	   að	   slík	   starfsemi	   sé	   aukabúgrein	   fólks	   en	   oft	   gert	   á	   faglegri	  

nótum	  en	  það.	   Íbúðarhótel	  er	  annar	   flokkur	   sem	  er	   skilgreindur	  á	  þann	  hátt	  að	   íbúðir	  

eru	  leigðar	  út,	  hvort	  sem	  þær	  eru	  litlar	  eða	  stórar.	  Önnur	  þjónusta	  við	  leigutaka	  er	  lítil	  

sem	  engin	  á	  meðan	  á	  dvöl	  stendur	  (Reykjavíkurborg,	  2012).	  	  	  

Töluvert	  er	  um	  það	  að	   íbúðareigendur	  flytji	  úr	   íbúðum	  sínum	  yfir	  sumartímann	  

og	   leigi	   þær	  á	  meðan	  út	   til	   ferðamanna,	  oft	   án	   tilskilinna	   leyfa.	   Enn	   fleiri	   eiga	   íbúðir	   í	  

þeim	  tilgangi	  að	   leigja	  þær	  út	  til	   ferðamanna	  allan	  ársins	  hring.	  Það	  hlutfall	   íbúða	  sem	  

aldrei	  kemur	   inn	  á	  almennan	   leigumarkað	  vegna	  þessa	   fyrirkomulags	  er	  alls	  óþekkt	  og	  

hvergi	   er	   opinberlega	   haldið	   utan	   um	   það.	   Þetta	   hefur	   eflaust	   nokkuð	   að	   segja	   um	  

ástand	   leigumarkaðsins	  eins	  og	  hann	  er	   í	   dag.	   Til	   að	  mynda	  voru	  uppi	  háværar	   raddir	  

síðasta	  sumar	  um	  mikið	  magn	   íbúða	  til	   leigu	   fyrir	   ferðamenn,	  auglýstar	  á	  hinum	  ýmsu	  

vefsíðum.	  Á	  meðan	  var	  nánast	  ómögulegt	  fyrir	  almenning	  að	  finna	  leiguíbúðir	  til	   lengri	  

tíma	  (Sigurður	  Örn	  Karlsson	  munnleg	  heimild,	  19.	  febrúar	  2014).	  	  

	  

4.3 Framboðsáætlun	  
Stórauka	   þarf	   byggingu	   nýrra	   íbúða	   frá	   því	   sem	   hefur	   verið	   síðustu	   þrjú	   til	   fjögur	   ár.	  

Þetta	   verður	   að	   gera	   til	   þess	   að	   ná	   eðlilegu	   jafnvægi	   á	   húsnæðismarkaðnum	   og	   eru	  

þegar	  á	  lofti	  vísbendingar	  um	  að	  einhver	  hjól	  séu	  farin	  að	  snúast.	  Til	  þess	  að	  sporna	  við	  

þeim	  þrýstingi	  sem	  orðið	  hefur	  á	  húsnæðismarkaðnum	  er	  nokkuð	  ljóst	  að	  í	  það	  minnsta	  

1.300	  til	  1.500	  íbúðir	  þurfi	  að	  byggja	  árlega	  til	  þess	  að	  jafnvægi	  eigi	  að	  nást	  á	  komandi	  

árum.	   Ekki	   er	   talið	   líklegt	   að	   brugðist	   verði	   svo	   skjótt	   við	   og	   því	  má	   gera	   ráð	   fyrir	   að	  

þrýstingur	  á	  markaðnum	  eigi	  enn	  eftir	  að	  aukast	  á	  næstunni	  (Bjarni	  Már	  Gylfason,	  2012).	  

Í	  aðalskipulagi	  Reykjavíkurborgar	  er	  gert	  ráð	  fyrir	  að	  um	  50	  þúsund	   íbúðir	  þurfi	  

að	   byggja	   á	   höfuðborgarsvæðinu	   til	   ársins	   2050.	   Þar	   af	   er	   talin	   þörf	   á	   um	   30	   þúsund	  

íbúðum	   í	   Reykjavík	   á	   sama	   tímabili.	  Markmið	   skipulagsins	   til	   ársins	   2030	   er	   að	   skapa	  

þétta	   og	   heildstæða	   borgarbyggð	   og	   nýta	   þannig	   landið	   betur	   auk	   þess	   að	   nýta	  

fjárfestingar	   í	   gatna-‐	   og	   veitukerfum.	  Gert	   er	   ráð	   fyrir	   að	   í	   það	  minnsta	   90%	  af	   öllum	  

byggðum	  íbúðum	  á	  tímabilinu	  munu	  rísa	  innan	  núverandi	  byggðamarka.	  Kostir	  þess	  eru	  

meðal	  annars	  þeir	  að	  vegalengdir	  styttast	  og	  samgöngukostnaður	  minnkar.	  Til	  þess	  að	  

þetta	   geti	   gengið	   er	   miðlæg	   uppbygging	   í	   algjörum	   forgangi.	   Borgaryfirvöld	   horfa	  
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einkum	  til	  þriggja	  svæða	  sem	  verða	  í	  lykilhlutverki	  en	  þau	  eru	  Vatnsmýrin,	  Elliðaárvogur	  

og	   svæði	   innan	   miðborgarmarka.	   Með	   uppbyggingu	   þessara	   svæða	   auk	   fleiri	   minni	  

þéttingareita	  er	  áralangri	  útþenslu	  höfuðborgarinnar	  snúið	  við	  og	  vexti	  hennar	  beint	  inn	  

á	  við.	  Í	  skipulaginu	  er	  ráðgert	  að	  byggja	  að	  meðaltali	  um	  700	  íbúðir	  árlega	  til	  ársins	  2030.	  

Þá	   gerir	   aðalskipulagið	   ráð	   fyrir	   að	   íbúðum	   í	   Reykjavík	   fjölgi	   í	   um	   59.760	   á	   næstu	   tíu	  

árum	  og	  með	  10%	  vikmörkum	  í	  allt	  að	  61.576	  íbúðir	  (Aðalskipulag	  Reykjavíkur,	  2014).	  

Áætlað	   er	   að	   bygging	   á	   um	   950	   íbúðum	   í	   Reykjavík	   verði	   að	   veruleika	   í	   ár	   en	  

þetta	   kom	   fram	   á	   opnum	   fundi	   formanns	   borgarráðs	   í	   mars	   2014.	   Á	   fundinum	   kom	  

einnig	  fram	  að	  á	  árunum	  2007	  til	  2012	  hefði	  þurft	  um	  2.700	  íbúðir	  til	  viðbótar	  við	  það	  

sem	  byggt	  var.	  Í	  fyrra	  voru	  byggðar	  614	  íbúðir	  í	  Reykjavík	  og	  er	  ráðgert	  eins	  og	  fyrr	  segir	  

að	   um	   950	   íbúðir	   rísi	   í	   ár.	   Á	   næsta	   ári	   verður	   samkvæmt	   áætlun	   bætt	   enn	   í	   og	  mun	  

nýbyggðum	  íbúðum	  fjölga	  enn.	  Á	  fundinum	  talaði	  formaður	  borgarráðs	  sérstaklega	  um	  

þörf	   ungs	   fólks	   á	   leiguíbúðum	   miðsvæðis	   og	   sagði	   að	   nýsamþykkt	   aðalskipulag	  

borgarinnar	  henti	  þeirri	  þörf	  vel	  (Ráðgert	  að	  byggja...,	  2014).	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  

Mynd	   1	   sýnir	   áætlun	   sem	   Reykjavíkurborg	   hefur	   tekið	   saman	   um	   aukningu	  

íbúðarhúsnæðis	  til	  ársins	  2020.	  

	  	  	  	  	  	  	  	  	  
Mynd	  	  1.	  Áætlun	  Reykjavíkurborgar	  um	  aukningu	  íbúðarhúsnæðis	  til	  2020	  

	  

Samkvæmt	  Aðalskipulagi	  borgarinnar	  er	  gert	  ráð	  fyrir	  að	  25%	  af	  nýbyggingum	  til	  

ársins	   2022	   fari	   inn	   á	   leigumarkaðinn.	   Ef	   hægt	   verður	   að	   framfylgja	  þessari	   áætlun	  er	  
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ljóst	  að	  íbúðum	  á	  þessum	  markaði	  muni	  fjölga	  mjög	  á	  næstu	  árum	  (Hafsteinn	  Hauksson	  

o.fl.,	  2013).	  

Þörfin	  á	  leiguíbúðum	  liggur	  helst	  í	   litlum	  og	  meðalstórum	  fjölbýliseignum.	  Þetta	  

er	  mat	  Sigurðar	  Ernis	  hjá	   IFS	  greiningu,	  að	  minnsta	  kosti	   fyrir	  efnaminni	   fjölskyldur	  og	  

einstaklinga.	  Reykjavíkurborg	  horfir	  nú	  til	  þess	  að	  þétta	  borgina	   í	  stað	  þess	  að	  byggja	   í	  

úthverfunum	  eins	  og	  vinsælt	  var	  fyrir	  hrun.	  Sigurður	  telur	  vandamálið	  þó	  liggja	  í	  of	  dýru	  

lóðaverði	  miðsvæðis	   í	   Reykjavík	   sem	   rýrir	  möguleikann	  á	  því	   að	  ná	   fram	  hagkvæmum	  

framkvæmdum,	  öðru	  en	  með	  dýru	   fasteigna-‐	  og	   leiguverði.	  Þar	  verður	  að	  huga	  að	  því	  

hvort	   sanngjarnt	   leiguverð	   myndi	   standa	   undir	   lóðaverði	   og	   byggingakostnaði.	   Í	   ljósi	  

þess	   ætti	   að	   horfa	   meira	   til	   aukins	   framboðs	   í	   úthverfunum	   þegar	   kemur	   að	   þeim	  

efnaminni	   að	  mati	   Sigurðar.	  Þar	   fást	   lóðir	   á	   lægra	   verði	  og	  þannig	  aukinn	  möguleiki	   á	  

hagstæðara	  leiguverði	  (Sigurður	  Örn	  Karlsson	  munnleg	  heimild,	  19.	  febrúar	  2014).	  

4.3.1 Ikea	  íbúðir	  

„Ikea-‐íbúðir“	  sem	  hafa	  verið	  til	  umfjöllunar	  í	  fjölmiðlum	  eru	  hugsaðar	  sem	  þáttur	  í	  lausn	  

á	  þeim	   skorti	   á	  minni	   íbúðum	  sem	  myndast	  hefur	   á	   síðustu	   árum.	  Þessar	   íbúðir	   svipa	  

mjög	  til	  þeirra	  módela	  af	  litlum	  íbúðum	  sem	  Ikea	  verslunin	  hefur	  til	  sýnis	  og	  draga	  nafn	  

sitt	   af	   þeim.	   Íbúðirnar	   væru	   góður	   kostur	   í	   áætlun	   Reykjavíkurborgar	   um	   þéttingu	  

borgarinnar	  á	  næstu	  árum	  sökum	  smæðar	  og	  hentugleika	  í	  fjölbýlum.	  Um	  þessar	  íbúðir	  

fjallar	  meðal	   annars	   Jón	   Þorvaldur	   Heiðarsson,	   lektor	   við	   Háskólann	   á	   Akureyri.	   Hann	  

segir	   að	   ríkið	   standi	   í	   vegi	   fyrir	   byggingu	   slíkra	   íbúða	  með	   nýrri	   byggingarreglugerð.	   Í	  

reglugerð	  þessari	  er	  ekki	  heimilt	  að	   innangengt	  sé	  úr	  stofu	   inn	  á	  baðherbergi	  og	  að	  til	  

þurfi	   gang	   á	   milli.	   Þetta	   er	   eitthvað	   sem	   myndi	   stækka	   alla	   íbúðina	   og	   telur	   Jón	  

Þorvaldur	  brýna	  þörf	  á	  því	  að	  endurskoða	  þessa	  byggingarreglugerð.	  Þannig	  væri	  hægt	  

að	   auka	   stuðning	   við	   byggingu	   minni	   íbúða	   og	   svara	   kalli	   markaðsins.	   Þetta	   kemur	  

leigumarkaðnum	   ekki	   síður	   við	   og	   er	   þar	   mesta	   þörfin	   á	   litlum	   íbúðum	   (Segir	   ekki	  

hægt...,	  2014).	  
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5 Aðkoma	  stjórnvalda	  

Of	   fáar	   hentugar	   íbúðir	   eru	   á	   leigumarkaði	   í	   dag	   og	   er	   stór	   hluti	   þessara	   leiguíbúða	   í	  

Reykjavík	  leigður	  út	  til	  ferðamanna	  og	  kemur	  því	  aldrei	  inn	  á	  leigumarkaðinn	  sem	  slíkan.	  

Stjórnvöld	  hafa	  verið	  gagnrýnd	  fyrir	  aðgerðarleysi	  og	  að	  bráðaaðgerðir	  séu	  af	  skornum	  

skammti.	  Hefur	  því	  tillaga	  til	  þingsályktunar	  um	  bráðaaðgerðir	  á	  leigumarkaði	  verið	  sett	  

fram.	   Í	   sjötta	   tölulið	   tillögunar	   er	   lagt	   til	   að	   einstaklingar	   fái	   að	   leigja	   út	   eina	   íbúð	  

skattfrjálst	  og	  með	  því	   reynt	   að	   fá	   fleiri	   íbúðir	   inn	  á	  almennan	   leigumarkað.	  Ákveðinn	  

lágmarks	  leigutími	  samkvæmt	  samningi	  skal	  vera	  að	  minnsta	  kosti	  12	  mánuðir.	  Með	  því	  

er	  vonast	  til	  þess	  að	  hvati	  myndist	  til	  þess	  að	  leigja	  út	  íbúðir	  til	   lengri	  tíma.	  Markmiðið	  

með	   þessum	   tímamörkum	   er	   því	   að	   tryggja	   íbúðir	   til	   almennrar	   leigu	   og	   að	   draga	   úr	  

tímabundinni	  og	  óreglulegri	  leigu	  til	  ferðamanna	  (Tillaga	  til	  þingsályktunar,	  2013).	  

Í	  aðalskipulagi	  Reykjavíkurborgar	  kemur	  þá	  fram	  að	  íbúðarhúsnæði	  í	  miðborginni	  

skuli	  almennt	  vera	  til	  langtímabúsetu	  og	  að	  sérstakar	  heimildir	  þurfi	  til	  þess	  að	  leigja	  út	  

íbúðir	   til	   ferðamanna.	   Slíkar	   heimildir	   skal	   skilgreina	   í	   viðkomandi	   deiluskipulagi	  

(Aðalskipulag	  Reykjavíkur,	  2014).	  	  

