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AGRIP

| pessari skyrslu er fjallad um hisnegedi & vidradanlegu verdi i skipulagsaaetiunum. Skodad er
hvort og hvernig adrar pjodir hafa nytt skipulagsaaetlanir sem taeki til ad efla frambod
hasnaedis sem heefir greidslugetu allra félagshopa.

Husnaedi a vidradanlegu verdi hefur ekki verid skilgreint sérstaklega hér a landi, en skv.
Hagstofu Evrépusambandsins (Eurostat) er hisnaediskostnadur verulega ipyngjandi ef hann
fer yfir 40% af rddstofunartekjum heimilis.

| skipulagslégum segir ad hafa beri sjalfbaera préun ad leidarljosi vid gerd skipulags, en pad
krefst pess ad tekid sé tillit til hagraenna, félagslegra og umhverfislegra patta vid gerd pess.
Hins vegar er hefd fyrir pvi hér & landi ad leggja fyrst og fremst &herslu & hina fysisku paetti
skipulags og pvi haetta & ad hinir félagslegu og hagraenu hlutar sjalfbeerrar préunar verdi
Gtundan. bessi hefd endurspeglast i baedi skipulagsldgum og skipulagsreglugerd.

| opinberum skyrslum hafa komid fram abendingar um ad hisnaedisstefna vaeri aeskilegur
hluti landsskipulagsstefnu, en enn sem komid er hafa hiisnaedismal ekki verid valin sem
pema landsskipulagsstefnu. Nytt adalskipulag fyrir Reykjavik var stadfest arid 2014 sem
inniheldur markmid i hasnaedismalum og jafnframt hefur hefur borgin sampykkt
hasneedisstefnu sem a ad framfylgja markmidunum en pad eru mikilveeg skref i préun
skipulagsgerdar hér a landi.

Ljost er af erlendum deemum ad heegt er ad nota skipulagsaeetlanir til ad fjdlga busetukostum
og fjélbreytileika en til pess ad markmid um aukid frambod a hisnaedi & vidradanlegu veradi
naist er naudsynlegt ad hagraenir og félagslegir peettir skipulagsgerdar verai efldir og
sampeettir fysisku skipulagi. ba er mikilveegt ad fjallad sé um husnaediskostnad og
samgongukostnad samhlida i skipulagi, ekki sist vegna pess ad petta eru tveir
umfangsmestu atgjaldalidir heimila.

Ennfremur er mikilveegt ad gagnaudrvinnsla um hisneedismal og skipulag sé virk og samstarf
peirra sem sinna hagraenni asetlanagerd og skipulagsgerd verdi aukid pannig ljdst sé hvar
uppbyggingar og sérstakra adgerda er porf hverju sinni.

petta verkefni er styrkt af Rannsoknar- og préunarsjédi Skipulagsstofnunar.



ABSTRACT

This report discusses affordable housing as part of urban planning. Examples from other
countries, on how the planning process is used to support housing for all social groups, are
examined.

Affordable housing has not been clearly defined in Iceland, but according to Eurostat housing
cost is considered significantly burdensome if the total housing cost represents more than
40% of the the househoulds disposable income.

One of the aims of the Planning Act 123/2010 is that land use in Iceland should be based on
sustainable development principles. That requires that all three pillars of sustainable
development; economic, social and environmental, should be taken into consideration during
the planmaking. However, the planning tradition in Iceland has been to focus primarily on the
physical and environmental aspects of planning, risking that the social and economic
components of sustainable development will be neglected. This tradition is reflected in both
the planning act and planning regulations.

The idea that housing policy would be desirable part of the national planning strategy has
been revealed in public reports. However, housing policy has not yet been identified as one
of the main themes of the national planning strategy. A new municipal plan for Reykjavik was
approved in 2014. Additionally, the city has approved housing policy to enforce the housing
objectives presented in the municipal plan. This is an important step towards the
incorporation of housing policies in land use plans in Iceland.

Examples from other countries show that affordable housing options can be increased
through land use planning yet for that to happen it is necessary to strengthen the social and
economical aspects of the plans. Moreover, it is very important to look at the cost of housing
and transportation combined, especially since these are the two largest expenditures of
Icelandic households.

Furthermore, it is important that data gathering and processing of housing information is
effective and that the cooperation between housing authorities and those responsible for land
use planning is increased. This is essential to make clear where new development is
desirable or where special action may be needed.

This project is funded by the Research and Development Fund of the National Planning
Agency.
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SKYRINGAR

Adgengi fyrir alla

Félagslegt hisneedi

Félagslegar leiguibuair

Ferdakostnadur (ferdir og
flutningar)

Gatnagerdargjold

Hlsneedi a vidorddanlegu veroi

Hlasneediskostnadur

Lagtekjuhlutfall/lagtekjumork

,Med adgengi fyrir alla er att vid ad folki sé ekki mismunad
um adgengi og almenna notkun mannvirkja & grundvelli
fétlunar, skerdinga eda veikinda og pad geti med éruggum
heetti komist inn og Ut Gr mannvirkjum, jafnvel vid
Ovenjulegar adstaedur, t.d. i eldsvoda. Jafnframt séu
sjonarmid algildrar hénnunar héfd ad leidarljosi vid
hénnun bygginga og umhverfis peirra® (Skipulagslég
nr.123/2010, m.s.br.).

Peir sem eiga i husneedisvanda eda hafa litil fjarrad geta
sott um félagslegt hdsnaedi hja sinu sveitarfélagi. Um er
reeda ao reeda félagslegrar leiguibldir, kaupleigu — eda
eignaribudir(pjodskra islands, 2015)(Pjodskra islands,
2013).

Eru ibadir fyrir pa sem ekki eru feerir um ad sjé sér og
sinum fyrir hdsnaedi sékum lagra tekna, pungrar
framfeerslubyrdi eda annarra félagslegra adsteedna.
Akvedin eigna-og tekjuvidmid gilda um umsaekjendur
(Reykjavikurborg, 2015 (1)).

Til pessa lidar teljast:

Kaup okuteekja; bila, reidhjola og bifhjéla auk I6gbundinna
gjalda. Rekstur dkuteekja; varahlutir, vidgerair, hjolbardar,
hreinsiefni, bensin, bifreidaskodun, stodumeelagjold,
okukennsla, 6kuskirteini.

Flutningar; streetisvagnafargjold, leigubilafargjéld,
ratufargjold, flugfargjold innanlands og til Gtlanda,
ferjufargjold innanlands (Hagstofa islands, 2013).

Gatnagerdargjold eru innheimt af dllum 168um i péttbyli
og/eda mannvirkjum a peim. Gjaldinu er varid til
gatnagerdar og vidhalds gatna samkvaemt [6gum um
gatnagerdargjald nr. 153/2006.

,Um gatnagerdargjald i Reykjavik gildir sampykkt nr.
725/2007 med sidari breytingum. Fjarhaed
gatnagerdargjalds uppfaerist manadarlega i samraemi vid
3. mgr. 6. gr. sampykktarinnar” (Reykjavikurborg, 2015

(2)).

A slandi er ekki til opinber skilgreining & hisnaedi &
vidradanlegu verdi, en skv. Hagstofu Evrépusambandsins
(Eurostat) er hisnaediskostnadur verulega ipyngjandi ef
hann fer yfir 40% af radstoéfunartekjum heimilis (Hagstofa
islands, 2012(2)).

Til husnaediskostnadar telst hdsaleiga, vaxtakostnadur og
verdbeetur vegna lana, vidhald, vidgerdir, bruna- og
fasteignatryggingar, rafmagn, hiti og fasteignagjold. Ef félk
feer husaleigubeetur og vaxtabaetur eru peer dregnar fra
hasnaediskostnadi vidskomandi (Hagstofa Islands,
2012(2)).

.Lagtekjuhlutfall er pad hlutfall einstaklinga sem lendir
undir lagtekjumorkum. Lagtekjumoérk midast vid 60% af
midgildi radstéfunartekna a neyslueiningu.
Radstofunartekjur & neyslueiningu taka mio af
heildarradstéfunartekjum heimilis og hversu margir purfa
ao lifa af peim“ (Velferdarraduneytid, 2012(1)).
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Lodarleiga

Radstofunartekjur

Radstofunartekjur a
neyslueiningu

Sjalfbeer préun

Skipulagséaaetiun

Lédarleiga er innheimt med fasteignagjéldum, med
heimild i [6gum nr. 86/1943 sbr. 16g nr. 68/1978,.

I Reykjavik gildir eftirfarandi:

Borgarstjorn akvedur leigugjald eftir [60ir og 16nd sem
borgin leetur & leigu. Leigugjaldio fyrir ibudahusal6dir er
0,2% af l6damati peirra en 1,0% fyrir atvinnuldoir
(Reykjavikurborg, 2015(3)).

Radstofunartekjur eru heildartekjur heimilisins eftir skatta
ao medtoldum félagslegum greidslum en til félagslegra
greidslna teljast medal annars hisaleigubaetur og
vaxtabaetur (Hagstofa Islands, 2012(2)) .

.Radstofunartekjur & neyslueiningu (e. equivalised
disposable income) eru skilgreindar sem radstéfunartekjur
eftir ad tillit hefur verid tekio til heimilissteerdar og peirrar
hagkveemni i rekstri heimilisins sem faest vid pad ad fleiri
en einn bua undir sama paki. Einnig er gert rad fyrir pvi ad
Utgjold vegna barna séu leegri en utgjold vegna
fullordinna. Til ad taka mid af pessu er notadur kvardi fra
Evrépusambandinu sem gefur fyrsta fulloréna
einstaklingnum & heimilinu vogina 1,0. Adrir einstaklingar
14 &ra og eldri f& vogina 0,5 og einstaklingar yngri en 14
ara fa vogina 0,3. ...Tveir fulloronir med tvé bérn purfa til
daemis 2,1 sinnum heerri radstéfunartekjur en sa sem byr
einn til pess ad vera med sambeerilegar radstofunartekjur
a neyslueiningu“ Sem deemi ma taka ad hjon med tvo
bdrn, yngri en 14 ara, sem hafa 500 puasund krénur i
radstofunartekjur alls & manudi hafa 238 pasund krénur i
raddstéfunartekjur & neyslueiningu (500/(1+ 0,5+ 0,3 +
0,3)) =500/ 2,1 =238) (Hagstofa islands, 2012(1)).

LProun sem meaetir porfum samtimans an pess ad draga ar
moguleikum kynsléda til ad meeta porfum sinum. | pessu
felst ad sékn eftir efnahagslegum geedum verdur ad
haldast i hendur vidé vernd umhverfisins og grunngaeda
jardar” (Skipulagslég nr.123/2010, m.s.br.).

I skipulagsfraedum er oft studst vid pessa skilgreiningu:
Sjélfbaer préun samfélaga er su préun sem verdur, pegar
tekid er tillit til hagreenna og umhverfislegra patta auk
félagslegs jéfnudar (e: economy, ecology, and equity) vid
akvardanatoku. betta ber ad gera med hagsmuni baedi
naverandi og komandi kynsléda i huga (Jepson, 2001;
Young & Dhanda, 2013).

,Aeetlun um markmid og akvardanir vidkomandi
stjornvalda um framtidarnotkun lands. bar er gerd grein
fyrir pvi ad hvers konar framkvaemdum er stefnt og
hvernig paer falla ad landnotkun & tilteknu sveedi.
Forsendum akvardana er einnig lyst. Skipulagsaaetlanir
sveitarfélaga skiptast i prja flokka, sveedisskipulag,
adalskipulag og deiliskipulag. Skipulagsaeetlun er sett
fram i skipulagsgreinargerd og & skipulagsuppdreetti par
sem pad a vid“ (Skipulagslog nr.123/2010, m.s.br.).



Skipulagsgjald

Skipulagsakvaedi

Skipulagskvadir

Skipulagsskilmalar

., Til ad standa straum af kostnadi vid gerd tillbgu ad
landsskipulagsstefnu, adal- og sveedisskipulagsaeetlana
og prounarverkefna og rannsokna & svidi skipulagsmala
sem nytast sveitarféldgum vid gerd skipulagsaeetlana skal
innheimt i rikissjoo sérstakt gjald af mannvirkjum er
nefnist skipulagsgjald. ...Af nybyggingum, sem virtar eru til
brunabdta, skal greida skipulagsgjald i eitt skipti sem
nemur 0,3% af brunabo6tamati hverrar hiseignar®.
(Skipulagslog nr.123/2010, m.s.br.).

JFyrirmeeli eda bod sem fullnaegja ber vid framfylgd
svaedis- eda adalskipulags, svo og vid gerd
deiliskipulags eda vid utgafu leyfa til framkveemda”
(Skipulagsreglugerd nr.90/2013).

,Kvadir sem lagdar eru & einstakar 168ir eda landsveedi i
deiliskipulagi, svo sem um umferdarrétt og legu lagna“
(Skipulagsloég nr.123/2010, m.s.br.).

,Bindandi akveedi i deiliskipulagi um utfeerslu skipulags,
svo sem um byggdamynstur, byggingarlinur, Gtlit
mannvirkja og form, fjdlda bilasteeda, haedarlegu, gotur,
stiga, grédur og girdingar” (Skipulagslég nr.123/2010,
m.s.br.).



1 INNGANGUR

Ef marka m& umraedu i fjdlmidlum og tillégur stjornvalda er porf fyrir hisnaedi & vidradanlegu
verdi umtalsverd hér & landi, baedi hvad vardar eigid hisnaedi og husnaedi til leigu.*

Samkvaemt skipulagsldgum 123/2010 ber i skipulagsaeetlunum ad marka stefnu um
landnotkun og byggdaproun og setja fram stefnumid m.a. um ibudarbyggd. betta skal gert i
samraemi vio markmid laganna, en par segir ad leidarljés skipulagsaeetlana skuli vera
efnahagslegar, félagslegar og menningarlegar parfir landsmanna. Ennfremur er tekid fram ad
sjalfbaer préun skuli héfd ad leidarljési, pannig er ljost ad taka skal tillit til umhverfislegra
hagsmuna heildarinnar auk hinna hagraenu og félagslegu sem nefndir eru fyrr.?

Gera verdur rad fyrir ad aetlast sé til ad jafnveegi riki & milli pessara patta i utfeerslu
skipulagsaeetlana. Pad kann ad reynast skipulagsyfirvoldum égrandi verkefni par sem ad
heett er vid ad baedi kjornir fulltrdar og hagsmunaadilar sem koma ad skipulagsferlinu leggi
mispunga &herslu & pessa peetti. Engu ad sidur verda skipulagsyfirvold ad leitast vid ad
framfylgja pessari lagakvod.

Morg sveitarfélog hér a landi hafa unnid daetlun um sjalfbaera proun sveitarfélagsins undir
merkjum Stadardagskrar 21 og sem deemi um slika mé nefna ,Reykjavik i métun®, en par er
ekki vikid ad husnaedi a vidradanlegu verdi (Reykjavikurborg, 2006). Hins vegar ma finna
deemi erlendis par sem aaetlanir um sjélfbaera préun fjalla sérstaklega um hisneaedi a
vidrddanlegu verdi (City of Madison, 2011).

Hér a landi hefur ahersla i skipulagi verid a fysiskan hluta skipulags, pad er ad segja a form
og fyrirkomulag byggdar, landnotkunarflokka og samgénguaedar. Skipulagsaaetlunum hefur
naer ekkert verid beitt i pvi skyni ad tryggja ,husnzedi a vidradanlegu verdi“ (e. affordable
housing). Verdi pessi pattur ttundan i skipulagsgerd, skapast heetta 4 ad dkveedi i
skipulagsaeetlunum geti beinlinis aukid & husnaediskostnad (Morrow, 2001).

Arid 2008 birti mannréttindaskrifstofa Evropurads (Commissoner for Human Rights)
skyrsluna ,Housing Rights: The Duty to Ensure Housing for All“. i skyrslunni er greint fra
peim hishaedisvanda sem margir ibUar Evropu standa frammi fyrir. Fjallad er um alpjédlega
mannréttindasamninga og i samraemi vid pa eru settar fram radleggingar vardandi gerd
husneedisréttindastefnu & landsvisu, en gert er rad fyrir ad hid opinbera tryggi mannréttindi
eins og adgang ad ibudarhlsnaedi. Husnaedisréttindastefnur aettu medal annars ad innihalda
akveaedi sem tryggadi lagtekjuhdpum og atvinnulausum vidunandi hisneaedi. Reglulegt eftirlit
parf sidan ad vera med pvi ad stefnunum sé framfylgt (Commissioner for Human Rights,
2008).

! Daemi: ,Stefnumétun vinnuhdps um husnaedisstefnu Reykjavikurborgar 2020 og Utgafa
Velferdarraduneytis, ,Husnaedisstefna- Skyrsla samradshops um husnaedisstefnu” auk lagafrumvarpa
félags- og husneedismélaradherra um husaleigu og hisnaedissamvinnuféltg (16gd fyrir Alpingi i april
2015) og pingsalyktunartillégur (lagdar fram 2015) ,um bradaadgerdir til ad tryggja 6llum husnaedi a
vidradanlegum kjérum* og ,um adgerdir til ad laekka byggingarkostnad“ eru skyr deemi um aukinn
ahuga og adgerdir yfirvalda. [ fislmidlum fa finna ymis deems s.s.: http:/ruv.is/frett/ungt-folk-leggur-
ekki-i-fasteignakaup og http://mwww.mbl.is/frettir/innlent/2015/01/30/leiguverdid_rykur_upp/

% Sja markmid skipulagslaga nr.123/2010.
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Undanfarid hefur verid talsverd vakning hérlendis vardandi mikilveegi pess ad stjornvold hafi
opinbera stefnu um hudsnaedismal og hafa beedi rikisvaldid og Reykjavikurborg unnid ad
hasnaedisstefnu & undanférnum arum. 1 skyrslu samradshops um hasnaedisstefnu fra 2011
er lagt til ad husnaedisstefna sé Gtfeerd med husnaedisaesetlun sem yrdi hluti af
landsskipulagsstefnu (Velferdarraduneytid, 2011). | skyrslu raduneytisins fra 2012 um
hasnaedisaaetlun (eftirfylgni hisnaedisstefnu) er itrekad ad hlsnaedisasetiun eigi ad vera hluti
af landsskipulagsstefnu og fjallad nanar um innihald slikarar daetlunar (Velferdarraduneytid,
2012(2)).