 

5.1 Leyfismál	  og	  skattar	  
Tilskilin	   rekstrarleyfi	   þarf	   að	   hafa	   til	   að	   geta	   leigt	   út	   íbúðir	   til	   skemmri	   tíma.	   Slík	  

rekstrarleyfi	   í	   Reykjavík	   veitir	   lögreglustjórinn	   á	   höfuðborgarsvæðinu	   en	   ýmis	   skilyrði	  

gilda	  um	  umsækjanda	  sem	  og	  um	  húseignina	  sjálfa.	  Þessum	  skilyrðum	  gæti	  fylgt	  nokkur	  

kostnaður	   en	   þar	   fyrir	   utan	   er	   sérstakt	   rekstrarleyfisgjald	   að	   upphæð	   24.000	   krónur.	  

Rekstrarleyfið	  gildir	   í	  allt	  að	  fjögur	  ár	  með	  möguleika	  á	  endurnýjun	  (Sýslumenn,	  2012).	  

Einstaklingar	   þurfa	   að	   útvega	   fimm	   mismunandi	   vottorð.	   Þau	   eru	   sakavottorð,	  

búsetuvottorð,	  vottorð	  um	  búsforræði	  fyrirsvarsmanna	  og	  ábyrgðarmanns	  auk	  vottorðs	  

frá	   lífeyrissjóði	   um	   skuldastöðu.	   Þar	   fyrir	   utan	   er	   einstaklingum	   gert	   að	   útvega	  

staðfestingu	   á	   virðisaukaskattsnúmeri	   frá	   skattstjóra	   og	   samþykkta	   teikningu	  

byggingafulltrúa	  af	  húsnæðinu.	  Þá	  er	  umsókninni	  hafnað	  ef	  ekki	  fæst	  samþykki	  lögreglu,	  

heilbrigðiseftirlits,	   vinnueftirlits,	   bæjaryfirvalda,	   byggingarfulltrúa	   og	   slökkviliðs	  

(Sýslumenn,	   2012).	   Að	   lokum	   þarf	   einstaklingur,	   sem	   ætlar	   að	   leigja	   íbúð	   sína	   út	   til	  
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ferðamanna	   í	   fjölbýli,	   skriflegt	   leyfi	   meirihluta	   íbúðareigenda	   samkvæmt	   lögum	   nr.	  

26/1994	  um	  fjöleignarhús.	  

	   Ef	   íbúðarleiga	   er	   til	   meira	   en	   eins	   mánaðar	   gilda	   um	   hana	   Húsaleigulög	   nr.	  

36/1994	  en	  ef	  leiga	  er	  til	  skemmri	  tíma	  gilda	  lög	  nr.	  85/2007	  um	  veitingastaði,	  gististaði	  

og	  skemmtanahald.	  Aðilum	  sem	  leigja	  út	  húsnæði	  sitt	  til	  skemmri	  tíma	  en	  eins	  mánaðar	  

ber	  að	  leggja	  á	  7%	  virðisaukaskatt	  ef	  tekjur	  af	  starfseminni	  fara	  yfir	  1.000.000	  krónur	  á	  

ársgrundvelli.	   Þetta	   er	   sama	   virðisaukaskattsprósenta	   og	   gildir	   um	   útleigu	   hótel-‐	   og	  

gistiherbergja	   og	   á	   útleigu	   tjaldstæða.	   Sé	   um	   að	   ræða	   útleigu	   til	   lengri	   tíma	   en	   eins	  

mánaðar,	   telst	   það	   til	   fasteignaleigu	   og	   er	   hún	   undanþegin	   virðisaukaskatti.	  

(Ríkisskattstjóri,	  e.d.).	  	  

	  

5.2 Ólögleg	  leigustarfsemi	  
Helga	   Árnadóttir,	   framkvæmdarstjóri	   Samtaka	   ferðaþjónustunnar,	   segir	   í	   umfjöllun	  

Viðskiptablaðsins	   í	   febrúar	   síðastliðinn,	   að	   ein	   skýring	   á	   litlu	   framboði	   leiguíbúða	   á	  

almennum	  markaði	  vera	  þá	  sprengingu	  sem	  orðið	  hefur	  í	  ferðaþjónustunni.	  Helga	  telur	  

að	   hundruðir	   íbúða	   og	   herbergja	   séu	   í	   ólöglegri	   útleigu	   sérstaklega	   fyrir	   ferðamenn.	   Í	  

úttekt	  sem	  unnin	  var	  fyrir	  samtökin	  árið	  2011	  kom	  fram	  að	  227	  íbúðir	  væru	  í	  ólöglegri	  

útleigu	   til	   ferðamanna.	   Helga	   telur	   að	   ástandið	   í	   dag	   sé	  mun	   verra	   og	   að	   fjórðungur,	  

jafnvel	   þriðjungur	   gistimarkaðsins	   fyrir	   ferðamenn	   á	   höfuðborgarsvæðinu	   vera	   íbúðir	  

þar	   sem	   leigusalar	   hafa	   ekki	   tilskilin	   rekstrarleyfi.	   Þessar	   íbúðir	   ættu	   og	   gætu	  

auðveldlega	   verið	   á	   almennum	   leigumarkaði.	   Alltof	   algengt	   er	   að	   íbúðareigendur	   séu	  

ekki	  með	  þau	  leyfi	  sem	  til	  þarf	  og	  borga	  jafnvel	  ekki	  skatta	  og	  önnur	  gjöld.	  Helga	  segir	  að	  

Samtök	   ferðaþjónustunnar	   líti	  málið	  mjög	   alvarlegum	   augum	   (Leiga	   til	   ferðamanna...,	  

2014).	  

Í	   viðtali	   við	  Kristófer	  Óliversson,	   framkvæmdastjóra	  Center	  Hotels,	   sem	  birtist	   í	  

Viðskiptablaðinu	   í	   nóvember	   síðastliðinn	   er	   fjallað	   um	   ólöglega	   gistingu	   erlendra	  

ferðamanna.	  Þar	  talar	  Kristófer	  um	  umfang	  þessa	  vandamáls	  og	  hvernig	  helst	  væri	  hægt	  

að	  sporna	  við	  því.	  Hann	  og	  samstarfsmenn	  hans	  telja	  að	  allt	  að	  1.500	  herbergi	  séu	  með	  

ólögmætum	   hætti	   leigð	   út	   til	   ferðamanna	   í	   Reykjavík.	   Til	   samanburðar	   eru	   um	   3.000	  

herbergi	  í	  löglegum	  rekstri	  leigð	  út	  í	  höfuðborginni.	  Mat	  þetta	  er	  meðal	  annars	  byggt	  á	  
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erlendum	  vefsíðum	  sem	  auglýsa	  gistingu	   í	  Reykjavík.	  Kristófer	   telur	  að	  aukið	  eftirlit	   sé	  

lykillinn	  að	  lausn	  vandanns	  (1500	  herbergi	  leigð,	  2013).	  

 

5.3 Eftirlit	  og	  aðgerðir	  	  
Ljóst	  er	  að	  mati	  Leigjendaaðstoðarinnar	  að	  eftirlit	  er	  stórlega	  ábótavant	  þegar	  kemur	  að	  

gistingu	  og	  er	  þá	  sérstaklega	  talað	  um	  gistingu	  sem	  seld	  er	  ferðamönnum.	  Þetta	  á	  bæði	  

við	   um	   gistiheimili	   og	   íbúðargistingu.	   Einnig	   þykir	   það	   nokkuð	   ljóst	   að	   fræðsla	   til	  

almennings	  um	  regluramma	  og	   leyfismál	   sé	  ábótavant	  þegar	  kemur	  að	  þessu	  málefni.	  

Mikilvægt	  er	  þá	  að	  upplýsa	  fólk	  um	  það	  að	  ekki	  er	  heimilt	  að	  leigja	  út	  íbúðir	  eða	  bústaði	  

án	   tilskilinna	   leyfa.	   Átak	   stjórnvalda	   í	   þessum	   málum	   myndi	   ekki	   aðeins	   skila	   sér	   í	  

bættum	  leigumarkaði	  heldur	  myndi	  það	  einnig	  skila	  auknum	  tekjum	  í	  ríkissjóð.	  Þá	  mætti	  

nefna	   að	   slíkt	   átak	   myndi	   skapa	   meiri	   vernd	   fyrir	   ferðamenn	   með	   auknum	  

öryggiskröfum	  á	   íbúðir	  og	  að	   leigjendur	  stæðu	  betur	   lagalega	  séð	  gagnvart	   leigusölum	  	  

(Hildigunnur	  Hafsteinsdóttir,	  2013).	  

Í	   desember	   2013	   heimsótti	   lögreglan	   á	   höfuðborgarsvæðinu	   í	   samstarfi	   við	  

Ríkisskattstjóra	   35	   íbúðir	   sem	   auglýstar	   voru	   til	   leigu	   í	   fjölmiðlum,	   á	   Facebook	   eða	   á	  

öðrum	   vefsíðum.	   Tilgangurinn	   með	   aðgerðunum	   var	   eftirlit	   með	   gistileyfum	   og	   á	  

skattskyldu	   tekna	   vegna	   sölu	   á	   gistingu.	   Eftirlitsaðilar	   boða	   í	   kjölfarið	   áframhaldandi	  

aðgerðir	  og	  hvetja	  aðila	  á	  markaði	  til	  þess	  að	  hafa	  tilskilin	  starfsleyfi	  (Hafði	  eftirlit	  með...,	  

2014).	  Ekki	  eru	  komnar	  fram	  opinberar	  niðurstöður	  úr	  aðgerðunum.	  	  
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6 Aðferðafræði	  

Þegar	   velja	   á	   aðferð	   við	   rannsókn	   sem	   þessa	   er	  mikilvægt	   að	   hafa	   í	   huga	   hvers	   eðlis	  

rannsóknin	  er.	  Í	  raun	  eru	  til	  ótal	  rannsóknaraðferðir	  sem	  hægt	  er	  að	  styðjast	  við	  en	  ekki	  

henta	  þær	  allar	  hverju	  sinni.	  Því	  er	  gott	  að	  gera	  sér	   fljótt	  grein	   fyrir	  því	  eftir	  hverju	  er	  

verið	   að	   sækjast	   og	   hvaðan.	   Vel	   skilgreint	  markmið	   rannsóknar	   er	   undirstaða	  þess	   að	  

velja	  hentuga	  aðferð	  ásamt	  því	  að	  gera	  sér	  grein	  fyrir	  því	  vandamáli	  sem	  rannsókninni	  

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

	   Rannsókn	   þessi	   byggir	   á	   mati,	   þekkingu	   og	   huglægri	   vitneskju	   og	   reynslu	  

viðkomandi	   sérfræðinga	   og	   hagsmunaaðila	   á	   tilgreindu	   vandamáli.	   Tilgangur	  

rannóknarinnar	   er	   í	   raun	   sá	   að	   kanna	   hver	   áhrif	   ferðamanna	   eru	   á	   leigumarkaðinn	   í	  

Reykjavík.	  Því	  er	  rannsóknarspurningin	  sett	  þannig	  fram;	  

	  

o Hver	  eru	  áhrif	  ferðamanna	  á	  leigumarkaðinn	  í	  Reykjavík?	  

	  

Í	   þessum	   kafla	   verður	   fjallað	   um	   þá	   aðferð	   sem	   notuð	   var	   við	   rannsóknina,	  

undirbúning	   og	   val	   á	   þátttakendum,	   framkvæmd	   og	   gagnasöfnun	   og	   að	   lokum	  

gagnagreiningu	  og	  úrvinnslu.	  	  

 

6.1 Rannsóknaraðferð	  	  
Rannsakandi	   telur	   að	   eigindleg	   rannsóknaraðferð	   (e.	   qualitative	   research)	   henti	   best	   í	  

þessari	   rannsókn.	   Eigindlegar	   rannsóknaraðferðir	   henta	   betur	   en	   megindlegar	  

rannsóknaraðferðir	  (e.	  quantitive	  research)	  þegar	  kafa	  á	  dýpra	  í	  viðfangsefnið	  og	  þegar	  

skoða	  þarf	  ástæður	  á	  bak	  við	  ýmsa	  hluti.	  Megindlegar	  rannsóknaraðferðir	  eru	  hins	  vegar	  

hentugri	  þegar	  greina	  á	  ýmis	  tölfræðigögn	  og	  magn	  tölulegra	  upplýsinga	  (Burns,	  A.	  C.	  og	  

Bush,	  R.	  F.,	  2010).	  	  

Með	   eigindlegri	   rannsóknaraðferð	   er	   leitast	   eftir	   söfnun,	   greiningu	   og	   túlkun	  

gagna	   með	   mælingum	   á	   því	   hvað	   fólk	   gerir	   og	   hvað	   það	   hefur	   að	   segja	   um	   tiltekið	  

viðfangsefni.	  Mælingar	  eru	  oft	  óformlegar	  og	  nokkuð	  frjálsar	  vegna	  þess	  að	  spurningar	  

eru	  opnar	  eða	  hálf	  opnar.	  Eigindleg	  gögn	  eru	  venjulega	  metin	  eftir	  að	  kóðun	  hefur	  átt	  

sér	   stað.	   Ef	   rannsakandi	   fengi	   sex	   aðila	   til	   þess	   að	   tjá	   álit	   sitt	   á	   ákveðnu	   viðfangsefni,	  
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fengi	   hann	   líklega	   sex	  mismunandi	   álit.	   En	  eftir	   að	  hafa	   greint	   álit	   hvers	   aðila	   fyrir	   sig	  

væri	   hægt	   að	   einkenna	   hvern	   og	   einn	   sem	   jákvæðan,	   neikvæðan	   eða	   hlutlausan.	   Slík	  

kóðun	  væri	  ekki	  nauðsynleg	  ef	  rannsakandi	  myndi	  aðeins	   leitast	  eftir	   lokuðum	  svörum	  

eins	  og	  já	  eða	  nei	  (Burns,	  A.	  C.	  og	  Bush,	  R.	  F.,	  2010).	  

	   Eigindlegar	  rannsóknaraðferðir	  skiptast	  iðulega	  í	  þrjá	  flokka;	  athuganir,	  viðtöl	  og	  

rýnihópa.	  Í	  þessari	  rannsókn	  verður	  aðallega	  notast	  við	  viðtöl	  (e.	  depth	  interviews)	  en	  að	  

auki	   verður	   lítill	   rýnihópur	   (e.	   focus	   group)	   settur	   saman.	   Þegar	   taka	   á	   viðtöl	   er	  

mikilvægt	   að	   rannsakandinn	   reyni	   eftir	   fremsta	  megni	   að	   vera	   eins	   hlutlaus	   og	   hann	  

getur.	   Viðtöl	   geta	   flokkast	   allt	   frá	   samtali	   yfir	   í	   djúpt	   viðtal.	   Aðferð	   þessi	   er	   talin	   sú	  

formlegasta	   af	   eigindlegum	   rannsóknaraðferðum	   og	   jafnframt	   sú	   erfiðasta	   eða	   mest	  

krefjandi.	   Lýsa	   má	   viðtali	   sem	   maður	   á	   mann	   (e.	   face	   to	   face)	   aðferð	   þar	   sem	  

rannsakandi	  spyr	  viðmælanda	  tiltekinna	  spurninga	  með	  ákveðið	  markmið	  í	  huga.	  Kostir	  

viðtala	  eru	  þeir	  að	  rannsakandi	  getur	  bætt	  við	  aukaspurningum	  í	  miðju	  viðtali	  til	  þess	  að	  

dýpka	   skilning	   sinn	   á	   efninu	   og	   til	   þess	   að	   bregðast	   við	   of	   einföldum	   svörum	  

viðmælenda.	  Rannsakandi	  verður	  að	   leiða	  viðmælanda	  sinn	   í	  gegnum	  viðtalið	  og	  gæta	  

þess	  þannig	  að	  hann	  fari	  ekki	  of	  mikið	  út	  fyrir	  efnið	  (Burns,	  A.	  C.	  og	  Bush,	  R.	  F.,	  2010).	  

	   Rýnihópur	   er	   að	   verða	   ein	   algengasta	   aðferðin	   í	   markaðsrannsóknum	   í	   dag.	  

Rýnihópur	  virkar	  þannig	  að	  valinn	  er	  lítill	  hópur	  einstaklinga	  sem	  kemur	  saman	  og	  ræðir	  

ákveðið	  viðfangsefni	  undir	  stjórn	  leiðbeinanda,	   í	  þessu	  tilfelli	  rannsakanda.	  Hópnum	  er	  

ætlað	  að	  draga	   fram	  hugmyndir,	   reynslu	  og	  upplifun	   sem	  erfitt	   getur	   verið	  að	  nálgast	  

með	  hefðbundnum	  spurningalista.	  Ábyrgð	  leiðbeinenda	  er	  að	  gæta	  þess	  að	  umræðunni	  

sé	   stýrt	   á	   heilbrigðan	   hátt	   og	   að	   einn	   eða	   tveir	   einstaklingar	   í	   hópnum	   yfirgnæfi	   ekki	  

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

	  

6.2 Undirbúningur	  og	  val	  þátttakenda	  	  
Undirbúningur	   fór	  þannig	   fram	  að	  rannsakandi	  byrjaði	  á	  öflun	  fyrirliggjandi	  gagna	  sem	  

nýttist	   að	  mestu	   í	   fræðilegt	   yfirlit.	   Þannig	  mótaði	   rannsakandi	   aukna	   þekkingu	   sína	   á	  

þessum	   markaði	   og	   var	   betur	   í	   stakk	   búinn	   í	   frekari	   rannsókn.	   Með	   þessu	   gat	  

rannsakandi	  betur	  áttað	  sig	  á	  þeim	  atriðum	  sem	  ekki	  liggja	  eins	  vel	  fyrir	  á	  yfirboðinu	  og	  

á	  því	  hvar	  þörfin	  helst	   liggur	   í	  öflun	  nýrra	  gagna.	  Rannsakandi	  hannaði	  því	  næst	  grunn	  
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spurningalista	   og	   fékk	   samnemanda	   sinn	  æfingaviðtal.	   Æfingaviðtalið	   varð	   til	   þess	   að	  

gagnrýni	  fékkst	  og	  úrbætur	  urðu	  á	  listanum.	  	  

Viðmælendur	  voru	  valdir	  út	  frá	  starfi	  þeirra,	  stöðu	  eða	  tengsla.	  Haft	  var	  samband	  

við	  þessa	  aðila	  á	  ólíkum	  tímapunkti	  í	  rannsóknarferlinu	  en	  þó	  nokkuð	  snemma.	  Í	  flestum	  

tilfellum	  gáfu	  aðilar	  þessir	   strax	  kost	  á	   sér	  en	   í	  öðrum	  tilfellum	  bentu	  þeir	  á	  aðra	  sem	  

þeir	  töldu	  að	  væru	  betur	  til	  þess	  fallnir.	  Í	  byrjun	  apríl	  höfðu	  allir	  þátttakendur	  gefið	  sér	  

tíma	  í	  viðtal	  og	  rýnihópurinn	  hafði	  lokið	  sínu.	  Viðtölin	  voru	  nokkuð	  lík	  í	  uppbyggingu	  þó	  

svo	  að	   rannsakandi	  hafi	   aðlagað	   spurningalistann	  að	  einhverjum	  viðmælenda	   fyrir	   sig.	  

Ástæðan	  fyrir	  því	  er	  meðal	  annars	  sú	  að	  þátttakendur	  koma	  úr	  nokkuð	  ólíkum	  áttum	  og	  

því	   ekki	   við	   hæfi	   að	   nota	   sama	   spurningalista	   á	   þá	   alla.	   Við	   val	   á	   þátttakendum	   var	  

markmiðið	   fyrst	   og	   fremst	   að	   fá	   sem	   fjölbreyttastan	   hóp	   aðila	   með	   mismunandi	  

hagsmunasjónarmið	   að	   leiðarljósi	   sem	   gefur	   þannig	   viðfangsefninu	   ólíka	   nálgun.	  	  

Nokkur	  vinna	  skapaðist	  því	  við	  gerð	  spurningalistanna	  og	  eðlilega	  varð	  úrvinnsla	  þeirra	  

því	  umfangsmeiri	  en	  ella.	  	  

	  

6.3 Framkvæmd	  og	  gagnasöfnun	  
Tekin	   voru	   samtals	   fimm	   viðtöl	   í	   þessari	   rannsókn	   sem	   fóru	   fram	   á	   ólíkum	   stigum	  

rannsóknarinnar,	   þar	   af	   var	   rýnihópur	   settur	   saman	   af	   fjórum	   einstaklingum.	   Í	   öllum	  

tilfellum	   er	   nafnleysið	   algjört	   svo	   ekki	   sé	   unnt	   að	   rekja	   viðtölin	   beint	   til	   viðmælanda.	  

Þetta	  er	  einnig	  gert	   til	  þess	  að	  virða	  trúnað	  við	  viðmælendur	  og	  gæta	   jafnræðis,	  óháð	  

því	  hvort	  þeir	  fóru	  fram	  á	  það	  eða	  ekki.	  Hins	  vegar	  er	  greint	  frá	  vinnustað	  viðmælanda	  

eftir	  því	  sem	  við	  á	  til	  þess	  að	  tryggja	  trúverðugleika	  rannsóknarinnar.	  Viðmælendur	  eru	  

þá	  flokkaðir	  sem	  starfsmenn	  en	  staða	  þeirra	  eða	  starfsheiti	  er	  ekki	  tilgreint.	  Kynjahlutfall	  

viðmælanda	  er	  tilviljunarkennt	  en	  fleiri	  konur	  eru	  til	  viðtals	  en	  karlar.	  Haft	  var	  samband	  

við	   viðmælendur	   ýmist	   með	   tölvupósti	   og/eða	   í	   síma	   og	   viðtalstími	   síðan	   ákveðinn.	  

Staðsetning	  viðtala	  var	  í	  öllum	  tilfellum	  á	  starfsstað	  viðmælenda	  eða	  á	  heimili	  þeirra.	  	  

Notast	   var	   við	   hálfopin	   viðtöl	   (e.	   semistructured)	   til	   gagnasöfnunar	   í	   þessari	  

rannsókn	  þar	  sem	  ákveðinn	  spurningalisti	  var	  til	  hliðsjónar	  en	  honum	  ekki	  endilega	  fylgt	  

í	  þaula.	  Spurningarnar	  voru	  opnar	  og	  hvatti	  rannsakandi	  ávallt	  til	  umræðu.	  Þannig	  skipti	  

röðun	   spurninga	   ekki	   alltaf	   máli	   og	   atvikaðist	   hún	   oft	   eftir	   framvindu	   hvers	   viðtals.	  

Viðtölin	   fóru	   fram	  dagana	  3.,	   7.,	   10.	  og	  17.	  mars	  2014	  en	  þar	   af	   var	   rýnihópurinn	  10.	  
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mars.	  Þá	  fór	  síðasta	  viðtalið	  fram	  7.	  apríl.	  Lengd	  viðtalanna	  var	  frá	  22:04	  mínútum	  upp	  í	  

59	  mínútur	  og	  var	  meðallengd	  þeirra	  33:06	  mínútur.	  Dæmigerður	  viðtalsrammi	  byrjaði	  

með	   því	   sniði	   að	   leitast	   var	   eftir	   sýn	   viðmælanda	   á	   núverandi	   stöðu	   leigumarkaðsins.	  

Næst	   var	   leitast	   eftir	   hugmyndum	   eða	   mati	   viðmælanda	   á	   magni	   leiguíbúða	   í	  

skammtímaleigu	  til	  ferðamanna.	  Einnig	  hvort	  viðmælandi	  hefði	  vitneskju	  eða	  hugmyndir	  

um	  það	  að	  hve	  miklu	   leyti	   ferðamenn	  sæktu	   í	  þessar	   íbúðir.	  Því	  næst	  voru	  til	  umræðu	  

ólöglegar	   leiguíbúðir	   og	   skatta-‐	   og	   leyfismál.	   Í	   nær	   öllum	   viðtölum	   voru	   viðmælendur	  

spurðir	   út	   í	   hugsanleg	   áhrif	   ferðamanna	   á	   leigumarkaðinn	   í	   Reykjavík.	   Í	   kjölfarið	   var	  

umræðunni	  snúið	  að	  því	  hvernig	  þessi	  áhrif	  gætu	  mögulega	  þróast	  samhliða	  þeim	  vexti	  í	  

fjölda	  ferðamanna	  til	  landsins	  sem	  áætlaður	  er	  næstu	  ár.	  Spurningalisti	  viðtala	  breyttist	  

milli	  viðmælanda	  og	  umræður	  þróuðust	  sömuleiðis	  á	  ólíkan	  hátt.	  Í	  lok	  hvers	  viðtals	  var	  

viðmælanda	  gefinn	  kostur	  á	  því	  að	  bæta	  við	  því	  sem	  hann	  taldi	  að	  skipt	  gæti	  máli.	  

	  

6.4 Gagnagreining	  og	  úrvinnsla	  
Viðtölin	  voru	  tekin	  upp	  á	  upptökutæki	  að	  gefnu	  samþykki	  viðmælenda	  og	  þannig	  tryggt	  

að	  ekkert	  færi	  framhjá	  rannsakanda.	  Næsta	  skref	  rannsakanda	  var	  að	  afrita	  viðtölin	  og	  

skrá	  þau	   í	   ritað	  mál	   til	  þess	  að	  auðvelda	   fyrir	  úrvinnslu.	  Rannsakandi	   fór	  því	  næst	   í	  að	  

lesa	   viðtölin	   yfir	   og	   taka	   það	   markverða	   út	   úr	   hverju	   viðtali.	   Viðtölin	   voru	   að	   lokum	  

kóðuð	   og	   sett	   fram	   á	   sem	   skilmerkilegastan	   hátt.	   Vegna	   þess	   að	   spurningalistar	   voru	  

ekki	   í	  öllum	  tilfellum	  með	  sama	  sniði	  var	  það	  mat	  rannsakanda	  að	  best	  væri	  að	  flokka	  

gögnin	  eftir	  viðmælendum	  en	  ekki	  eftir	  ákveðnum	  efnisatriðum.	  	  

	   Í	  næsta	  kafla	  eru	  niðurstöður	  viðtalanna	  settar	  fram	  og	  þær	  greindar	  á	  viðeigandi	  

hátt	  eftir	  því	  sem	  áður	  segir.	  
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7 Niðurstöður	  

Í	  þessum	  kafla	  verður	  farið	  yfir	  viðtöl	  og	  niðurstöður	  þeirra.	  Viðtölin	  verða	  reifuð,	  greind	  

og	   sett	   fram	   á	   eins	   skipulegan	   hátt	   og	   unnt	   er.	   Í	   fyrsta	   kafla	   verða	   til	   umfjöllunar	  

niðurstöður	  úr	  viðtali	  við	  starfsmann	  Samtaka	  ferðaþjónustunnar.	  Þar	  verður	  áherslan	  á	  

ferðamenn	   og	   aðkomu	   þeirra	   á	   leigumarkaðinn.	   Í	   öðrum	   kafla	   verður	   viðtal	   við	  

starfsmann	   greiningardeildar	   Arion	   banka	   sett	   fram	   en	   þar	   verður	   farið	   inn	   á	  málefni	  

leigumarkaðsins	   og	   aðkomu	   ferðamanna	   eins	   og	   í	   fyrsta	   kafla.	   Viðtal	   við	   starfsmenn	  

Ríkisskattstjóra	  verður	  til	  umfjöllunar	  í	  þriðja	  kafla.	  Þar	  verða	  fjórir	  starfsmenn	  til	  viðtals	  

og	  mynda	   þeir	   lítinn	   rýnihóp.	   Áherslan	   verður	   á	   eftirlit	   og	   aðgerðir	   stjórnvalda	   ásamt	  

regluramma	   markaðasins.	   Umræður	   voru	   þó	   nokkrar	   en	   þeim	   var	   stjórnað	   út	   frá	  

spurningarlista	   sem	   hélt	   viðmælendum	   við	   efnið.	   Í	   fjórða	   kafla	   verður	   til	   viðtals	  

starfsmaður	  frá	  Samtökum	  leigjanda.	  Til	  umfjöllunar	  var	  að	  mestu	  leigumarkaðurinn	  og	  

það	  hvernig	  leigjendur	  á	  almennum	  markaði	  upplifa	  samkeppnina	  sem	  ferðamenn	  veita	  

þeim.	   Í	   fimmta	   og	   síðasta	   kaflanum	   verður	   til	   viðtals	   íbúðareigandi	   sem	   gerir	   út	  

leiguíbúðir	  eingöngu	  til	  ferðamanna.	  Þar	  er	  áherslan	  sú	  að	  komast	  að	  einhverju	  leyti	  inn	  

í	   hugarheim	   leigusala	  á	  þessum	  markaði	   ásamt	  því	   að	   finna	  út	  hvaða	  drifkraftar	   liggja	  

þar	  að	  baki.	  	  