Arid 2013 skipadi félags-og hisnaedismalaradherra verkefnisstjorn um framtidarskipan
hasnaedismala og skiladi verkefnisstjornin tilldgum vorid 2014 (Velferdarraduneytid, 2014). |
april 2015 lagoi félags-og hisnaedismalaradherra tvo lagafrumvorp fyrir Alpingi annars vegar
um hasaleigu og hins vegar um hudsnaedissamvinnufélég (Alpingi, 2015(1) og Alpingi,
2015(2)). Logunum ef sampykkt verda, er eetlad annars vegar ad gera husaleigu
vidradanlegri fyrir lagtekjuhépa og hinsvegar ad efla hisnaedissamvinnufélég og audvelda
rekstur peirra.

I husnaedisstefnu Reykjavikurborgar er vikid ad samspili stefnunnar vié adalskipulag
(Reykjavikurborg, 2011) og i oktéber 2013 kynnti Reykjavikurborg innleidingu
hasneedisstefnu sinnar, medal annars hvernig hun endurspeglist i adalskipulagi
(Reykjavikurborg, 2013(2)). Eftirfylgni vid pessi &form m& medal annars i aaetlun um
byggingu svokalladra Nyrra Reykjavikurhisa (Reykjavikurborg, 2015(4)).

petta er mikilvaegt skref i sampaettingu asetlana um hldsnaedi a vidradanlegu verdi og
skipulags, en par sem ekki komin mikil reynsla a slika sampeettingu hér & landi, er gagnlegt
ad skoda hvad adrar pjodir hafa gert i pessum malaflokki.

Naverandi rikisstjorn islands ,leggur aherslu & ad landsmenn bui vid 6ryggi |
hasneedismalum i samraemi vid parfir hvers og eins og hafi raunverulegt val um busetuform®
(Rikisstjorn islands, 2013, bls.8). Nuverandi radherra félags-og hisnaedismala hefur lyst pvi
yfir ad reynslan syni ad sé hinn frjalsi markadur latinn rada, sé ekki tryggt ad neegilegt
frambod sé a husnaedi til leigu og pvi purfi ad koma til sameiginlegra adgerda yfirvalda og
hagsmunaadila (Félags- og husnaedismalaradherra , 2013). Ad svipadri nidurstdou komast
hofundar OECD-skyrslu um lydfreedilegar breytingar og sveedisbundna préun i Evrépu, en i
henni kemur fram ad ekki sé haegt ad gera rad fyrir ad markadurinn leysi framtidarvanda
sveeda vardandi hagreen viofangsefni og hisnaedi, heldur sé porf & skilvirkri stefnumatun
opinberra adila med patttoku samtaka og hépa innan samfélagsins (Martinez-Fernandez et
al., 2012).

Hlutverk sveitarfélaga er mikilvaegt & pessu svidi og pvi mikilveegt ad pau beiti peim
verkfaerum sem pau pegar hafa, til ad na arangri hvad vardar frambod & hisnaedi &
vidrddanlegu verdi. Skipulagsaeetlanir eru eitt af peim taekjum sem sveitarfélog pegar nota til
ad akvarda frambod a ibludarhtsnaedi og pvi full asteeda til ad skoda hvort nyta megi pad
teeki enn betur en verid hefur gert i pessa veru.

Deemi eru frA ndgrannaléndum par sem skipulagsasetlanir eru nyttar til ad na
samfélagslegum markmidum (André & Garcia, 2012) og er pvi leitad i smidju annarra landa
eftir adferoum til ad efla pa pa paetti sem sidur hefur verid sinnt, svo ad frekar megi nalgast
markmid skipulagslaga. | pessari skyrslu er tekid saman yfirlit yfir hvada adferdir eru pekktar
erlendis til ad beita skipulagsaasetlunum og skipulagsakvérdunum markvisst til ad tryggja
aeskilegt frambod og dreifingu a hlisnaedi & vidradanlegu verdi. bessar adferdir verda
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heimfaerdar upp & islenskar adsteedur og reett um hvort og pa hvernig peer geti att vid hér a
landi.

Verkefnid er unnid med styrk fra Rannséknar- og préunarsjédi Skipulagsstofnunar og eru
stofnuninni faerdar bestu pakkir fyrir studninginn.

11



1.1 Tilgangur og markmid

Markmid verkefnisins er ad draga saman pekkingu af vettvangi skipulagsfreeda og
framkveaemdar skipulagsmala erlendis vardandi pad hvernig beita mé skipulagsaesetiunum og
skipulagsakvoérdunum til ad tryggja naegilegt frambod og dreifingu husnaedis a vidrddanlegu
verdi. Ennfremur ad setja hana i samhengi vid islenskar adstaedur i pvi skyni ad draga fram
vitneskju sem nyta meetti vid framkvaemd skipulagsmala hvad petta vardar hérlendis.

Tilgangurinn med athuguninni er ad gera sveitarféldgum og peim sem annast gerd
skipulagsaeetlana audveldara fyrir ad nalgast pad markmio skipulagslaga um ad
skipulagsaaetlanir skuli vinna med sjalfbaera proun ad leidarljési, hvad vardar husnaedismal,
en samkveemt pvi skal taka tillit til umhverfislegra, hagreenna og félagslegra parfa
landsmanna allra.

1.2 Afmorkun verkefnisins og adferdir vid vinnslu

petta verkefni er unnid i Haskélanum i Reykjavik en par vann Hildur Freysdottir
verkfreedingur meistaraverkefni sem fjalladi um fjélbreytileika innan ibtdarhverfa i Reykjavik
og hasnaedi a vidradanlegu verdi (Hildur Freysdottir, 2013). Meistaraverkefnid var unnid undir
leids6gn Salvarar Jonsdéttur en hin vann ad pessari skyrslu i samvinnu vid Hildi.

Verkefnid fjallar um hvort og hvernig skipulagséeetlanir geti hugsanlega greitt fyrir
uppbyggingu hisnaedis & vidradanlegu verdi, eda husnzaedis fyrir alla félagshopa. Asetlanir
um landnotkun geta ekki einar og sér, tryggt neegt frambod af hisnaedi a vidradanlegu veroi.
Aftur a moti geta skipulagsaeetlanir asamt hagreenum adgerdum og reglum um hénnun
hasneedis, haft &hrif & hversu mikid frambod er af hisnaedi & vidradanlegu verdi (Milligan et
al., 2009).

4 A

Fjarmognun/

lan: opinber

og a frjalsum
markadi

Hasnzedi 4
vidradanlegu

ot verdi
0‘3\(’(\5'\53'“"“\a

\W

Mynd 1. Einféldud mynd af mikilveegum pattum sem hafa ahrif & frambod hlsnaedis & vidradanlegu veroi.

Verkefnid fjallar ekki um hvort aeskilegt sé ad hid opinbera taki patt i uppbyggingu hisnaedis
a viorddanlegu verdi eda hvort vaenlegra sé ad slik uppbygging sé i héndum einkaadila og
sameignarfélaga. Rétt er einnig ad taka fram ad verkefnid fjallar um frambod & hlisnaedi &
vidradanlegu verdi hvort sem um er ad reeda eigid hlsnaedi eda leiguhlsnaedi.

Verkefnid byggir & ryni erlendra og innlendra heimilda en einnig hefur verid reett vid vid
fulltrda Reykjavikurborgar til ad leita upplysinga um husneedisstefnu borgarinnar og jafnframt
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vid starfsmann Mannvirkjastofnunar til ad reeda pau dkveedi byggingarreglugerdar sem
hugsanlega hafa ipyngjandi ahrif & hisneaedisverd.

1.2.1 Hvad er skodad i verkefninu

Vid vinnu pessa verkefnis voru erlend deemi um hvernig skipulagsaeetlanir eru nyttar til ad
greida fyrir byggingu hdsneedis & vidradanlegu verdi rynd og pau sem nyta maetti sem
fyrirmyndir og adlaga ad islenskum adsteedum sérstaklega dregin fram.

Rétt er ad taka fram ad pegar hér er raett um hlisnaedi a vidradanlegu verdi er ekki att vid
félagslegt husnaedi eingdbngu heldur hisnaedi a verdi sem er vidradanlegt fyrir alla, par med
talid tekjuminni hépa og steerri fjdlskyldur.

Verkefnid fjallar ad hluta til sérstaklega um Reykjavik, hvort par sé ad finna hlsnaedi &
vidradanlegu verdi og hvernig hugsanlega megi nyta skipulag til ad auka frambodi pess. P6
svo ad athyglinni sé beint ad Reykjavik er gert rad fyrir ad paer hugmyndir sem settar eru
fram i skyrslunni geti nyst & 68rum stédum a landinu.

Greint er fra verkaskiptingu milli rikis og sveitarfélaga en hasnaedismal heyra baedi undir riki
og sveitarféldg og pvi mikilvaegt ad samstarf milli sjérnsyslustiga sé gott i pessum malaflokki
eins og 6drum. Pé svo ad sveitarféldg fari med skipulagsvald innan sins l6gsagnarumdeemis
sér riki baedi um eftirlit med skipulagsgerd og um gerd landsskipulagsstefnu. ba hefur
rikisvaldio ahrif & lanafyrirkomulag til hisnsedismala.

| pessu rannséknarverkefni er ekki fjallad sérstaklega um byggingarreglugerd en pegar
nugildandi byggingarreglugerd var sett arid 2012 voru gerdar umfangsmiklar athugasemdir
vid hana og likum ad pvi leitt ad han myndi hafa aukinn byggingarkostnad i for med sér. |
kjolfar pess hefur verid unnid ad breytingum a reglugerdinni og hefur henni verid breytt alls
prisvar sinnum?®.