	  

7.1 	  Samtök	  ferðaþjónustunnar	  
Starfsmaður	  Samtaka	  ferðaþjónustunnar	  telur	  að	  þeir	  ferðamenn	  sem	  leiti	  í	  leiguíbúðir	  í	  

Reykjavík	   falist	   í	   mörgum	   tilfellum	   eftir	   ódýrari	   gistingu,	   til	   dæmis	   ef	   um	   er	   að	   ræða	  

stærri	   fjölskyldur.	   Íbúðir	   bjóða	   frekar	  upp	  á	  möguleikann	  að	   fólk	   geti	   eldað	   saman	  og	  

henta	  að	  mörgu	   leyti	  betur	  en	  fyrir	  þá	  sem	  ferðast	  tveir	  saman	  eða	  sem	  einstaklingar.	  

Viðmælandi	   telur	   að	   ferðamenn	   sæki	   í	   íbúðir	   ekki	   síður	   vegna	  menningarlegra	   þátta.	  

„Okkar	   tilfinning	   er	   sú	   að	   ferðamenn	   sem	   leigi	   íbúðir	   vilji	   meira	   tengjast	   menningu	  

borgarbúa	  og	  fá	  hana	  þannig	  beint	  í	  æð“.	  

Viðmælandi	   segir	   að	   engar	   opinberar	   tölur	   sé	   að	   fá	   um	   fjölda	   íbúða	   á	  

leigumarkaði	   til	   ferðamanna.	   „Við	   vitum	   hlutfallið	   ekki	   nákvæmlega	   en	   ef	   þú	   spáir	   í	  

fjölda	  auglýsinga	  á	  vefsíðum	  eins	  og	  Airbnb	  þá	  sérðu	  að	  íbúðarfjöldinn	  í	  Reykjavík	  er	  vel	  

yfir	  800	  íbúðir.	  Að	  vísu	  er	  inni	  í	  þessari	  tölu	  fjöldi	  stakra	  herbergja	  og	  því	  er	  aðeins	  hægt	  
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að	  fá	  út	  grófa	  nálgun.	  Annars	  er	  mjög	  erfitt	  að	  átta	  sig	  á	  þessu	  þar	  sem	  þetta	  er	  mjög	  

óskilgreindur	   markaður“.	   Aðspurður	   segir	   viðmælandi	   að	   eftirlit	   með	   síðum	   eins	   og	  

þessari	   sé	   sárlega	   ábótavant	   og	   ekki	   nálægt	   því	   eins	   og	   þau	   hjá	   Samtökum	  

ferðaþjónustunnar	   vilja	   hafa	   það.	   „Þetta	   er	   auðvitað	   að	   hluta	   til	   vegna	   fjárskorts	   en	  

stærsta	   vandamálið	   eru	   lögin.	   Þau	   eru	   orðin	   of	   gamaldags	   fyrir	   þessa	   atvinnugrein“.	  

Viðmælandi	   segir	   að	   nú	   sé	   vinna	   þegar	   hafin	   á	  mögulegum	   breytingum	   á	   lögunum.	   Í	  

þeim	   felst	   meðal	   annars	   efling	   á	   eftirliti	   og	   harðari	   viðurlög	   við	   brotum.	   Með	  

breytingunum	  bæri	  þannig	  stjórnvöldum	  skylda	  til	  þess	  að	  sinna	  eftirliti	  í	  auknum	  mæli	  

og	  gæfi	  þeim	  mun	  víðtækari	  refsiramma	  ef	  til	  þess	  kæmi.	  Þetta	  er	  mjög	  brýnt	  og	  kannski	  

stóra	   málið	   í	   þessu	   að	   mati	   viðmælanda.	   Hann	   segir	   að	   algengt	   sé	   að	   fólk	   í	   þessum	  

viðskiptum	   skili	   sínu	   til	   skattsins	   en	   er	   síðan	   ekki	  með	   leyfin	   sem	   til	   þarf	   og	   áttar	   sig	  

jafnvel	  ekki	  á	  því.	  Hann	  segir:	  	  

Við	   hræðumst	   mjög	   þá	   staðreynd	   að	   leigusalar	   taka	   fram	   í	   auglýsingum	  
sínum	  að	  þeir	  taka	  einungis	  við	  reiðufé	  til	  greiðslu.	  Það	  er	  ótrúlegt	  að	  fólk	  sé	  
svona	   opinskátt	  með	  þetta	   en	   eftirlitið	   er	   einfaldlega	   of	   lítið	   og	   viðurlögin	  
væg.	  Þannig	  ná	  reglurnar	  bara	  ekki	  nógu	  vel	  utanum	  þetta	  eins	  og	  staðan	  er	  í	  
dag.	  Það	  sem	  við	  hjá	  Samtökum	  ferðaþjónustunnar	  erum	  að	  horfa	  til	  er	  það	  
massíva	  verkefni	  sem	  er	  í	  gangi	  núna	  um	  lagabreytingar	  og	  þegar	  það	  kemst	  
í	  gegn	  þá	  þarf	  náttúrulega	  bara	  að	  keyra	  á	  þetta.	  	  

	  

Viðmælandi	  telur	  að	  of	  margir	  stundi	  viðskipti	  sín	  svart	  á	  þessum	  markaði	  og	  hafi	  

ekki	   til	   staðar	  nein	   tilskilin	   leyfi.	   Það	  má	   samt	   sem	  áður	  ekki	   halda	  að	  allir	   séu	   svartir	  

sauðir	  því	  margir	  eru	  með	  sitt	  alveg	  á	  hreinu.	  Aðspurður	  telur	  viðmælandi	  að	  um	  leið	  og	  

bætt	  eftirlit	  verður	  virkt	  verði	  hægt	  að	  sporna	  við	  því	  ástandi	  sem	  skapast	  hefur.	  Þannig	  

má	  að	  einhverju	  leyti	  beina	  íbúðum	  út	  af	  þessum	  markaði	  og	  inn	  á	  hinn	  almenna.	  „Í	  raun	  

stendur	  þetta	  og	  fellur	  með	  því.	  Þú	  verður	  að	  hafa	  reglurammann	  á	  hreinu	  og	  eftirlitið	  

verður	   að	   vera	   virkt	   og	   viðurlögin	   strangari“.	  Með	   þessu	   telur	   viðmælandi	   að	   færri	  

myndu	  fara	  út	  í	  þessa	  leigustarfsemi	  til	  ferðamanna.	  „Það	  kostar	  að	  fá	  öll	  þessi	  tilskilin	  

leyfi	  og	  það	  auðvitað	  rýrir	  hagnaðinn	  af	  starfseminni.	  Eins	  ef	  viðurlög	  við	  undanskotum	  

á	  skatti	  yrðu	  þyngri.	  Þannig	  að	  eðli	  málsins	  samkvæmt	  myndu	  einhverjir	  hætta	  við“.	  

Viðmælandi	  kveðst	   illa	  gera	  sér	  grein	  fyrir	  þeim	  áhrifum	  sem	  ferðamenn	  hafa	  á	  

leigumarkaðinn	   í	   Reykjavík	   en	   segir	   að	   þau	   séu	   þó	   klárlega	   til	   staðar.	   „Þetta	   er	   alltaf	  

spurning	  um	  aukna	  eftirspurn	  og	  þar	  með	  hækkandi	  verðlag	  en	  annars	  eru	  áhrifin	  mjög	  
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óáþreifanleg	  og	  erfitt	  að	  koma	  með	  tölulegar	  staðreyndir	  til	  útskýringa“.	  Viðmælandi	  er	  

á	  því	  að	  félagsleg	  áhrif	  ferðamanna	  á	  þessum	  markaði	  séu	  mjög	  vanmetin	  og	  að	  þau	  séu	  

meiri	   en	   fólk	  almennt	  gerir	   sér	  grein	   fyrir.	  „Nágrannar	   leigusala	  geta	  orðið	   fyrir	  miklu	  

ónæði	   vegna	   þessarar	   starfsemi.	   Í	   þessu	   felst	   til	   dæmis	   rúllandi	   ferðatöskur	   og	  mikill	  

umgangur	   í	   kringum	  komur	  og	  brottfarir	   hverja	   einustu	   viku.	   Í	   fjölbýlishúsum	  er	   þetta	  

sérstaklega	  áberandi	  og	  eru	  lítil	  atriði	  eins	  og	  sífullar	  ruslatunnur	  sem	  geta	  safnast	  upp	  í	  

pirringi	  og	  ósætti“.	  	  

	   Til	  framtíðar	  litið	  telur	  viðmælandi	  að	  bættur	  lagarammi	  muni	  ráða	  úrslitum	  um	  

hvernig	  tökum	  stjórnvöld	  ná	  á	  ástandinu.	  Með	  stöðugum	  vexti	  í	  fjölda	  ferðamanna	  ár	  frá	  

ári	   segir	   viðmælandi	   það	   atriði	   númer	   eitt,	   tvö	   og	   þrjú	   að	   ná	   breytingunum	   í	   gegn.	  

Viðmælandi	   segir	   að	   vonandi	   komist	   verðandi	   frumvarp	   að	   lagabreytingum	   inn	   á	  

haustþingið.	  Hann	   telur	   að	  þrátt	   fyrir	   að	   fjölgun	  hótelherbergja	   sé	  á	  döfinni	  mun	  ekki	  

draga	  úr	  eftirspurn	   ferðamanna	  eftir	   leiguíbúðum.	  „Eftirspurnin	  verður	  alltaf	   til	   staðar	  

hjá	   ferðamönnum	   sem	   kjósa	   ódýrari	   kostinn	   með	   íbúðarleigu,	   sérstaklega	   hjá	   stærri	  

fjölskyldum“.	  Það	  eru	  margir	  sem	  vilja	  að	  viðurlögin	  ættu	  að	  vera	  eins	  og	  rimlagjöld,	  sem	  

dæmi	  ef	  þú	  borgar	  ekki	   skatt	  þá	  gætir	  þú	  allt	  eins	   farið	   í	   fangelsi	  útskýrir	  viðmælandi.	  

Hann	   tekur	   svo	   dæmi	   um	   að	   Hollendingar	   hafi	   sett	   mjög	   hörð	   viðurlög	   við	   ólöglegri	  

starfsemi	   íbúðargistingar	   í	   kjölfar	   þess	   að	   íbúð	   brann	   þarlendis.	   „Þar	   létust	   tveir	  

ferðamenn	   en	   leigusali	   var	   ekki	   með	   tilskilin	   leyfi	   og	   hafði	   þetta	   atvik	   slæm	   áhrif	   á	  

ferðaþjónustuna.	  Eftir	  þessar	  lagabreytingar	  fundu	  hollensk	  stjórnvöld	  mælanlegan	  mun	  

og	   fækkuðu	  ólöglegum	   íbúðum	  þar	  að	  einhverju	   leyti“.	  Viðmælandi	  kveðst	  bjartsýnn	  á	  

að	  ásættanleg	  niðurstaða	  náist	  hér	  á	  landi	  og	  að	  lagabreytingar	  muni	  skila	  sér	  í	  öruggari	  

og	   betri	  markaði.	  Menn	   virðast	   almennt	   sammála	   um	  að	   það	   þurfi	   að	   taka	   á	   þessum	  

málum.	  

	  

7.2 	  Greiningardeild	  Arion	  banka	  
Starfsmaður	   greiningardeildar	   Arion	   banka	   telur	   vandamál	   leigumarkaðsins	   vera	  

vaxandi.	  Hann	  telur	  að	  miðað	  við	  það	  að	  ungt	  fólk	  sé	  farið	  í	  auknum	  mæli	  að	  búa	  fleira	  

saman	   að	   þörfin	   gæti	   verið	   um	   500	   til	   1.000	   íbúðir	   árlega	   til	   þess	   að	  mæta	   eðlilegri	  

fólksfjölgun.	   Frá	  hruni	  hefur	  brottflutningur	   frá	   Íslandi	   verið	   töluverður	   sem	  hefur	   svo	  

skilið	  eftir	  sig	  nokkuð	  af	  tómum	  íbúðum	  sem	  ungt	  fólk	  hafi	  síðan	  flutt	  inn	  í.	  Í	  dag	  hefur	  
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þessi	   brottflutningur	   snúist	   við	   þannig	   að	   viðmælandi	   telur	   að	   þörfin	   sé	   orðin	   mikil.	  

Viðmælandi	  telur	  að	  ferðamenn	  sé	  nokkuð	  stór	  hluti	  af	  þessari	  þörf	  en	  telur	   jafnframt	  

að	  það	  gildi	  nánast	  eingöngu	  miðsvæðis	  í	  Reykjavík.	  Honum	  finnst	  ekki	  líklegt	  að	  fólk	  sé	  

mikið	  að	   leigja	   íbúðir	  út	   til	   ferðamanna	  á	   svæðum	  eins	  og	   í	  Kópavogi	  og	   í	  Hafnarfirði.	  

Viðmælandi	  segir	  að	  áherslan	  á	  uppbyggingu	  leiguhúsnæðis	  sé	  að	  verða	  þannig	  að	  það	  

sé	  alveg	  ástæða	  til	  þess	  að	  vera	  bjartsýnn.	  Hann	  telur	  að	  allar	   líkur	  séu	  á	  því	  að	  hægt	  

verði	  að	  byggja	  upp	  góðan	  og	  heilbrigðan	  leigumarkað	  til	  framtíðar.	  „Það	  er	  náttúrulega	  

bara	  erfitt	  að	  halda	  úti	  ásættanlegum	  leigumarkaði	  ef	  það	  eru	  kannski	  bara	  um	  5	  til	  10%	  

þjóðarinnar	  sem	  vill	  leigja.	  En	  í	  dag	  hefur	  það	  breyst	  og	  um	  leið	  og	  hlutfallið	  nálgast	  25%	  

þá	   verður	   þetta	   meira	   aðkallandi“.	   Viðmælandi	   telur	   að	   óþolinmæði	   gæti	   hjá	   fólki	  

gagnvart	  markaðnum	  varðandi	  hátt	  leiguverð	  og	  skort	  á	  íbúðum.	  Fasteignamarkaðurinn	  

er	  bara	  þess	  eðlis	  að	  það	  tekur	  tíma	  að	  byggja	  upp	  fjölbýli	  og	  annað	  húsnæði.	  „Það	  er	  

lagg	   í	   öllum	   viðbrögðum	   og	   ég	   held	   að	   það	   sé	   óumflýjanlegt	   að	   það	   komi	   alltaf	   það	  

tímabil	  að	  það	  sé	  bara	  pínu	  glatað	  að	  vera	  til“.	  Viðmælandi	  talar	  um	  það	  að	  fyrir	  hrun	  

hafi	  verið	  byggt	  umfram	  eftirspurn	  og	  að	  nú	  sé	  það	  framboð	  uppurið	  og	  að	  það	  taki	  tíma	  

að	   komast	   í	   það	   jafnvægi	   sem	  markaðurinn	   þarf	   að	   vera	   í.	   Hann	   vísar	   í	   aðalskipulag	  

Reykjavíkurborgar	  og	  bendir	  á	  að	  þar	  sé	  gert	  ráð	  fyrir	  12	  til	  13	  þúsund	  íbúðum	  á	  næstu	  

árum	  og	  kveðst	  ekki	  hafa	  miklar	  áhyggjur	  af	  ástandinu.	  „Þetta	  væri	  mun	  verra	  ef	  að	  til	  

dæmis	  byggingaland	  væri	  ekki	  til	  staðar	  eins	  og	  dæmi	  eru	  um	  í	  borgum	  eins	  og	  London	  

og	  New	  York“.	  	  

	   Aðspurður	   telur	   viðmælandi	   að	   þeir	   ferðamenn	   sem	   sæki	   í	   íbúðir	   til	   leigu	   séu	  

ekki	   þeir	   efnaminnstu.	   Viðmælandi	   telur	   að	   íbúðir	   séu	   frekar	   í	   samkeppni	   við	   hótelin	  

heldur	   en	   ekki	   og	   að	   þeir	   ferðamenn	   leiti	   heldur	   í	   hostel	   og	   önnur	   ódýrari	   gistipláss.	  

Hann	   telur	   ferðamenn	   leiti	   í	   íbúðir	   meðal	   annars	   vegna	   þess	   að	   hótelin	   eru	   oft	  

uppbókuð,	  aðallega	  á	  háannatíma.	  Í	  Reykjavík	  telur	  viðmælandi	  þó	  að	  hótelin	  séu	  orðin	  

mun	  þéttar	  bókuð	  yfir	  árið	  og	  að	  nýtingin	  sé	  orðin	  ótrúleg.	  Viðmælandi	  nefnir	  einnig	  að	  

hótelgisting	   hafi	   hækkað	   í	   verði	   undanfarið	   og	   að	   hún	   séu	   orðin	   of	   dýr	   sem	   gæti	   líka	  

verið	  ástæða	  þess	  að	   ferðamenn	  sæki	   í	   íbúðir.	  Viðmælandi	  veit	   til	  þess	  að	   ferðamenn	  

hafi	  komið	  hingað	  til	  lands	  og	  ætlað	  sér	  að	  dvelja	  á	  hóteli	  en	  ekki	  fundið	  laust	  hótel.	  Því	  

var	  ákveðið	  að	  leigja	  íbúð	  í	  staðinn.	  „Nú	  erum	  við	  þó	  að	  sjá	  mjög	  stór	  hótelverkefni	  sem	  

eru	   á	   dagskrá	   næstu	   ár	   og	   það	   tel	   ég	   að	   muni	   létta	   töluvert	   á	   þrýstingnum	   á	  

leigumarkaðnum“.	   Annars	   segir	   hann	   að	   öll	   aðlögun	   sé	   tímafrek	   og	   þess	   vegna	   hafi	  
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myndast	  þessi	  pattstaða	  á	  markaðnum	  sem	  hann	  telur	  að	  muni	  breytast	  á	  næstu	  árum.	  

Á	  meðan	  að	  borgaryfirvöld	  eru	  meðvituð	  um	  ástandið	  og	  eru	  tilbúin	  til	  að	  úthluta	  lóðum	  

á	  sanngjörnu	  markaðsverði	  og	  án	  þess	  að	  standa	  í	  vegi	  fyrir	  eðlilegum	  framkvæmdum	  á	  

þetta	   allt	   að	   ganga	   að	   mati	   viðmælanda.	   „Borgin	   ræður	   nefnilega	   svo	   miklu	   um	  

lóðaúthlutun	  og	  getur	  haft	  svo	  mikið	  að	  segja	  um	  það	  sem	  gert	  er.	  Ef	  þetta	  gengur	  þá	  á	  

markaðurinn	  að	  geta	  náð	  jafnvægi“.	  	  

	   Hvað	  eftirlit	  á	  ólöglegum	  íbúðum	  varðar	  þá	  telur	  viðmælandi	  að	  það	  besta	  sem	  

hægt	  er	  að	  gera	  íbúðareigendum	  auðveldara	  fyrir	  að	  leigja	  út	  íbúðir	  sínar.	  Með	  því	  ætti	  

að	  skapast	  meiri	  hvatning	  fyrir	  þá	  að	  standa	  í	  skilum	  og	  hafa	  tilskilin	  leyfi.	  Hann	  telur	  að	  

of	  erfitt	  sé	  að	  eltast	  við	  þann	  fjölda	  íbúða	  sem	  eru	  á	  þessum	  markaði	  og	  telur	  að	  það	  sé	  

heldur	   óhagkvæm	   lausn.	   Að	   mati	   viðmælanda	   yrðu	   fyrirhugaðar	   breytingar	   á	   lögum,	  

þess	  efnis	  að	  herða	  eftirlit	  og	  viðurlög,	  til	  góðs.	  Aftur	  á	  móti	  telur	  hann	  að	  hugsanlegar	  

breytingar	   snerti	   hagsmuni	   ferðaþjónustunnar	   aðallega	  þar	   sem	   íbúðirnar	   eru	   í	   beinni	  

samkeppni	   við	   hótelin	   sem	   eru	   innan	   þeirra	   vébanda.	   Viðmælandi	   er	   þó	   algjörlega	  

sammála	  því	  mikilvægi	  að	  fólk	  standi	  að	  þessari	  starfsemi	  heiðarlega.	  Viðmælandi	  telur	  

þá	   að	   stjórnvöld	   ættu	   að	   hvetja	   til	   útleigu	   á	   þessum	   markaði	   og	   stuðla	   þannig	   að	  

samkeppni.	   Hann	   telur	   að	   það	   sé	   ekki	   endilega	   slæmt	   að	   þessar	   íbúðir	   séu	   á	   þessum	  

markaði	  þó	  svo	  að	  það	  bitni	  á	  almennum	  leigumarkaði.	  „Íbúðareigendur	  eiga	  að	  fá	  að	  

ávaxta	   íbúðir	   sínar	   á	   þann	   hátt	   sem	   þeir	   kjósa“.	   Aðspurður	   segir	   viðmælandi	   það	  

ómögulegt	   að	   meta	   áhrif	   ferðamanna	   á	   þennan	   markað	   tölulega	   en	   að	   framboð	  

leiguíbúða	  á	  almennum	  markaði	  minnki	  umtalsvert.	  Þannig	  gerir	  það	  þeim	  sem	  leita	  að	  

langtímaleigu	  erfiðara	  fyrir	  auk	  þess	  sem	  verðið	  hækkar.	  Á	  móti	  skapast	  þó	  þessi	  hvati	  til	  

þess	  að	  ráðast	  í	  stór	  byggingaverkefni.	  „Ég	  held	  að	  við	  værum	  ekki	  að	  sjá	  svona	  miklar	  

framkvæmdir	  á	  íbúðum	  í	  Reykjavík	  eins	  og	  núna	  ef	  ekki	  væri	  fyrir	  þetta	  háa	  fasteigna-‐	  og	  

leiguverð.	  Ferðamenn	  eiga	  sinn	  þátt	  í	  þessu	  og	  því	  hafa	  áhrifin	  sína	  kosti	  og	  galla“.	  	  

	  

7.3 	  Ríkisskattstjóri	  
Starfsmenn	  Ríkisskattstjóra	  eru	  samhljóða	  um	  það	  að	  útleiga	  á	   íbúðum	  til	   ferðamanna	  

hefur	   vaxið	  mjög	   að	  undanförnu	   sem	  hefur	   auðvitað	   áhrif	   á	   framboð	  á	  markaði.	   Einn	  

viðmælenda	   tók	   dæmi	   um	   skyldmenni	   sem	   leigði	   út	   þrjú	   herbergi	   á	   almennum	  



	  

42	  

leigumarkaði.	   Hann	   áttaði	   sig	   fljótlega	   á	   því	   að	   hagstæðara	   væri	   að	   leigja	   þau	   út	   til	  

ferðamanna	  og	  tók	  upp	  á	  því.	  	  

Í	   langtímaleigu	  þarf	  ekki	  nein	  sérstök	   leyfi	  og	  því	  eru	  það	   ferðamenn	  sem	  hafa	  

áhrif	  á	  umfang	  ólöglegrar	  leigustarfsemi.	  Það	  er	  miklu	  mun	  líklegra	  að	  það	  sé	  ekki	  staðið	  

rétt	  að	  því	  að	  leigja	  íbúðir	  út	  til	  skemmri	  tíma	  þar	  sem	  kröfurnar	  eru	  mun	  meiri	  en	  fyrir	  

hefðbundna	   leigu	  að	  mati	   viðmælenda.	  „Þetta	  er	  bara	  búið	  að	   springa	   svo	  mikið	  út	  á	  

síðustu	  tveim	  til	  þremur	  árum	  og	  er	  orðið	  hálfgert	  gullgrafaraæði“.	  Hins	  vegar	  gæti	  verið	  

gert	  meira	  úr	  þessu	  þar	  sem	  margir	  standa	  rétt	  að	  þessu	  en	  þetta	  er	  mat	  viðmælenda	  og	  

er	  sú	  ályktun	  ekki	  byggð	  á	  öðru	  en	  tilfinningum.	  Varðandi	  leiðir	  sem	  farnar	  eru	  í	  eftirliti	  

sögðu	  viðmælendur	  ekki	  geta	  gefið	  mikið	  upp	  en	  það	  er	  algengt	  að	  þeir	  fái	  ábendingar	  

um	  aðila	  sem	  síðan	  eru	  teknir	  í	  sérstaka	  skattskoðun.	  „Við	  viljum	  samt	  sem	  áður	  standa	  

að	   almennara	   eftirliti	   en	   það	   og	   að	   lagt	   sé	   upp	   úr	   því	   að	   skattaeftirlit	   sé	   haft	   á	  

einhverjum	   hlutlægum	   forsendum	   en	   ekki	   á	   persónulegum	   forsendum“.	   Starfsmenn	  

Ríkisskattstjóra	  vilja	  þá	  forðast	  það	  að	  eftirlit	  sé	  tæki	  sem	  fólk	  nýti	  sér	  til	  þess	  að	  ná	  sér	  

niður	  á	  hvoru	  öðru	  með	  til	  dæmis	  ábendingum.	  Eins	  vilja	  þeir	   forðast	  það	  að	  þekktari	  

einstaklingar,	   til	   dæmis	   úr	   fjölmiðlum,	   séu	   frekar	   teknir	   til	   skoðunnar	   heldur	   en	   hinn	  

almenni	   borgari.	   Þannig	   væru	   hlutlægar	   forsendur	   heldur	   byggðar	   á	   kerfisbundnum	  

úrtökum	   eða	   bundin	   við	   ákveðin	   svæði.	   „Það	   er	   svo	   nokkuð	   bagalegt	   að	   þessar	  

ábendingar	   koma	   til	   dæmis	  mikið	   frá	   ferðaþjónustunni	   þar	   sem	   það	   lyktar	   svolítið	   af	  

hagsmunamáli“	  segir	  einn	  starfsmaðurinn	  og	  vísar	   í	   stóru	  hótelin	  og	  segir	  hræðslu	  við	  

samkeppni	   hugsanlega	   gæta.	   „Það	  má	   þó	   benda	   á	   að	   hagsmunamál	   er	   alveg	   löglegt	  

viðhorf	  og	  þetta	  er	  kannski	  meira	  spurning	  um	  réttmæta	  viðskiptahætti	  og	  sanngjarna	  

samkeppni“	  svarar	  annar	  viðmælandi.	  	  