1.2.2 Annad vardandi adferdir

Husnaedisverd er samsett Ur mérgum breytum eins og adur er getid. Meginbreyturnar
byggingarkostnadur og l6daverd eru augljésar, en einnig er vel pekkt ad stadsetning hefur
ahrif & hisnaedisverd. Samgongur, adgengi ad vinnustddum og ad vinsaelum skélum,
verslunum og annari pjénustu er misjafnt eftir stadsetningu og getur haft ahrif & hversu
eftirsbknarvert hisnaedi pykir (Cheshire, 2008).

Skipulagsmal sndast m.a. um landnotkun, stadsetningu & mismunandi starfsemi og
hreyfanleika a milli stada og sveeda. begar fjallad er um hldsnaedi a vidradanlegu verdi Ut fra
skipulagssjonarmioum, er ekki hja pvi komist ad fjalla um samgongur sem hluta af
vidfangsefninu. betta verdur enn mikilvaegara i lj6si pess ad hlusnaedi er ad jafnadi steersti
atgjaldalidur heimilanna, en naest par & eftir koma samgoéngur (Hagstofa slands, 2015). Af
pessum sdkum er sérstakur kafli um samgdngur og hlisnaedi i pessari skyrslu (sja kafla 4.4).

% Sja: http://www.mannvirkjastofnun.is/um-mvs/log-og-reglugerdir/
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2 SKIPULAG OG HUSNAEBPISMAL

2.1 Inngangur

Hér verdur fjallad um sampeettingu skipulagsméla og hisnaedismala. | skipulagsaesetiunum er
flallad um fyrirkomulag byggdar og par med ibudarhlisnaedis og i skipulagslégum segir ad
hafa beri sjalfbaera préun ad leidarljosi vio deetlanagerd. Til pess ad haegt sé ad na
félagslegum markmidum sjélfbeerrar prounar parf ad vera neegilegt frambod af husnaedi fyrir
alla félagshépa (Atkinson & Valiene, 2015). Engu ad sidur eru litlar visbendingar um ad i
skipulagsaaetlunum hér a landi hafi sjonum sérstaklega verid beint ad pvi hvernig tryggja
megi 6llum hdpum samfélagsins hlsnaedi & vidradanlegu verdi. Akveedi vardandi hiisnaedi a
vidradanlegu verdi i nylegu adalskipulagi og husnaedisstefnu Reykjavikur auk markmida i
nyjustu tillégu ad sveedisskipulagi hdéfudborgarsveedissins eru mikilveeg skref i att ad
sjalfbeerri préun hvad pennan malaflokk vardar. Ennfremur segir i tillogu til pingsalyktunar um
landsskipulagsstefnu 2015-2026 segir i kafla um skipulagsgerd sveitarfélaga ad hugad veroi
sérstaklega ad frambodi & husnaedi fyrir alla tekjuhdpa (Alpingi, 2015(3)).

Hér a eftir er fjallad um pessa tvo malaflokka med tilliti til sjornkerfis og hvernig megi
hugsanlega tengja pa betur saman.
2.2 Stjornsysla og lagaumhverfi

Skipulagsmal og husnaedismél eiga pad sameiginlegt ad vera vidfangsefni baedi rikis og
sveitarfélaga. Gerd skipulagsaeetlana (ef fra er talio landsskipulag) er a hendi sveitarfélaga,
en eftirlit & hendi rikisins (Skipulagslég nr.123/2010, m.s.br.).

islenska skipulagskerfid midad vid 1og nr.123/2010

stiomsysian

Rikid — umhverfisraduneyti SKipulagsstigin
Staifesting 55k og ask | sinstékum tilvikum Landsskipulag
¢ - b.m.1. miShalendi
Rikid — Skipulagsstofnun g Svadisskipulag

Eftirlit —leibeiningar
Stra8festing sv=ldisskip. og a8skskipulags

| (valkv=it nema hifudborgarsvedia)

¥

Adalskipulag m.a. um
hiisnazdismal
Rammazhluti afalskig] [valky it}

Sveitarfélog ¥ |
Hverfisskipulag I

Deiliskipulag :

v v

Rikid -Urskurdarnefnd Fram’buaéhusnaeéié
umhverfis-0g audlindamala vidradanleguverdi?

LY
.

Mynd 2. islenska skipulagskerfid og frambod & hlsnzedi 4 vidradanlegu verdi.

Riki og sveitarfélog hafa hins vegar baedi hlutverki aé gegna hvad vardar framkveemd
hasnaedismala; rikid starfraekir ibudalanasjéd en sveitarféldg bera abyrgd & ad adstoda pa
sem parfnast adstodar vid hisnaedisoflun (Lo6g um hlsnaedismal nr. 44/1998, m.s.br.).
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Tilgangur laga um hisnaedismal er medal annars ad landsmenn geti buid vid 6ryggi og
jafnrétti i hisnaedismalum og ad folk geti eignast eda leigt hisnaedi a vioradanlegum kjérum
(L6g um hasneedismal nr. 44/1998, m.s.br.).

islenska husnazdiskerfid midad vid log nr.44/1998
stjomsyslan

: - - skyldur - afurd

| Rikid - velferdarraduneyti SHyldur- ature
Stefnumaotun um

hisnazdismal

y
| Rikid — ibudalanasjodur |—’|Framk\-'$rnd hisnazdismala

Hisnazdisstefna
(valkwastt)

v
Leysa hlisnazdisporf peirra
sem parfnast adstodar

| Sveitarfélog

i

Frambod a hisnaedi a
vidradanlegu verai?

Rikid —Urskurdarnefnd
felagspjonustu
oghisnasdismala

Mynd 3. islenska husnaediskerfid og frambod & husnaedi 4 vidradanlegu verdi.

Skipulagslog hafa medal annars pad ad markmidi ad skipulagsaeetlanir hafi efnahagslegar,
félagslegar og menningarlegar parfir landsmanna, heilbrigdi peirra og 6ryggi ad leidarljési,
ennfremur ad nyting lands og landgaeda sé akvedin med sjalfbaera préun ad leidarljosi
(Skipulagslog nr.123/2010, m.s.br.). Markmid um sjélfbaera préun krefjast pess ad fjallad sé
um félagslega peetti jafnt og umhverfislega og hagraena i skipulagsaeetlunum. Sé sjalfbeer
préun leidarljés vid skipulagsgerd ber ad meta hagreen, umhverfisleg og félagslegra ahrif
aeelunarinnar vid endanlega dkvardanattku og velja pa leid sem studlar ad sem mestu
jafnveegi.

Samkveemt pessu eettu stefnur sveitarfélaga um hdsnaedi a vidradanlegu verdi vel heima i
skipulagsaeetlunum. Hins vegar er hefd fyrir pvi hér & landi ad skipulagsaaetlanir
sveitarfélaga fjalli einkum um fyrirkomulag byggdar og landnotkunar, en fjallad um hagreena
og félagslega peetti med mjog almennum heetti, svo sem i tengslum vid atvinnuskiptingu og
menningarstarfsemi.

pessi hefd endurspeglast ad nokkru i [l6gum og reglugerd. Sjalfbaer proéun er skilgreind i
skipulagslégum (sja Skyringar) en i skilgreiningunni er aherslan fremur & umhverfislega paetti
en j6fnud og hagraena og félagslega paetti.

I skipulagsreglugerd er i grein um gerd adalskipulags, fjallad um markmid um sjalfbeera

préun vid gerd adalskipulag & eftirfarandi hatt:
.| skipulagsgégnum skal gera grein fyrir og marka stefnu um nedangreind mélefni og setja pau fram med
akvordunum um landnotkun, eftir pvi sem vid &: ...
Sjalfbaer préun.
Hvernig stefna adalskipulags stydur vid markmid skipulagslaga og sjénarmid um sjélfbaera préun i
sveitarfélaginu, sérstaklega hvad vardar busetumynstur, samgéngur og audlindanytingu®
(Skipulagsreglugerd nr. 90/2013, gr. 4.3.1.).
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Hér er enn &hersla & hid fysiska umhverfi, pannig ad hvorki l6gin né reglugerdin hvetja til
aherslu & félagslega og hagreena peetti p6 sjalfbeer préun sé hofd ad leidarljosi (enda
skilgreiningu hagad a pann veg).

I sému grein segir um ibudir:
Jbtar og ibudir.
ibaaproun og iblasamsetning og meginahrifapzettir 4 asetlada ibdapréun. Helstu einkenni ibudarbyggda
og adrar skipulagsforsendur sem porf er a fyrir gerd deiliskipulags, eftir pvi sem poérf pykir, svo sem
yfirbragd byggdar og verndargildi. Stefna um hvar og hvernig &eetladri porf fyrir ibudarhdsnaedi verdur
meett.” (Skipulagsreglugerd nr. 90/2013, gr. 4.3.1.).

I lIbgum um hisnaedismal segir ad sveitarstjorn beri abyrgd & ad leysa hlsnaedisporf pess
folks i sveitarfélaginu sem parfnast adstodar vid hasnaedisoflun og jafnframt tekid fram ad
sveitarstjorn skuli fylgjast med porf & hisnaedi i sveitarfélaginu (L6ég um hldsnaedismal nr.
44/1998, m.s.br.). bessar skyldur falla afar vel ad hlutverki sveitarfélaga varéandi
skipulagsmal og ma pvi lita & skipulagsaeetlanir sem teeki sveitarfélaga til ad framfylgja
pessari abyrgd. P6 ad hvorki skipulagslog eda skipulagsreglugerd fjalli um porf peirra sem
parfnast adstodar i husnaedismalum, hlytur pad ad falla ad markmidum um sjalfbaera préun.