	   Aðilum	   frá	   Ríkisskattstjóra	   er	   ekki	   heimilt	   að	   sinna	   eftirliti	   á	   þann	   hátt	   að	   þeir	  

geta	  til	  dæmis	  ekki	  farið	  í	  heimahús	  nema	  í	  fylgd	  með	  lögreglunni.	  Það	  var	  einmitt	  gert	  

ekki	   fyrir	   löngu	   þar	   sem	   þeim	   var	   boðið	  með	   í	   vettvangsferð	   þar	   sem	   35	   íbúðir	   voru	  

heimsóttar.	   „Niðurstöður	   þessarar	   vettvangsferðar	   voru	   þær	   að	   enginn	   af	   þessum	   35	  

aðilum	  var	  með	  tilskilin	   leyfi“.	  Reglurnar	  varðandi	   leyfin	  virðast	  vera	  of	   strangar	  og	  að	  

það	   sé	   of	   mikið	   umstang	   í	   kringum	   það	   að	   fá	   þau	   í	   gegn.	   „Það	   sem	   okkur	   fannst	  

áhugavert	  í	  þessum	  heimsóknum	  var	  að	  fólk	  svaraði	  þannig	  að	  þetta	  væri	  bara	  of	  mikið	  

vesen	  og	  það	  væri	  of	  flókið	  að	  sækja	  um	  öll	  þessi	   leyfi“.	  Það	  hefði	  að	  þeirra	  mati	  mátt	  
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einfalda	  þessar	  reglur.	  Viðmælendur	  velta	  þá	  fyrir	  sér	  hvort	  það	  sé	  þá	  orðin	  hindrun	  til	  

að	  gera	  þetta	  löglega.	  Vegna	  þess	  fannst	  viðmælendum	  það	  ekkert	  skrýtið	  að	  fólk	  væri	  

að	  gefast	  upp	  á	  því	  að	  gera	  þetta	  löglega.	  Að	  mati	  viðmælenda	  er	  það	  ekki	  ásættanlegt	  

að	  gerðar	  séu	  svipaðar	  leyfiskröfur	  á	  þann	  sem	  rekur	  Grand	  hótel	  og	  á	  þann	  sem	  ætlar	  

að	  leigja	  út	  íbúð	  sína	  kannski	  yfir	  sumartímann.	  „Við	  erum	  svo	  ekkert	  almennt	  að	  spá	  í	  

þessu.	  Við	  erum	  bara	  að	  spá	  í	  því	  hvort	  fólk	  gefi	  út	  reikning	  og	  hvort	  það	  gefi	  tekjurnar	  

upp.	  En	  auðvitað	  ætti	  þetta	  allt	   saman	  að	  vera	  gert	  undir	   sama	  hatti“.	  Ríkisskattstjóri	  

hefur	  ekki	  einu	  sinni	  heimild	  til	  þess	  að	  fylgjast	  með	  hvort	  að	  leyfismál	  séu	  í	  lagi.	  „Þó	  svo	  

að	  við	  sjáum	  kannski	  eitthvað	  þá	  gerum	  við	  lítið	  í	  því	  þar	  sem	  þetta	  eru	  orðnar	  margar	  

stofnanir	   sem	   tala	   lítið	   saman	  og	   hafa	   jafnvel	   ekki	   heimild	   til	   þess	   að	   tala	   saman,	   né	  

tíma“.	  Að	  mati	  viðmælanda	  þá	  myndi	  það	  hreinlega	  ekki	  ganga	  upp	  ef	  allir	  þessir	  aðilar	  

með	  slíkan	  smárekstur	  myndu	  fara	  og	  sækja	  um	  öll	  þessi	  leyfi,	  þá	  hafa	  leyfisútgefendur	  

hvorki	   tíma	   né	   mannafla	   til	   að	   sinna	   því.	   „Þetta	   er	   það	   umhverfi	   sem	   fólk	   er	   í	   og	   í	  

mörgum	  tilfellum	  er	  hægt	  að	  skilja	  fólk	  en	  það	  gefur	  samt	  sem	  áður	  engan	  rétt	  á	  því	  að	  

gera	  þetta	  ólöglega“.	  Viðmælendur	  telja	  að	  það	  mætti	  því	  einfalda	  reglurnar	  í	  kringum	  

þessa	  starfsemi	  og	  fá	  þannig	  fleira	  fólk	  inn	  í	  kerfið.	  Að	  þeirra	  mati	  eru	  reglur	  sem	  ekki	  er	  

haft	   eftirlit	  með	   ekki	   jafn	   vel	   virtar.	   „Það	   er	   ekki	   nóg	   að	   vera	  með	   fullt	   af	   reglum	   og	  

reglugerðum	   sem	   síðan	   er	   ekki	   hægt	   að	   hafa	   eftirlit	   með.	   Ekki	   er	   gert	   ráð	   fyrir	   því	  

hvernig	   eigi	   að	   fylgja	   reglunum	   eftir	   og	   ekki	   er	   afkastageta	   til	   þess“.	  Þannig	   vill	   einn	  

viðmælandi	   meina	   að	   ef	   betur	   væri	   að	   því	   staðið	   þyrfti	   bara	   að	   vanrækja	   eitthvað	  

annað.	  Auðvitað	  er	  alltaf	  einhver	  hluti	  sem	  kýs	  að	  hafa	  þetta	  ólöglegt	  en	  með	  einföldun	  

væri	  hægt	  að	  fylgjast	  betur	  með.	  Viðmælandi	  segir:	  

Þetta	   er	   vandamál	   sem	   þarf	   að	   taka	   á	   í	   stærra	   samhengi.	   Þannig	   þyftu	  
yfirvöld	  á	  efri	  stigum	  að	  taka	  höndum	  saman	  en	  eins	  og	  staðan	  er	  núna	  þá	  er	  
hver	  stofnun	  í	  sínu	  horni	  að	  reyna	  hluti	  sem	  þeir	  ná	  hreinlega	  ekki	  utan	  um.	  
Það	  eru	  allir	  sammála	  um	  að	  eftirlitið	  má	  bæta	  en	  það	  er	  bara	  meira	  en	  að	  
segja	  það	  þegar	  það	  er	  komið	  inn	  á	  heimili	  fólks.	  Á	  vefauglýsingum	  eru	  ekki	  
gerðar	   neinar	   kröfur	   um	   persónuupplýsingar	   og	   gæti	   það	   verið	   margra	  
mánaða	   verk	   að	   finna	   út	   hverjir	   10	   einstaklingar	   eru	   óháð	   því	   hvað	   síðan	  
kemur	  út	  úr	  því.	  Friðhelgi	  einkalífsins	  er	  líka	  sterkt	  hugtak.	  Þannig	  að	  þetta	  er	  
rosalega	  erfitt	  og	  litlar	  heimildir	  til	  þannig	  eftirlits.	  	  

	  

Ef	   til	   skoðunar	  er	  gistiheimili	  og	  það	  er	  ekki	   leyfi	   til	   staðar	  þá	  er	  hægt	  að	   loka	  á	  

starfsemina	  eftir	   viðvörun.	  Hins	  vegar	  þegar	  kemur	  að	   íbúðum	   í	  einkaeigu	  eða	  heimili	  
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fólks	  þá	  er	  það	  erfiðara.	  „Lögreglan	  kemur,	  sér	  og	  veit	  en	  aðhefst	  ekki“.	  Þeir	  veigra	  sér	  

svolítið	  við	  að	  vera	  harðir	  við	  fólk	  að	  mati	  viðmælanda.	  „Þetta	  er	  ekki	  nein	  spilling,	  þetta	  

er	  bara	  svolítið	  mannlegt	  og	  jafnvel	  íslenskt	  að	  keyra	  ekki	  á	  fólk	  sem	  er	  í	  þessari	  ólöglegu	  

starfsemi“.	  Viðmælandi	  talar	  um	  að	  Ríkislögreglustjóri	  hefði	  oft	  legið	  undir	  gagnrýni	  fyrir	  

að	  beita	  sér	  ekki	  meira	  en	  það	  er	  víst	  að	  breytast.	  „Ég	  er	  bara	  ekki	  viss	  hvort	  það	  hafi	  

nokkurn	  tímann	  verið	  gert	  að	  fólki	  hafi	  verið	  vísað	  út	  af	  einkaheimili“.	  	  

	   Í	  heildina	   litið	  er	  það	  að	  mati	  viðmælenda	  æskilegt	  að	  meiri	  tengsl	  væru	  á	  milli	  

stofnanna	  þar	  sem	  Ríkislögreglustjóri	  sér	  um	  leyfismál	  sem	  kemur	  Ríkisskattstjóra	  í	  raun	  

ekki	  við	  en	  hann	  fer	  með	  mál	   í	  tengslum	  við	  skattskil.	  Engin	  sérstök	  skilvirkni	  er	  á	  milli	  

þessara	   stofnanna.	   Einnig	   tala	   viðmælendur	   um	   það	   að	   finna	   leiðir	   til	   þess	   að	  mæta	  

þeirri	   þróun	   sem	  átt	   hefur	   sér	   stað.	   „Þetta	   er	   ekki	   spurning	  um	  hvað	  hefur	   verið	   gert	  

heldur	  er	  þetta	  spurning	  um	  að	  finna	  einhverja	  alveg	  nýja	  leið	  og	  fá	  þessa	  aðila	  löglega	  

inn	  á	  markaðinn“.	  Það	  er	  því	  mikilvægt	  að	  mati	  viðmælenda	  að	  horfa	  til	  umhverfisins	  og	  

gæta	  þess	  að	  regluramminn	   í	  kringum	  þessa	  starfsemi	  sé	  ekki	   til	  þess	  að	  hefta	  það	  að	  

fólk	  standi	  að	  þessu	  löglega.	  Það	  þarf	  að	  horfa	  á	  þennan	  markað	  upp	  á	  nýtt	  og	  sjá	  hvað	  

hefur	  verið	  í	  gangi,	  sjá	  hvað	  er	  í	  gangi	  og	  ekki	  síst	  skoða	  hvernig	  megi	  fylgja	  þessum	  vexti	  

eftir	   sem	   orðið	   hefur.	   „Það	   sem	   við	   getum	   gert	   meira	   af	   er	   að	   vera	   sýnilegri	   með	  

vettvangsheimsóknir	  auk	  þess	  að	  gera	  meira	  af	  því	  að	  auglýsa	  boðað	  eftirlit	  á	  vefsíðum	  

okkar“.	  Þannig	  telur	  viðmælandi	  að	  draga	  megi	  úr	  því	  að	  fólk	  haldi	  að	  það	  geti	  gert	  það	  

sem	  það	  vill.	  Þetta	  þyrfti	  að	  koma	  frá	  fleiri	  stofnunum	  en	  Ríkisskattstjóra.	  Vandamálið	  er	  

þó	  það	  að	  hver	  stofnun	  ber	  aðeins	  afmarkað	  hlutverk	  sem	  gerir	  það	  erfiðara	  fyrir	  að	  ná	  

utan	  um	  þetta	  á	  skilvirkan	  hátt.	  „Sýnileg	  áhrif	  getur	  verið	  öflugt	  tæki	  sem	  verður	  að	  nýta	  

betur.	  Ef	  þú	  tekur	  þátt	  í	  leiknum	  áttu	  á	  hættu	  að	  vera	  tekinn“.	  

	  

7.4 Samtök	  leigjenda	  á	  Íslandi	  
Starfsmaður	   Samtaka	   leigjenda	   segir	   ástand	   leigumarkaðsins	   í	   Reykjavík	   vera	   vægast	  

sagt	  mjög	  alvarlegt,	  að	  þrjú	  til	  fimm	  þúsund	  manns	  bráðvanti	  húsnæði	  í	  dag.	  Hann	  segir	  

að	   ráðamenn	   séu	  aðeins	   farnir	   að	  átta	   sig	  á	  ástandinu	  og	  viðurkenna	  vandann	  en	  alls	  

ekki	   gera	   sér	   fulla	   grein	   fyrir	   þeim	   víðtæku	   áhrifum	   sem	   ástand	   þetta	   veldur.	  

Viðmælandi	  telur	  að	  margar	  góðar	  pælingar	  og	  plön	  séu	  í	  gangi	  en	  að	  það	  þurfi	  að	  leysa	  

þennan	  bráðavanda	  strax	  og	  tekur	  dæmi	  um	  gáma	  sem	  breytt	  er	  í	  litlar	  íbúðir.	  „Eins	  og	  
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ástandið	  er	  í	  dag	  er	  fólk	  í	  mörgum	  tilfellum	  hreinlega	  að	  fresta	  lífi	  sínu	  því	  það	  veit	  ekki	  

stöðu	  sína	  nema	  í	  6	  til	  12	  mánuði	  fram	  í	  tímann	  ef	  það	  er	  svo	  heppið	  að	  fá	  húsnæði“.	  	  

	   Aðspurður	   segist	   viðmælandi	   ekki	   þekkja	   þann	   fjölda	   ferðamanna	   sem	   sækir	   í	  

leiguíbúðir	  en	  segir	  að	  hann	  þekki	   til	   fólks	   sem	  gerir	   slíkar	   íbúðir	  út.	  „Þau	  eru	  búin	  að	  

fylla	  herbergin	  af	  kojum	  og	  rúmum	  þannig	  að	  þetta	  er	  ekki	  svo	  dýrt	  fyrir	  til	  dæmis	  litla	  

hópa	  en	  þau	  eru	  hins	  vegar	  að	  fá	  inn	  mikið	  af	  peningum“.	  Viðmælandi	  segir	  ástæðuna	  

fyrir	  íbúðarleigu	  ekki	  vera	  þá	  að	  hótelherbergi	  séu	  full	  og	  að	  þess	  vegna	  leiti	  ferðamenn	  

þangað.	  „Ég	  held	  að	  það	  sé	  stórlega	  ýkt.	  Þetta	  er	  einfaldlega	  miklu	  ódýrara	  og	  mörgum	  

ferðamönnum	  finnst	  þetta	  meira	  prívat	  og	  þægilegra“.	  Enda	  segir	  viðmælandi	  fólk	  ekki	  

koma	   til	   Íslands	   til	   þess	   að	   hanga	   inni	   á	   hótelherbergi.	   Hann	   telur	   að	   allar	   tegundir	  

ferðamanna	  sæki	   í	   leiguíbúðir	  og	  talar	  sérstaklega	  um	  ungt	   fólk	  sem	  stundi	  næturlífið.	  

Hvað	  fjölda	  leiguíbúða	  varðar	  þá	  telur	  viðmælandi	  að	  stór	  hluti	  þessara	  900	  gistiplássa	  á	  

Airbnb	  vera	   íbúðir	  og	  bætir	  við	  að	  eflaust	   séu	   fleiri	   slíkar	  vefsíður	   í	  gangi.	  Viðmælandi	  

heldur	  að	  um	  30%	  íbúða	  í	  Reykjavík	  séu	  til	  leigu	  í	  dag	  en	  erfitt	  sé	  að	  fá	  um	  það	  tölur	  því	  

æ	   algengara	   er	   að	   leigusamningum	   sé	   ekki	   þinglýst.	   Hann	   var	   sjálfur	   að	   leita	   sér	   að	  

leiguíbúð	   í	   kringum	  áramótin	  og	  var	  þá	  með	  aðgang	  að	   Leigulistanum.	   „Þar	   voru	  allar	  

íbúðir	  sem	  voru	  á	  viðráðanlegu	  verði	  auk	  fjölda	  íbúða	  sem	  voru	  á	  okurverði	  auglýstar	  til	  

útleigu	  ýmist	  til	  1.	  apríl	  eða	  til	  1.	  maí,	  sem	  segir	  bara	  alla	  söguna“.	  Að	  mati	  viðmælanda	  

er	   alveg	   ljóst	   að	   mjög	   stór	   hluti	   leiguíbúða	   í	   og	   við	   miðbæinn	   er	   leigður	   út	   til	  

ferðamanna,	  að	  minnsta	  kosti	  hluta	  ársins.	  Bæði	  fyrirtæki	  og	  einstaklingar	  hafa	  verið	  að	  

kaupa	   upp	   það	   húsnæði	   sem	   í	   boði	   er	   á	   þessu	   svæði	   gagngert	   til	   þessarar	   starfsemi.	  