Gerd husnaedisstefnu a landsvisu er ekki lagaskylda en arid 2011 gaf Velferdarraduneytio ut
ritio ,Husneedisstefna. Skyrsla samradshdps um husnaedisstefnu® (Velferdarraduneyti, 2011).
par kemur skyrt fram ad markmid stefnunnar sé ad tryggja hasnaedisoryggi heimila og ad
auki studla ad félagslegri samheldni og efnahagslegum stédugleika.

i kjolfar stefnunnar vann vinnuhépur um gerd hisnaedisaaetlunar skyrslu
(Velferdarraduneytid, 2012(2)) par sem lagt er til ad husnaedisaeetlun sé hluti af
landsskipulagsstefnu og nytist pannig riki og sveitarfélogum til ad na markmidum sinum i
hasneedismalum. Enn fremur eru i skyrslunni fleiri tilldgur um hvernig standa skuli ad gerd
husneedisdaetlunar baedi a landsvisu og medal sveitarfélaga. Hingad til hefur pessu ekki verid
fylgt eftir hvad vardar landsvisu, pvi i pau tvo skipti sem umhverfis-og audlindaradherrar hafa
akvedid gerd landsskipulagsstefnu hafa hisnaedismal ekki verid hluti af aherslum peirra. Rétt
er pé ad geta pess ad i pingsalyktunartillogu um landsskipulag segir i grein um hagkveema
uppbyggingu, ad studlad verdi ad fidlbreyttum hlsnaediskostum, tyggt ad husnaedi studli ad
félagslegri fjdlbreytni og hugad verdi sérstaklega ad frambodi & hlsnaedi fyrir alla tekjuhopa
(Alpingi, 2015) (Alpingi, 2015(3)).

| samraemi vid pingsalyktun um adgerdir vegna skuldavanda heimila* var skipud
verkefnisstjérn um framtidarskipan hisnaedismala i september 2013 og skiladi hun skyrslu i
mai 2014. Jafnframt verkefnisstjorn var settur a fot breidur samvinnuhoépur og & vegum hans
storfudu fjpgur teymi um lanamal, leigumarkad, félagsleg Grraedi og hlutverk stjornvalda®. |
tillégum hops um skilvirk félagsleg Urraedi i hisnaedismalum sem birtar voru & vef
velferdarraduneytisisins i desember 2013 er medal annars lagt til ad ,[lJagaumhverfi
skipulags og byggingarmala verdi endurskodad med pad fyrir augum ad haegt sé ad byggja
hagkveemara og 6dyrara hlusnaedi og breyta pvi sem nu er til i minni og hagkveemari
einingar” (Velferdarraduneytid, 2013). | pessari tillogu felst visbending um ad naverandi
skipulagsldg og 16g um mannvirki komi i veg fyrir haegt sé ad byggja hagkvaemt og 6dyrt
hasneedi an pess ad nanar sé gert grein fyrir pvi hverjar pessar hindranir eru. bad parf hins
vegar ad koma fram, til pess ad haegt sé ad koma til moéts vid abendingar hopsins.

* http://www.althingi.is/altext/142/s/0055. html
® http://www.velferdarraduneyti.is/framtidarskipan-husnaedismala/
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I skyrslu verkefnisstjornar um framtidarskipan hisnaedismala sem var gefin Gt i mai 2014 er
& nokkrum stodum vikié ad peetti skipulagsmala. [ kafla um leiguhtsnaedi er lagt til ad
breytingar & deiliskipulagi verdi einfaldadar og tekid sem daemi ad erfitt geti verid ad breyta
atvinnuhusneedi i ibudarhisnaedi (Velferdarraduneytid, 2014). Med aukinni &herslu a bléndun
byggdar i skipulagsaaetlunum eetti ad draga ur peim vandkveedum sem vikid var ad.

I nidurstddum samvinnuhdpsins, nanar tiltekid teymis um félagsleg Grreedi er aftur lagt til ad i
framtidinni verdi lagaumhverfi skipulags-og byggingarméla endurskodad a pann veg ad heegt
sé ad byggja hagkveemara og 6dyrara hisnaedi og sémuleidis ad haegt sé ad breyta
naverandi husnaedi i smaerri og hagkveemari einingar (Velferdarraduneytid, 2014).

Tillaga umhverfis-og audlindaradherra um ad hugad verdi sérstaklega ad frambodi hisnaedis
fyrir alla tekjuhdpa vid gerd skipulags ytir enn frekar undir sampaettingu hisnaedis- og
skipulagsaeetlana.

Hér a landi ber opinberum adilum ad meta umhverfisahrif 4aetlana sinna samanber 16g um
umhverfismat daetlana en markmid laganna er medal annars ad studla ad sjalfbeaerri préun.
Samkvaemt l6gunum er samfélag hluti af umhverfi (L6g um umhverfismat asetlana
nr.105/2006, m.s.br.) og par med ber ad meta ahrif skipulagstillagna & samfélag.
Umhverfisahrif eru hins vegar adeins metin gangvart peim umhverfispattum sem
abyrgdaradili telur ad verdi fyrir verulegum ahrifum af viokomandi aaetlun. Skipulagsstofnun
hefur jafnframt eftirlit med gerd matsins og gefur umsdgn eftir val & umhverfispattum
(Skipulagsstofnun, 2010(2)). I leidbeiningum Skipulagsstofnunar, eru talin upp atridi sem
purfi ad fjalla um i umhverfisskyrslu, svo sem grunnéstand og sidan um atridi sem
hugsanlega eigi ad fjalla um einnig. Par a medal eru félagslegar adsteedur, hagraenir paettir
og efnahagsleg préun (Skipulagsstofnun, 2010(1)).

Sé tekid deemi Ur nylegri umhverfisskyrslu med Adalskipulagi Reykjavikur 2010-2030, eru
peir umhverfispaettir sem falla undir samfélag eftirfarandi; lydheilsa, fornminjar og 6ryggi
m.t.t. nattaruvar (VSO Radgjof, 2013). Rétt er ad minna & ad skyrt markmid i
Adalskipulaginu er ad leitast verdi vio ad tryggja fjdlbreytt frambod hlsnaedis fyrir alla
félagshopa (Reykjavikurborg, 2014(1)) en ekki potti asteeda til ad meta umhverfisahrif pess
markmids.

Af pessu deemi ad rdda er hugsanlegt ad hagraenir og félagslegir peettir, hvad vardar j6fnud
(e:equity) hafi setid & hakanum vid umhverfismat daetlana, en naudsynlegt er ad gera
sérstaka rannsokn a framkveemd matsins med tilliti til allra vidda sjalfbaerrar prounar, til ad
haegt sé ad fullyrda nokkud i pa veru.

Vida annarsstadar tiokast ad gera hagraent mat af skipulagsasetlunum (e:Fiscal Impact
Assessment)® ad sumu leyti hlidsteett pvi sem framkveemdaradilar gera af sinum aaetlunum
nema ad munurinn er ad i hagraenu mati opinberra adila er metid hvada ahrif asetlunin hafi 4

e Skilgreining amerisku skipulagssamtakanna & hagraenu mati skipulagsaesetlana: ,Fiscal Impact
Analysis: Compares local government costs against local government revenues associated with land-
use policies and specific development projects. It projects net cash flow to the public sector resulting
from development. The analysis indicates if and when a community could face budget deficits. Local
governments are then able to weigh land-use policy decisions, acceptable levels of public services,
plans for capital investments, and long-term borrowing needs, in addition to promoting local officials to
evaluate current and future revenue sources” (American Planning Association, 2006(1)).

Pess mé geta ad hagraenu mati var upphaflega beitt i skipulagi & 4. aratug 20. aldar til ad réttleeta
fjarfestingu sveitarfélaga i félagslegu hisnaedi og endurskipulagningu hverfa.
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sameiginlega sjodi og samfélagid par med. bar sem slikt mat er gert audveldar pad
stjornvoldum til deemis, ad meta hvort skynsamlegra sé ad radast i uppbyggingu
strjalbyggdra hverfa eda péttra. Samfélagsleg ahrif er einnig haegt ad meta sérstaklega
(e:Social Impact Assessment)’ og er pad vida gert, pé ekki séu pekkt deemi um slikt hér &
landi.

Ofangreind atridi er vert ad hafa i huga par sem sveitarféldogum ber ad gera asetlanir med
sjélfbaera proun ad leidarljosi. betta purfa baedi sveitarfélégin og peer stofnanir sem sinna
eftirlitshlutverki, ad takast & vid i vinnu sinni.

2.3 Husneedi a vioradanlegu veraoi

pratt fyrir téluverda umraedu um hdsnaedi & vidradanlegu verdi er ekki alltaf ljost vid hvad er
att pegar hugtakid ber & géma. | erlendum ritum ma finna ymsar skilgreiningar & ,hisnaedi &
vidradanlegu verdi“ en paer geta verid misjafnar eftir baedi Iondum og sveedum og eins
deetlunum eda rannséknum sem fjalla um hasnaedismdl. Flestar innihalda skilgreiningarnar
b6 lysingu & pvi hvad hugtakid ,vidradanlegt” felur i sér og jafnframt hvada hopi folks,
hdsneedi & vidradanlegu verdi er aetlad (Gurran et al., 2007). ba er ekki gerdur greinarmunur
a pvi hvort um er ad reeda leiguhtsnaedi eda hasnaedi i eigu ibuanna.

A islandi er ekki til opinber skilgreining & hiisneedi a4 vidradanlegu verdi eda stefna um
aeskilegan eda asaettanlegan hisnaediskostnad. Hagstofa islands hefur fra arinu 2004 tekid
saman hver byrdi husnaediskostnadar er fyrir islensk heimili med pvi ad nota vid sému viomid
og Hagstofa Evrépusambandsins (Eurostat) gerir. Samkvaemt peim viomidum er
husneediskostnadur verulega ipyngjandi ef hann fer yfir 40% af radstdéfunartekjum heimilis
(Hagstofa islands, 2012(2)). Hins vegar hefur einnig komid hefur fram ad akjosanlegt pyki ad
husneediskostnadur fari ekki yfir 25% af radstéfunartekjum heimila (Alpingi, 2011).

PG svo ad hasnaediskostnadur geti verid ipyngjandi fyrir alla tekjuhopa, eru meiri likur & ad
lagtekjuhopar bui vid ipyngjandi husneediskostnad. Eins og fyrr getur telur Hagstofa
Evropusambandsins ad husnaediskostnadur sé vidradanlegur ef ad hann fer ekki yfir 40% af
radstofunartekjum heimils en ekki er tekid sérstaklega & mismunandi tekjuhopum. Arid 2013
bj6 ramlega fjérdungur peirra sem voru med laegstu tekjurnar & islandi® vid ipyngjandi
husneediskostnad en einungis nokkur présent peirra sem voru med heestu tekjurnar
(Hagstofa Islands, 2014). Akjosanlegt veeri ef ad vidmid um vidradanlegan hisnaediskostnad
lagtekjuhdpa veeri skilgreint sérstaklega. betta er mikilvaegt, ekki sist mead tilliti til pess ad
opinberir adilar, baedi sveitarfélég og radherrar hafa gert tilldgur um ad hugad verdi hisnaedi
fyrir alla tekjuh6pa en aetla ma ad med sliku ordalagi sé sérstaklega att laegstu tekjuhépana.

Arid 2012 gaf Velferdarraduneytid Ut skyrsluna Félagsvisa. Megintilgangur skyrslunnar var
ad taka saman og birta safn télulegra upplysinga sem audvelda eiga stjérnvéldum og
almenningi ad fylgjast med préun og breytingum i samfélaginu (Velferdarraduneytio,

" sjat.a.m. Burdge, R.J & Vanclay, F. 1996: Social Impact Assessment; A contribution to the State of
the Art Series, Impact Assessment,14(1):59-86.

8 Hér er att vid pann tekjuhop sem var i leegsta fimmtungi tekjuprepa arid 2013. samkveemt
lifskjararannsékn Hagstofu Islands.
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2012(1)). I skyrslunni eru lagtekjuhopar skilgreindir® og Gt fra peirri skilgreiningu asamt 25%
eda 30% vidmidinu um husnaediskostnad veeri pvi mogulegt ad skilgreina hvad veeri
vidradanlegt verd a husnaedi & islandi fyrir lagtekjuhopa.

Almenn umfj6llun um hisnaedisvanda tekjulaegri hopa fjallar oft um hvernig fijarméalakerfid
geti betur brugdist vid skorti & hisnaedi & vidradanlegu verdi, en einnig um lausnir vardandi
arkitektar.'® Til pess 6llum pjodfélagshopum sé tryggt 6ruggt hiisnaedi parf ad hyggja ad baedi
flarmognun, byggingarreglum og arkitektar en einnig skipulagi. Hér & eftir verdur fjallad um
nokkur erlend deemi par sem aeetlanir um hlsneedi & vidradanlegu verdi eru tengdar
skipulagsaaetlunum. Ekki er um ad raeeda samanburdarrannsékn a pessum daemum heldur
voru pau valin med pad fyrir augum ad pau geetu hugsanlega nyst vid slika sampaettingu hér
a landi.

2.3.1 Bretland

| Bretlandi er hiisnaedi & vidradanlegu verdi skilgreint sem hasnaedi fyrir pa sem hinn almenni
hasnaedismarkadur neer ekki ad pjona (Department for Communities and Local Government,
2014) og pvi kemur hid opinbera til adstodar. Réttur folks til sliks hisnaedis er hadur
stadbundnu hasnaedisverdi og tekjum. Hlusnaedi sem pannig er skilgreint, fylgja paer kvadir
ao pvi sé haldid vioradanlegu fyrir heimili sem i framtidinni kunna ad purfa a pvi ad halda
(Department for Communities and Local Government, 2012).

Breska skipulagskerfinu var breytt nokkud med lagabreytingum 2010 og 2011. Breytingarnar
endurspegla medal annars auka aherslu a dreifingu valds par sem aukin ahersla er 16gé a
stadbundnar aeetlanir (e.local plans og e.neighbourhood plans). Engu ad sidur eru
stadbundnar aeetlanir bundar af peirri stefnu sem sett er a landsgrundvelli, enda er par fjallad
um pa malaflokka sem taldir eru varda velferd alls landsins (Atkinson & Valiene, 2015,
Department for Communities and Local Government, 2015).

Bresk yfirvold hafa lengi notad skipulagsasetlanir sinar til ad auka frambod & hasneaedi a
vidradanlegu verdi (Crook et al., 2002). Um arabil, eda allt fra 1968 hafa skipulagsyfirvold
getad krafid framkveemdaradila um gjald gegn skipulagsleyfi, til ad meeta fysiskum og
félagslegum porfum a viokomandi sveedi. bessi gjold hafa gjarnan verid aetlud til uppbygginar
hasneedis & vidradanlegu verdi. bessi alagning hefur pé adeins verid heimilud, ad synt hafi
verio fram & porf a sliku husnaedi (Whitehead, 2007).

Raduneyti sveitarstjornarmala i Bretlandi (e. Department for Communities and Local
Government) maétar stefnur & landsvisu og 2012 var landsskipulagsstefna ,, The National
Planning Policy Framework® sampykkt. Stefnunni er aetlad ad vera leidbeinandi fyrir pa sem
koma ad skipulagsgerd og hvernig notast a vid stefnur og reglur (e.Planning Policy
Statements (PPS)) er varda landnotkun. Sveitarstjornum ber ad taka tillit til ,The National
Planning Policy Framework® asamt stefnum og reglum vardandi landnotkun vid
skipulagsgerd til ad studla ad sjalfbaerri préun. Eitt af megin markmidum

9 Lagtekjuhlutfall er pad hlutfall einstaklinga sem lendir undir lagtekjumarkum. Lagtekjumork midast
vid 60% af midgildi rAdstofunartekna a neyslueiningu. Radstofunartekjur & neyslueiningu taka mid af
heildarradstéfunartekjum heimilis og hversu margir purfa ad lifa af peim® (Velferdarraduneyti, 2012(2),
bls 24).

1% 5ja t.d. umfjollun ar The Gurardian f jali 2013
http://www.quardian.co.uk/artanddesign/gallery/2013/jul/06/architecture-housing-crisis-
solutions#/?picture=412097643&index=8
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landsskipulagsstefnunnar er ad tryggja fjolbreytileika i ibudarhisnaedi og skulu
skipulagsaaetlanir nyttar til pess. Sveitarfélégum ber ad gera aaetlun til fimm ara par sem
gerd er grein fyrir pvi hvernig markmidoum vardandi ibudarhlisnaedi skal nad. Ef ekki er métud
serstok stefna um husneedi a vidrddanlegu verdi er dsaettanlegt ad setja akveedi eda gera
grein fyrir, i fjarhagséaeetlunum hvernig maeta a pessum porfum (t.d. ef setja & fjarmagn i ad
lagfeera og beeta nlverandi husnaediskost) (Department for Communities and Local
Government, 2012).