Viðmælandi	   segir	   að	   Samtök	   leigjenda	  hafi	   orðið	   vör	   við	  mjög	  mikið	   ósætti	   fólks	   sem	  

sækir	  á	  almennan	  leigumarkað	  vegna	  þessa.	  En	  hann	  bætir	  við:	  

Það	   er	   eitt	   að	   fólk	   sé	   að	   reyna	   að	   bjarga	   fjárhagnum	  með	  því	   að	   leigja	   út	  
húsnæði	   sitt	   tímabundið	   og	   fer	   kannski	   sjálft	   inn	   á	   ættingja	   á	   meðan.	   Á	  
undanförnum	   misserum	   hefur	   þetta	   breyst	   í	   gullgrafaraæði	   fyrirtækja	   og	  
fjárfesta	  á	  kostnað	  meðborgaranna	  og	  það	  finnst	  fólki	  alvarlegt	  mál.	  Það	  er	  
merkilegt	  að	  þeir	  sem	  ekki	  eru	  sjálfir	  á	  leigumarkaðnum	  finnst	  þetta	  iðulega	  
alveg	   sjálfsagt	   þar	   til	  maður	   útskýrir	   afleiðingarnar,	   þá	   fer	   fólk	   að	   átta	   sig.	  
Þetta	   kemur	   reglulega	   upp	   í	   umræðunni	   og	   eru	   margir	   sem	   hafa	   misst	  
leiguíbúðir	  sínar	  því	  það	  átti	  frekar	  að	  leigja	  þær	  ferðamönnum.	  
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Viðmælandi	  veit	  ekki	  hve	  stórt	  hlutfall	  markaðsins	  er	  í	  ólöglegri	  starfsemi	  en	  telur	  

að	  strangar	  reglur	  um	  brunavarnir	  og	  önnur	  öryggisatriði	  geta	  fælt	  fólk	  frá	  því	  að	  sækja	  

um	  leyfi.	  „Þetta	  er	  reyndar	  skondið	  þar	  sem	  íslenskum	  leigjendum	  er	  hiklaust	  boðið	  upp	  

á	   húsnæði	   sem	   eru	   heilsuspillandi	   slysagildrur“.	   Viðmælandi	   telur	   að	   fleiri	   hótel	   og	  

gistiheimili	  muni	  ekki	  leysa	  vandann	  nema	  að	  hluta	  til	  en	  segir	  það	  þó	  vera	  skref	  í	  rétta	  

átt.	  Annars	   verður	  þetta	   sennilega	   aldrei	   leyst	   nema	  með	  því	   að	   leita	  þessa	   starfsemi	  

uppi	  eins	  og	  er	  verið	  að	  gera.	  „Það	  er	  þá	  helst	  með	  skattaívilnunum	  eða	  öðru	  sem	  hvetur	  

leigusala	  til	  að	  leigja	  frekar	  samborgurum	  löglega“.	  	  

	   Viðmælandi	   telur	   aðspurður,	   að	   ferðamenn	   hafi	   töluverð	   áhrif	   á	   markaðinn	   í	  

miðbænum	  sem	  gerir	  það	  verulega	  erfitt	   fyrir	   fólk	  að	  búa	  þar.	  „Ef	  það	  fær	   leigða	   íbúð	  

eru	  miklar	   líkur	   á	   því	   að	   hún	   sé	   bara	   leigð	   til	   sex	   eða	   níu	   mánaða	   eða	   að	   leigan	   sé	  

himinhá“.	   Þannig	   styttist	   leigutími	   til	   Íslendinga,	   flutningum	   fjölgar	   og	   öryggisleysið	  

eykst.	   Viðmælandi	   talar	   um	   það	   að	   leiguíbúðir	  miðsvæðis	   eru	   oft	   innréttaðar	   eins	   og	  

farfuglaheimili,	  kannski	  tvær	  þriggja	  hæða	  kojur	  í	  hverju	  herbergi	  eða	  beddar	  út	  um	  allt.	  

„Íbúðir	  eru	  þá	   leigðar	  út	  með	  öllu	   innbúi	  og	  enginn	  möguleiki	  á	  persónulegu	  umhverfi	  

fyrir	   leigjendur.	   Íslendingar	   sem	  búa	  á	   þessu	   svæði	   geta	   lent	   í	   því	   að	   verða	  hálfgerðir	  

ferðamenn	   sjálfir“.	   Viðmælandi	   segist	   óttast	   að	   það	   sem	   verið	   er	   að	   byggja	   fyrir	  

ferðamenn	  sé	  of	  „fancy“	  og	  dýrt.	  Hann	  telur	  að	  það	  sé	  tilhneiging	  hjá	  Íslendingum,	  sem	  

tengist	   gömlu	   góðu	   minnimáttarkenndinni,	   að	   vilja	   líta	   betur	   út	   í	   augum	   útlendinga.	  

Málið	   er	   að	   það	   er	   ekki	   það	   sem	   ferðamenn	   sækjast	   eftir	   að	  mati	   viðmælanda.	   „Við	  

eigum	  að	  leyfa	  okkur	  að	  vera	  náttúruleg,	  fábrotin	  og	  hrá.	  Ég	  veit	  fyrir	  víst	  að	  ferðamenn	  

hafa	   engan	   áhuga	   á	   Perlunni	   eða	   öðrum	  mannvirkjum,	   þeir	   vilja	   bara	   hreint	   húsnæði	  

með	  helstu	  nauðsynjum“.	  Viðmælandi	  telur	  að	   Ísland	  verði	  ekki	  endalaust	   í	   tísku	  en	  ef	  

það	   dregst	   á	   langinn	   gæti	  miðbærinn	   orðið	   eins	   og	   Costa	   del	   Sol	   innan	  nokkurra	   ára.	  

Ekkert	   nema	   túristabúðir,	   hótel	   og	  matsölustaðir.	   Að	   Íslendingar	   flytji	   þá	   burt	   og	   leigi	  

íbúðir	   sínar	   út	   til	   ferðamanna.	   „Ferðamennirnir	   hitta	   aðallega	   aðra	   ferðamenn	   með	  

húfur	   sem	   líta	   út	   eins	   og	   Hallgrímskirkja.	   Þetta	   er	   það	   versta	   sem	   gæti	   gerst“.	  

Viðmælandi	   telur	   að	   ef	   hótelin	   byggjast	   fljótt	   upp,	   eru	   skynsamlega	   hönnuð,	   boðleg	  

venjulegu	  fólki	  og	  ná	  að	  dekka	  fjöldann	  að	  mestu,	  þá	  gæti	  þetta	  sloppið	  fyrir	  horn.	  „En	  

þá	  þarf	  líka	  að	  byggja	  miklu	  meira	  af	  litlum	  leiguíbúðum	  eða	  setja	  upp	  gámahús	  á	  þessu	  

svæði	  fyrir	  borgarana“.	  	  
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7.5 Íbúðareigandi	  	  
Íbúðareigandi	  1	  hefur	  til	  umráða	  tvær	   íbúðir	  sem	  hann	   leigir	  út	  til	   ferðamanna.	  Önnur	  

íbúðin	  er	  innréttaður	  bílskúr	  og	  hin	  er	  í	  kjallara	  hússins	  en	  sjálfur	  býr	  eigandinn	  á	  fyrstu	  

hæð.	   Íbúðareigandinn	   segir	   að	   nýting	   á	   íbúðunum	   sé	  mjög	   góð	   og	   að	   hún	   hafi	   lægst	  

farið	  í	  janúar	  niður	  í	  79%.	  Hann	  segir	  að	  báðar	  íbúðir	  séu	  nú	  þegar	  fullbókaðar	  í	  júní	  og	  

að	  ein	  laus	  nótt	  sé	  í	  maí	  mánuði.	  „Ég	  er	  að	  fá	  alveg	  svakalega	  góð	  komment	  og	  ég	  held	  

að	  það	  sé	  það	  sem	  skipti	  mestu	  máli	  auk	  þess	  sem	  ég	  skora	  hátt	   í	   leitarniðurstöðum“.	  

Fyrir	   nokkrum	   árum	   var	   íbúðareigandinn	   með	   kjallaraíbúðina	   til	   leigu	   á	   almennum	  

markaði	  og	  var	  að	  fá	  um	  það	  bil	  100	  þúsund	  krónur	  á	  mánuði	  fyrir	  hana.	  Fyrir	  íbúðina	  í	  

dag	   fást	  um	  300	  þúsund	  krónur	  þegar	  mest	   lætur.	  „Það	  er	  auðvitað	  þægilegt	  að	  geta	  

skapað	   sér	   þessar	   aukatekjur	   og	   þetta	   hentar	  mér	   vel	   þar	   sem	  ég	   er	   heimavinnandi“.	  	  

Íbúaðareigandinn	   réðst	   í	   breytingar	   á	   kjallaranum	   og	   hóf	   útleigu	   á	   honum	   til	  

ferðamanna	  í	  kjölfar	  efnahagshrunsins	  og	  bjargaði	  það	  efnahagi	  hans.	  	  

	   Vinna	  við	  útleigu	  sem	  þessa	  er	  töluverð	  að	  mati	   íbúðareigandans	  og	  gerir	  hann	  

ráð	  fyrir	  um	  15	  mínútna	  samskiptum	  fyrir	  hverja	  bókun	  og	  um	  einn	  og	  hálfan	  klukkutíma	  

í	   þrif	   og	   þvott	   eftir	   hvern	   leigjanda.	   Dvalartími	   hvers	   leigjanda	   er	   mislangur	   en	  

íbúðareigandinn	   telur	   að	  hann	  þurfi	   að	  meðaltali	   að	  þrífa	   annan	  hvern	  dag	  miðað	  við	  

íbúðirnar	  tvær.	  	  

	   Íbúðareigandinn	   hefur	   ekki	   enn	   fengið	   tilsett	   leyfi	   á	   kjallaraíbúðina	   vegna	   of	  

gamalla	  teikninga.	  Það	  er	  hins	  vegar	  verið	  að	  vinna	  að	  nýjum	  teikningum	  en	  ferlið	  er	  að	  

sögn	   íbúðareigandanns	   búið	   að	   taka	   núna	   tæpt	   ár.	   „Einhverra	   hluta	   vegna	   er	   fólk	   að	  

reka	   sig	   á	   alls	   konar	   veggi	   þegar	  það	  er	   að	   sækja	  um	   leyfin	   og	  það	  er	   bara	  að	   verða	  

erfiðara	   en	   áður.	   Þetta	   eru	  mjög	   íþyngjandi	   reglur	   fyrir	   svo	   lítinn	   business“.	  Að	   sögn	  

íbúðareiganda	  hafa	  margir	  brugðið	  á	  það	  ráð,	  sem	  ekki	  hafa	  fengið	  leyfi,	  að	  leigja	  íbúðir	  

sínar	  í	  sjö	  nætur	  eða	  lengur.	  „Þetta	  á	  þá	  við	  um	  leið	  og	  þú	  dettur	  inn	  í	  þessa	  skilgreiningu	  

á	   skammtímaleigu,	   um	   leið	   og	   leigan	   verður	   styttri	   en	   sjö	   nætur	   þarftu	   þessi	   leyfi“.	  

Íbúðareigandi	   segist	   aðspurður	  hafa	  orðið	  var	   við	  að	   fólk	   sé	  mjög	  pirrað	  yfir	  því	   að	   fá	  

ekki	  leyfin	  í	  gegn.	  Það	  er	  þó	  ekki	  endilega	  til	  þess	  valdandi	  að	  fólk	  leigi	  íbúðir	  sínar	  ekki	  

út.	  „Flestir	  vilja	  samt	  sem	  áður	  borga	  skatt	  en	  þó	  veit	  ég	  um	  einhverja	  sem	  hafa	  ekki	  gert	  

það“.	  Aðspurður	   kveðst	   íbúðareigandi	   ekki	   hafa	  orðið	   var	   við	   neins	   konar	   eftirlit	  með	  

starfsemi	  sinni.	  „Ég	  er	  með	  umsókn	  í	  kerfinu	  og	  ég	  er	  að	  borga	  þessa	  skatta	  en	  ég	  veit	  þó	  
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til	  þess	  að	  fólk	  hafi	  fengið	  heimsókn	  frá	  eftirlitsaðilum“.	  Tilsett	  leyfi	  fást	  hins	  vegar	  ekki	  á	  

íbúðina	  í	  bílskúrnum	  og	  þarf	  því	  að	  leigja	  hann	  út	  í	  sjö	  daga	  eða	  lengur	  í	  senn	  til	  þess	  að	  

leigan	  teljist	  lögleg.	  

	   Íbúðarleiga	  til	  ferðamanna	  er	  að	  mati	  íbúðareiganda	  miklu	  sjálfbærari	  rekstur	  en	  

hótel.	  „Þetta	  er	   íbúðarhúsnæði	  og	  ef	  ferðamennirnir	  hætta	  að	  koma	  þá	  stendur	  ekkert	  

autt.	  Auk	  þess	  er	  þetta	  bara	  til	  þess	  að	  auka	  tekjur	  heimilisins“.	  Að	  mati	  íbúðareiganda	  

hefur	   rekstur	   sem	  þessi	   ekki	   annað	   en	   góð	   áhrif	   á	   efnahagslífið	   og	   að	   reksturinn	   hafi	  

engin	  áhrif	  á	  umhverfið	  svo	  lengi	  sem	  nágrannar	  séu	  sáttir.	  „Ég	  hef	  ekki	  orðið	  var/vör	  við	  

ósætti	   nágranna	   og	   ég	   held	   að	   þeir	   séu	   orðnir	   vanir	   þessu	   umhverfi.	   Þó	   svo	   að	  

umgangur	   sé	   einhver	   þá	   er	   það	   í	  mesta	   lagi	   á	   kvöldin	   en	   sáralítið	   á	   nóttunni“.	  Hvað	  

ferðamann	   varðar	   þá	   telur	   íbúðareigandinn	   að	   ástæðan	   fyrir	   því	   að	   þeir	   sæki	   frekar	   í	  

íbúðir	  heldur	  en	  hótelherbergi	  sé	  ekki	  verðmunur.	  Hann	  telur	  að	  ástæðan	  liggi	  heldur	  í	  

persónulegra	   umhverfi,	   betri	   tengslum,	   meira	   næði	   og	   að	   þetta	   sé	   frekar	   fólk	   sem	  

ferðist	  mikið.	  
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8 Umræður	  og	  lokaorð	  

Miðað	   við	   niðurstöður	   rannsóknarinnar	   liggja	   ekki	   fyrir	   vísbendingar	   um	   töluleg	   áhrif	  

ferðamanna	  á	  leigumarkaðinn	  í	  Reykjavík.	  Hins	  vegar	  er	  það	  mat	  rannsakanda	  að	  hlutfall	  

leiguíbúða	   sem	   stendur	   ferðamönnum	   til	   boða	   geti	   skýrt	  markaðinn.	   Þannig	   er	   það	   í	  

raun	  undir	  íbúðareigendum	  komið	  hversu	  mikil	  áhrif	  ferðamenn	  hafa	  þar	  sem	  þeir	  stýra	  

framboðsmagni	  leiguíbúða	  og	  yrði	  það	  eitt	  og	  sér	  áhugavert	  rannsóknarefni.	  