Nanari akveedi vardandi husnaedi koma fram i skipulagsstefnu um hasnaedimél fyrir landid
allt ,Planning Policy Statement 3: Housing“ (PPS3) sem gefid var Gt af rAduneyti
sveitarstjornarméla i Bretlandi arid 2011. Stefnan ,PPS3* er bindandi og ber
sveitarfélégunum ad fara eftir henni. Skjalid endurspeglar stefnu yfirvalda um ad frambod
skuli aukid a htsnaedi einkum hlsnaedi a vidradanlegu verdi i 6llum sveitarfélégum par a
medal i dreifbyli. Megin stefnumid yfirvalda er ad tryggja ad allir geti buid i hiisnaedi sem
hentar peirra pérfum, efnahag og sé & peim stad sem peir vilja bda (Communities and Local
Government, 2011). i skjalinu er medal annars fjallad um hvernig sveitarfélog skuli vinna
aeetlanir um hvernig megi skapa og vidhalda fidlbreytileika hvad vardar hisnaedi.

i bresku skipulagsldggjofinni fra arinu 1990 (e. Town and Country Planning Act 1990) var sett
akvaedi sem heimiladi sveitarstjornum, sem synt gatu fram a porf & hisnaedi a vidradanlegu
verdi, ad innheimta sérstakar greidslur af framkvaemdaradilum®. Greidslurnar voru sidan
nyttar til uppbyggingar hisneedis & vidradanlegu verdi eda félagslegs leiguhtsnaedis. Gerdar
hafa verid rannsoknir & hvort og hvernig skipulagskerfid eitt og sér hefur aukid frambod a
hasneedi a vidrddanlegu verdi a Englandi eftir ad umraedd 16g voru sett. Almennt hefur pessu
akveedi verid vel tekid og aukid skilning & bléndun byggdar, pannig ad su pélitiska stefna
sem birtist i Id6gunum hefur heppnast vel. Fra1990 fram til 2007 joks frambod & hdsnaedi &
vidrddanlegu verdi en ekki er haegt ad fullyrda ad pad hafi verid pessu lagadkvaedi ad pakka,
heldur fremur sérstékum opinberum framlégum & peim tima. Hins vegar hefur lagaakveedio
haft pau ahrif ad blondun hefur ordid meiri pannig ad hlisnaedi & vidradanlegu verdi er na i
bodi i mun fleiri hverfum en adur var (Whitehead, 2007). b4 hefur einnig verid kannad
sérstaklega hvernig skipulagi fyrir hisnaedi & vidradanlegu verdi hefur verid sinnt i
Lhverfisskipuldogum® (e: neigbourhood plans) i Bretlandi en pau komu til med innleidingu
.stadarldggjafarinnar® (e:the Localism act) arid 2011 (Department of Communities and Local
Government, 2011). | athuguninni kom fram ad sveitarstjornir hafa adhald af
landsskipulagsstefnunni hvad vardar hlisnaedi & vidradanlegu verdi, en ekki virdist sem
hverfisskipulagsaaetlanirnar auki & frambod hlsnaedis & vidradanlegu verdi a landsvisu.
Ldggjofin fra 2011 hefur hins vegar aukid stadbundna patttoku i akvorounum hvad vardar
gerd, bléndun og stadsetningu ibudarhisneaedis (Bailey, 2014).

Samantekt

| breska kerfinu er notast vid skipulagsaaetlanir & landsvisu til ad reyna ad tryggja naegilegt
frambod husneaedis & vidradanlegu verdi. L6go hefur verio dhersla & ad hlsneedi a
vidradanlegu verdi sé mikilvaegt vidfangsefni og ber sveitarfélogum ad tryggja ad
skipulagséeetlanir peirra uppfylli parfir vardandi hisnaedi. Sveitarféldgum ber pannig ad
greina og meta hasnaedisframbod og parfir & hverju svaedi fyrir sig og hvernig peim skuli
maett. Rannsdknir hafa synt ad adgerdir stjornvalda hafa aukio & fjdlbreytni hisagerda innan
hverfa og um leid & bléndun félagshépa.

1 5ja,Section 106 Agreement“i Town and Country Planning Act 1990.
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2.3.2 Bandarikin

I Bandarikjunum eru lagtekjuhopar skilgreindir Gt fra svaedisbundnum medaltekjum. i
framhaldi af pvi hefur hiisnaedi a vidrddanlegu verdi verid skilgreint sem hasnaedi par sem
afborganir eda leigugjold eru innan vidradanlegra marka midad vid tekjur heimila. Fyrir eigid
hasnaedi er talad um ad vidradanlegur husnaediskostnadur (skattar, tryggingar, hidssjédur,
afborganir af lanum o.fl.) sé ekki heerri en sem nemur 28% af arstekjum heimilis. Fyrir
leiguhUsneedi fari leigu- og veitukostnadur (t.d. rafmagn og gas) ekki yfir 30% af arstekjum
(Meck et al., 2003). Morkin um 30% eda minna hefur p6 sina galla, par sem greidslugeta
tekjuhopa er mismunandi. P4 er heldur ekki horft til stadsetningar hiisnaedis sem getur haft
mikid ad segja vardandi rekstrarkostnad heimilis. Kostnadur sem tengist rekstri a bil eda
samgongum getur til daemis verid mjog misjafn og jafnframt hatt hlutfall af Gtgjéldum margra
heimila (Nelson et al., 2002).

I Bandarikjunum eru ekki alrikis skipulagslog og ihlutun bandariskra alrikisstjérnvalda i
akvardanir vardandi skipulag pvi almennt ekki mikil enda getur verid mikill munur a
skipulagsloggjof eftir rikjum. Alrikisstofnanir tengjast pé hisnaedismalum med pvi ad Utvega
hdsneedislan & godum kjorum og veita styrkjum til verkefna sem snidast um uppbyggingu
hasneedis & vidradanlegu verdi (Meck et al., 2003). Husnaedis og skipulagsstofnun
Bandarikjanna (e. Housing and Urban Development (HUD)) gegnir medal annars pvi
hlutverki ad auka frambod & vidradanlegu husnaedi (U.S.Dept.of Housing and Urban
Development, 2014(1)). Eitt af verkefnum stofnunarinnar er ad Uthluta styrkjum til
péttbylisveeda par sem husnaedisporf lagtekjuhdpa er mikil, auk styrkingar a pjonustu og til
atvinnuuppbyggingar a slikum sveedum (U.S.Dept.of Housing and Urban Development,
2014(2)).

pratt fyrir mismunandi skipulagsldg i eftir rikjum, eru mjog vida eru akveedi i
skipulagsaeetlunum um hisnaedi a vidradanlegu verdi eda svokalladar ,fair share*
husneediskrofur sem eiga reetur ad rekja til domsmals | New Jersey fra 1975 par sem
Urskurdad var ad skipulagsaeetlun sem gerdi einungis rad fyrir dyru og iburdarmiklu
ibudarhlsnaedi veeri ekki i samraemi vid stjérnarskra. betta leiddi til pess ad viokomandi riki
og morg 6nnur hafa gert sveitarfélog abyrg fyrir pvi ad Utvega ibdum hdsnaedi a vidradanlegu
verdi (Meck et al., 2003).
Stédug eftirspurn eftir hisnaedi & vidradanlegu verdi og abyrgd sveitarfélaga hefur leitt til
pess ad skipulagsyfirvéld eru stoougt ad leita leida til ad efla frambod & hlsnaedi &
vidrddanlegu verdi en helstu adferdirnar eru eftirfarandi:
e Skilyrdi i skipulagi og skipulagsakvaedi. | nokkrum rikjum tidkast ad setja bein akveedi i
skipulagi um ad akvedid hlutfall ibuda i skipulagsreit skuli vera a vidradanlegu verdi (bundid til
99 ara). Oftast er petta fost prosenta, 10% eda heerri og naer til nyrra skipulagsaaetlana eda
bygginga en rannséknir hafa synt ad ekki er heppilegt ad hlutfall hisnaedis fyrir lagtekuhépa
fari yfir 15-20% af heildarfjtlda ibida & vidkomandi svaedi (Galster, 2013). | sumum rikjum er
framkveemdaadilum bodid ad greida hlidsteeda upphaed til viskomandi sveitarfélags sem sér
ba um uppbygginguna. | eldri hverfum eda borgarhlutum par sem takmarkadur méguleiki er til
nybygginga, hafa krofur verid Utvikkadar pannig ad leyfilegt er ad endurskipuleggja sveedi eda
breyta til pess ad hlidsteedar krofur séu uppfylltar (Gurran et al., 2007).
par sem framkvaemdaadilar greida sérstok gjold er algengt ad peim sé ytt &fram a kaupendur
eda leigjendur husnaedis, pvi hafa vida verid tekin upp gjold & uppbyggingu beaedi ibudar og
atvinnuhlsnaedis sem sérmerkt eru hiisnaedi 4 vidradanlegu verdi. Aratuga reynsla er vida
komin af pessum skilyréum og gjoldum. Daemi um slikt er fra Seattle. bar var gerd kénnun arid
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2013, a pvi hvert framlag framkvaemdaadila til uppbyggingar hlisnaedis a vidradanlegu veroi
hefdi verid. I [jos kom ad i 6llum tilfellum par sem framkveemdaadilar attu kost & ad greida
gjald i stad pess ad bjoda dkvedid hlutfall af ibudum & vidradanlegu verdi, kusu peir ad greida
gjaldid og selja allar ibudir fullu verdi. betta vard til pess ad i oktober 2014 sampykkti
borgarstjérn Seattle breytingar a skilmalum pannig ad reglan veeri su ad sérstakt gjald yroi lagt
a nybyggingar i fjélbyli og atvinnuhsnaedi en haegt veeri ad f& undanpagu fra greidslu pess
med byggingu hisnaedis a vidradanlegu verdi (American Planning Association, 2015).

e Hvatar. Fyrrnefndum kréfum um ad akvedid hlutfall ibuda skuli vera & vidrddanlegu verdi er
stundum fylgt eftir med hagraenum hvétum svo sem um aukid byggingarmagn, par sem
aodstaedur bjoda uppa slikt (Morrow, 2001).

e Breytingar og einféldun & reglugerdum, umsoéknar- og afgreidsluferli. | mérgum rikjum og
borgum hafa reglugerdir og skilmalar stadid i vegi fyrir uppbyggingu hlisnaedis & vidradanlegu
verdi. Fyrir rimum 20 arum Iét HUD vinna skyrslu um pennan vanda og jafnframt um pau
vidhorf sem kynnu ad liggja ad baki slikum reglugerdum og skilmalum (U.S. Department of
Housing and Urban Development, 1991). Skyrslan fjalladi um hvernig reglugerdir geta ytt undir
mismunun auk pess ad vera jafnvel 6naudsynlegar. Utreikningar syndu jafnframt ad kostnadur
vio reglur og utanumhald um peer veeru allt ad 20-30% af hdsnaediskostnadi (Morrow, 2001).
Sidan skyrslan kom Gt hefur HUD hrint af stad ataksverkefnum til ad virkja yfirvéld og
samstarfsadila til ad takast & vido vandamalid. Komid hefur verid upp midleegri upplysingagatt
,Regulatory Barriers Clearinghouse“'? par sem er ad finna upplysingar og deemi um adgerdir
til ad lidka fyrir uppbyggingu hinaedis & vidradanlegu verdi (U.S. Department of Housing and
Urban Development, 2005).