Niðurstöður	   rannsóknarinnar	   benda	   til	   nokkurra	   atriða	   þar	   sem	   áhrif	  

ferðamanna	   á	   leigumarkaðinn	   gætir.	   Hæst	   ber	   að	   nefna	   þá	   auknu	   eftirspurn	   sem	  

ferðamenn	   mynda	   á	   leiguíbúðir	   sem	   leiðir	   svo	   til	   minnkandi	   framboðs	   leiguíbúða	   á	  

almennum	   markaði.	   Hærri	   tekjumöguleikar	   myndast	   fyrir	   íbúðareigendur	   og	   fjölgar	  

íbúðum	  því	   stöðugt	   á	   þessum	  markaði	   á	   kostnað	   almenna	   leigumarkaðsins.	   Þá	   virðist	  

sem	  svo	  að	  hækkandi	  verðlag	  á	  leigumarkaði	  megi	  að	  hluta	  rekja	  til	  ásóknar	  ferðamanna	  

á	  þennan	  markað.	  Einnig	  má	  nefna	  áhrif	  ferðamanna	  á	  miðbæinn	  en	  rannsóknin	  gefur	  til	  

kynna	  að	  sífellt	  erfiðara	  verður	   fyrir	  borgarbúa	  að	   leigja	  þar	  vegna	  þeirrar	  eftirspurnar	  

sem	   ferðamenn	   mynda	   á	   því	   svæði.	   Aftur	   á	   móti	   má	   lesa	   úr	   niðurstöðum	  

rannsóknarinnar	  jákvæð	  áhrif	  ferðamanna	  á	  markaðinn	  en	  með	  þessari	  auknu	  eftirspurn	  

myndast	  forsendur	  fyrir	  því	  að	  ráðast	  í	  byggingarframkvæmdir	  sem	  augljóslega	  koma	  sér	  

vel	  fyrir	  leigumarkaðinn	  til	  lengri	  tíma.	  

Það	   sem	   rannsakanda	   fannst	   athyglisvert	   við	   rannsókn	   þessa	   er	   sá	   hvati	   sem	  

virðist	  myndast	  meðal	   íbúðareigenda	   í	  þessari	   starfsemi	  um	  að	  standa	  ekki	   löglega	  að	  

rekstrinum.	   Umhverfi	   starfseminnar	   er	   þess	   eðlis	   að	   oft	   sér	   fólk	   sér	   ekki	   annan	   veg	  

færan	   en	   að	   stunda	   þessi	   viðskipti	   leyfislaust	   og	   virðast	   forsendur	   fyrir	   því	   vera	  mun	  

ríkari	  en	  á	  almenna	   leigumarkaðnum.	  Því	   til	   stuðnings	  má	  árétta	  að	   rannsóknin	  gaf	   til	  

kynna	  að	  mjög	  algengt	  er	  að	  leigusalar	  hafi	  ekki	  þau	  leyfi	  sem	  til	  þarf.	  Þá	  virðist	  nokkuð	  

ljóst	   að	  margir	   telja	   þörf	   á	   að	   einfalda	   reglur	   um	   útleigu	   íbúða	   til	   ferðamanna.	   Slíkar	  

úrbætur	   þyrftu	   þá	   helst	   að	   snúa	   að	  meiri	   liðleika	   leyfisútgefenda.	   Þannig	  myndu	   þeir	  

slaka	  á	  kröfum	  á	  allra	  ströngustu	  skilyrðum	  um	  íbúðir	  svo	  hægt	  sé	  að	   leigja	  þær	  út.	  Ef	  

þetta	  yrði	  að	  raunveruleika	  fengju	  mun	  fleiri	  íbúðareigendur	  útgefið	  leyfi	  og	  þannig	  væri	  

mun	  auðveldara	  að	  halda	  utan	  um	  þessa	  aðila	  og	  markaðinn	  í	  heild.	  Rannsóknin	  sýnir	  að	  

margir	  vilja	  fá	  leyfi	  fyrir	  íbúðum	  sínum	  en	  fá	  þau	  ekki	  vegna	  ýmissa	  skilyrða,	  mörg	  þeirra	  

of	  íþyngjandi.	  Þá	  sýnir	  rannsóknin	  að	  íbúðareigendur	  sem	  ekki	  fá	  leyfi	  eru	  ekki	  líklegir	  til	  
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þess	  að	  hætta	  við	   rekstur	  sinn.	  Til	  að	  mynda	  var	  síðasti	  viðmælandi	  niðurstöðukaflans	  

með	  tvær	  íbúðir	  til	  leigu,	  hvorugar	  með	  leyfi.	  Önnur	  íbúðin	  er	  í	  umsóknarferli	  sem	  hefur	  

tekið	  langan	  tíma	  og	  hin	  íbúðin	  mun	  aldrei	  verða	  samþykkt	  í	  slíkum	  rekstri	  þar	  sem	  hún	  

er	   skráð	   sem	   bílskúr.	   Sú	   íbúð	   þarf	   því	   að	   vera	   leigð	   út	   í	   sjö	   daga	   eða	   lengur	   en	  

viðkomandi	  sagði	  seinna	  í	  viðtalinu	  að	  síðustu	  gestir	  hefðu	  dvalið	  þar	  í	  eina	  nótt.	  Þarna	  

fær	  viðkomandi	  ekki	  leyfi	  á	  fullkomlega	  íbúðarhæft	  húsnæði	  að	  mati	  rannsakanda	  þrátt	  

fyrir	  ítrekaðar	  	  tilraunir	  og	  úrbætur.	  Að	  mati	  rannsakanda	  aukast	  líkurnar	  á	  að	  tekjur	  séu	  

ekki	  heldur	  uppgefnar	  fyrst	  íbúðin	  fæst	  ekki	  skráð	  fyrir	  rekstrinum.	  	  

Miðað	   við	   það	   sem	   kom	   fram	   í	   rannsókninni	   hafa	   eftirlitsaðferðir	   stórnvalda	  

verið	   umdeildar	   og	   hvernig	   staðið	   hefur	   verið	   að	   reglu-‐	   og	   lagasetningu	   á	   þessum	  

markaði.	   Unnið	   er	   nú	   hörðum	   höndum	   að	   frumvarpi	   þess	   efnis	   að	   herða	   eftirlit	   og	  

viðurlög.	  Það	  er	  eflaust	  nauðsynlegt	  og	   í	   takt	  við	  þá	  öru	  þróun	  sem	  átt	  hefur	  sér	  stað.	  

Rannsakandi	   telur	  þrátt	   fyrir	  það	  að	  mikilvægt	  sé	  að	  stjórnvöld	   fari	  ekki	   í	  þann	   leik	  að	  

leggja	  óþarfa	  kvaðir	  á	  íbúðareigendur	  sem	  hamla	  heilbrigðri	  samkeppni.	  Öll	  samkeppni	  

ætti	  að	  hafa	  jákvæð	  áhrif	  á	  efnahagslífið	  í	  heild	  sinni	  og	  því	  þarf	  að	  forðast	  of	  íþyngjandi	  

regluramma	  á	  markaðnum.	  Rannsakandi	  telur	  mögulegt	  að	  stjórnvöld	  reyni	  með	  hertum	  

reglum	  að	  beina	  leigusölum	  heldur	  á	  almennan	  markað	  og	  að	  það	  sé	  liður	  í	  því	  að	  takast	  

á	  við	  bráðavanda	  leigumarkaðsins.	  Íbúðareigendur	  verða	  að	  geta	  ávaxtað	  eignum	  sínum	  

á	  þann	  hátt	   sem	  þeir	   kjósa	   svo	   lengi	   sem	  þeir	   geri	   það	   löglega	  og	   stjórnvöld	  ættu	   að	  

forðast	  það	  að	  standa	   í	  vegi	   fyrir	  því.	  Það	  er	  mat	   rannsakanda	  að	   íbúðareigendur	  beri	  

ekki	  ábyrgð	  á	  því	  ástandi	   sem	  skapast	  hefur	  á	  markaðnum	  heldur	   stjórnvöld	  og	  verða	  

þau	  að	  taka	  á	  þessum	  málum	  án	  þess	  að	  láta	  það	  bitna	  á	  eigendum	  þessara	  leiguíbúða.	  	  

Til	   framtíðar	   litið	   þarf	   að	   finna	   leigumarkaðnum	   tíma	   til	   að	   ná	   jafnvægi	   og	   að	  

varlega	  þurfi	  að	  fara	  í	  allar	  bráðaaðgerðir.	  Margir	  telja	  að	  lausn	  liggi	  í	  fjölgun	  hótela	  en	  

mikilvægt	  er	  að	   fara	  ekki	  of	  geyst	   í	   slíkar	   framkvæmdir	  og	  horfa	  þannig	  á	   framboð	  og	  

eftirspurn	   til	   lengri	   tíma.	   Það	   er	   mat	   rannsakanda	   að	   bráðavandann	   þarf	   að	   leysa	   á	  

einhvern	  hátt	  en	  að	  ekki	  sé	  hægt	  að	  ætlast	  til	  þess	  að	  vandinn	  verði	  leystur	  til	  framtíðar	  

með	  hvaða	  bráðarbirgðarlausnum	  sem	  er.	  Stjórnvöld	  ættu	  ekki	  að	  ná	  neinum	  sérstökum	  

tökum	   á	   ástandi	  markaðsins	   nema	   að	   því	   leyti	   að	   auka	   eftirlit	   í	   samræmi	   við	   vaxandi	  

markað,	   enda	  er	   það	  ekki	   nema	  eðlilegt	   að	   fylgja	  markaðnum	  þannig	   eftir.	   Stjórnvöld	  

þyrftu	  frekar	  að	  horfa	  á	  stóru	  myndina	  á	  almennum	  leigumarkaði,	  finna	  rót	  vandanns	  og	  
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byrja	   þar.	   Grunnurinn	   þarf	   að	   vera	   góður	   enda	   þarf	   síðan	   að	   byggja	   á	   honum	   til	  

framtíðar.	  Að	  mati	  rannsakanda	  væri	  gott	  fyrsta	  skref	  stjórnvalda	  að	  auka	  fjárveitingar	  

til	  rannsókna	  á	  bæði	  leigumarkaðnum	  og	  í	  ferðaþjónustunni	  í	  stað	  þess	  að	  halda	  aftur	  af	  

þeim.	  Það	  myndi	  án	  efa	  skila	  sér	  til	  lengri	  tíma.	  	  
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Viðauki	  1	  –	  Viðtalsrammi	  rannsóknar	  

Taka	   skal	   fram	   að	   viðtalsrammi	   var	   breytilegur	   eftir	   viðmælendum	   og	   hér	   þurfa	  

spurningar	   ekki	   að	   vera	   í	   réttri	   röð	   auk	   þess	   sem	   þær	   tilheyra	   ekki	   endilega	   sama	  

viðtalinu.	  

	  

• Hvernig	  myndir	  þú	  lýsa	  núverandi	  ástandi	  á	  leigumarkaðnum	  í	  Reykjavík?	  
	  

• Í	  hvaða	  magni	  er	  hægt	  að	  tala	  um	  að	  ferðamenn	  sæki	  í	  leiguíbúðir	  í	  Reykjavík?	  	  	  
Afhverju	  í	  íbúðir	  frekar	  en	  hótel	  og	  önnur	  gistirými?	  	  
	  

• Hvert	  er	  viðhorf	  almennings	  til	  íbúðarleigu	  ferðamanna?	  
	  

• Eru	  leiguíbúðir	  með	  tilskilin	  leyfi	  alla	  jafna?	  Hlutfall?	  
	  

• Hve	  stórt	  hlutfall	  íbúða	  má	  áætla	  að	  sé	  í	  svartri	  útleigu	  í	  dag?	  Hvert	  er	  umfangið?	  	  
	  

• Hverjar	  eru	  helstu	  aðgerðir	  sem	  stjórnvöld	  geta	  gripið	  til	  í	  baráttu	  við	  þessa	  
ólöglegu	  starfsemi?	  

	  
• Hvaða	  leiðir	  eru	  farnar	  í	  eftirliti	  þegar	  litið	  er	  til	  þessara	  íbúða?	  Er	  hægt	  að	  bæta	  

eftirlitið?	  
	  

• Hvernig	  telur	  þú	  að	  megi	  bregðast	  við	  þeirri	  ólöglegri	  starfsemi	  sem	  virðist	  fylgja	  
þessum	  markaði?	  

	  
• Hvaða	  áhrif	  og	  hversu	  mikil	  áhrif	  telur	  þú	  að	  ferðamenn	  hafi	  á	  leigumarkaðinn	  í	  

Reykjavík?	  
	  

• Hvernig	  telur	  þú	  að	  áhrif	  ferðamanna	  á	  leigumarkaðinn	  muni	  þróast	  samhliða	  
stöðugri	  fjölgun	  ferðamanna	  næstu	  árin?	  	  

	  
• Hvernig	  er	  nýtingin	  á	  íbúðunum?	  Er	  ásóknin	  mjög	  árstíðarbundin?	  Hvernig?	  	  

	  
• Hve	  mikil	  vinna	  skapast	  í	  kringjum	  þessa	  starfsemi	  (mikil	  vinna	  að	  gera	  íbúðirnar	  

út)?	  
	  

• Ertu	  með	  tilskilin	  leyfi	  fyrir	  þessari	  starfsemi?	  Hver	  er	  þín	  skoðun	  á	  
umsóknarferlinu?	  Var	  það	  flókið	  eða	  einfalt?	  

	  
• Hefur	  þú	  orðið	  var/vör	  við	  ólöglega	  starfsemi	  á	  þessum	  markaði?	  	  
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• Hefur	  þú	  orðið	  vör	  við	  einhvers	  konar	  eftirlit	  á	  leigustarfseminni?	  Hefur	  verið	  
haft	  samband	  við	  þig	  eða	  þú	  fengið	  heimsókn	  frá	  eftirlitsaðilum?	  

	  
• Hefur	  þú	  orðið	  var/vör	  við	  ósætti	  eða	  fengið	  kvartanir	  frá	  nágrönnum	  vegna	  

útleigu	  á	  íbúðunum?	  
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