Daemi um radleggingar sem yfirvold og sveitarfélog fa pegar pau eru ad yfirfara skipulag og
skipulagsaaetlanir sinar eru:
e Gera raod fyrir blondun byggoar
e Setja skilyrdi um ad minnst pridjungur ibldarsveedis fari undir radhus/fiélbylishas
(e.attached dwellings).
o Gaeta pess ad leyfisumsoknaferli sé gagnseett.
e Slaka & bilasteedakroéfum par sem husneedi & vidradanlegu verdi er annars vegar
(Gurran et al., 2007).

Samantekt

I Bandarikjunum hefur alrikisstjornin beitt sér ad pvi ad til sé naegilegt hlisnaedi &
vidradanlegu verdi og hafa morg sveitarfélog fjallad um hlsnaedi 4 vidradanlegu verai i
skipulagsaeetlunum sinum. Jafnframt leggur bandariska kerfid &herslu a lausnir sem mida ad
pvi ad virkja einkageirann i uppbyggingu a fjarhagslega vidrddanlegum husneedisgerdum
asamt pvi ad nidurgreida pessa uppbyggingu. Einkaadilum sem koma ad uppbyggingunni
ber vida skylda ad taka patt i atvegun hisnaedis & vidradanlegu verdi oft sem hluta af
skipulagsskilmalum en einnig gegn 6drum hvétum, svo sem Uthlutun byggingarl6éa (Gurran
et al., 2007).

2.3.3 Finnland

Skipulagskerfi Finnlands er likt pvi sem tidkast a 6drum Nordurldndum par sem
sveitarstjornir bera megin abyrgd a skipulagsmalum p6 svo ad svaedis- og landstjérnir hafi
par meiri ahrif en i Danmdrku og Svipjéd. Husnaedismal heyra undir raduneyti umhverfismala

12 5ja: http://www.huduser.org/portal/rbc/home. html
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en markmid pess vardandi hisnaedi er ad poérfum allra ibGa landsins vardandi hdsneedi sé
fullneegt og ad fasteignamarkadurinn starfi edlilega. Husnaedisstefnu rikisins er eetlad ad
styrkja moguleika allra til ad finna husnaedi vid heefi & mismunandi lifsskeidum, auk pess ad
studla ad sjalfbaerri proun og styrkja innvidi samfélagsins. | hisnaedisstefnunni er 16gd
ahersla & ad efla hdsneedi & vidradanlegu verdi sérstaklega & hofudborgarsveedinu, en rikid
stydur vid baedi félagslegt leigu husnaedi og kaupleigurekstur med nidurgreidslum og
lagasetningu (Ministry for the Environment, 2013).

I samanburdi vid 6nnur 16nd virdist finnska skipulagskerfid hafa svarad htsnaediporf ibta vel,
tekid tillit til umhverfismala og jafnframt hvatt til félagslegrar bléndunar ibta (André & Garcia,
2012). Hasneaedisverd i Finnlandi er vidrddanlegra en & 6llum hinum Nordurldndunum og
einungs 4,5% heimila i Finnlandi notudu meira en 40% af tekjum sinum i hisnaedi arid 2012
(Hagstofa islands, 2014). Hasnaedisverd er eins og ad likum laetur haest i Helskinki, en
skortur a hisnaedi & vioradanlegu verdi er talinn geta dregid Ur baedi addrattarafli og
samkeppnisheefni borgarinnar. Skortur & hisnaedi i akvednum verdflokkum getur dregid ur
fiélbreytileika i iblasamsetningu sem aftur getur leitt til pess ad skortur verdi a vinnuafli i
akvedonum starfsgreinum. Um tveir pridju af borgarlandi Helsinki er i eigu borgarinnar, en ef
pvi landi sem er skipulagt fyrir byggd eru um 60% leigt Ut til langs tima med samfélagsleg
markmid ad leidarljési en i um 40% tilvika er land selt til sjalfsteedra verktaka (André &
Garcia, 2012).

Skipulag i Helsinki er ad mérgu leyti 6venjulegt, en pad er mjog akvedio nytt til ad na
samfélagslegum markmidum og I6darleigu haldid nidri til ad draga Gr hisneediskostnadi.
Husnaedisstefna Helsinkiborgar er akvedin til tiu ara i senn og endurskodud a hverju
kjortimabili, en naverandi stefna gildir fra 2008-2017. Samkveemt markmidum borgarinnar
skulu 20% af 6llu ibadarhisnaedi vera nidurgreiddar leiguibadir en peer eru aetladar
fidlskyldum med bla vid sérstakar adsteedur, namsmoénnum og ungu félki sem er ad hefja
buskap. Samkvaemt somum markmidum skulu énnur 20% af ibudarhlisnaedi i borgarinni vera
leigd hoflegu verdi og loks gert rad fyrir ad um 20% tilheyri Hitas-kerfinu (City of Helsinki,
2008).

Husnaediskerfio sem kallad er Hitas er starfraekt & vegum borgarinnar og er hannad til ad
gera ibaum Kleift ad eignast hlisnaedi & vidradanlegu verdi. Samkveemt kerfinu Gthlutar
borgin akvednum l6dum & verdi sem er undir markadsvirdi og heldur I6daleigu laegri en
annarsstadar, en geedi hisneaedis eru engu ad siour tryggd (Lyytikainen, 2008; André &
Garcia, 2012). ibudum sem byggdar eru & pessum l68um fylgja kvadir, kaupendur peirra eru
skuldbundir til ad selja peer aftur & verdi sem fylgir svokalladri Hitas visitélu en ekki hinum
frjdlsa markadi (Helsinki Sanomat, 2003). Tilgangur borgarinnar med kerfinu, er ad bj6da
uppa gott hisnaedi a vidradanlegu verdi. | byrjun aldarinnar voru milli 300 og 500 Hitas ibudir
byggdar arlega, eda um 8% af 6llum nybyggingum i borginni (City of Helsinki, 2008). Hitas
kerfid tryggir borginni stddugar tekjur, dregur Gr spakaupmennsku og verdhaekkunum a
I66um. Kerfid hefur hins vegar verid gagnrynt fyrir ad draga Ur uppbyggingarahuga
sjalfsteedra framkveemdaadila (André & Garcia, 2012).

Samantekt

[ Finnlandi eru landnotkunar skipulagsésetlanir sampaettar hagraenum asetlunum og nyttar i
samfélagslegum tilgangi med gédum arangri. Hisnaedisasetlanir eru gerdar i Helskini til tiu
ara og endurskodadar eftir sveitarstjérnarkosningar til ad tryggja éruggt frambod af hasnaedi
a vioradanlegu verai.
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2.3.4 Samantekt um erlend deemi

par sem skipulagsaaetlanir og hisnaediséeetlanir eru sampaettar svo sem i Bretlandi,
Bandarikjunum og Finnlandi hefur nadst arangur hvad vardar bléndun félagshépa og i
flestum tilfellum aukid frambod & hasneaedi & vidradanlegu verdi. Fjarhagslegar ivilnanir og
studningur hins opinbera virdst p6 vera mikilveegur hluti af ferlinu ef vel a til ad takast. Skilyrdi
i skipulagi um ad akvedid hlutfall ibuda sé husnaedi a vidradanlegu hefur skilad gédum
arangri, sérstaklega ef ad skilyrdin eru tengd vid hagraenar adgerdir. Fra samfélagslegu
sjénarmidi er talid edlilegt ad framkveemdaadilar greidi stok gjold (e:impact fees, linkage
fees) sem gjarnan eru eyrnamerkt uppbygginu & hisnaedi & vidradanlegu veroi. betta er
réttleett med pvi ad edlilegt sé ad peir sem fa leyfi til uppbyggingar i &gédaskyni (e:windfall
gain®) deili hluta hans med samfélaginu. Rannsoknir benda til pess ad par sem skilyrdi eru
sett um slikt hlutfall, sé heppileg steerd a hverfi eda einingu nokkur hundrud ibtda og ekki
meelt med ad hlutfall peirra ibuda sem eetladar eru lagtekjuhépum fari yfir 20% af
heildarfjélda ibuda i viokomandi hverfi eda einingu (Galster, 2013).

Af heimildum ad deema virdast finnsk yfirvold hafa n4d hvad lengst i pvi ad bjéda ibdium
uppa hdsneedi & vidradanlegu verdi en par er samfélagslegum markmidum fylgt eftir med
skyrri stefnu og skilgreindum adferoum.

'3 Daemi um ,Windfall gain“ pegar heimild er veitt til aukins byggingarmagns & 168. Hi® aukna
byggingarmagn sem l6darhafi feer ad kostnadarlausu getur sidan ordid ad miklum verdmaetum, jafnvel
b6 ad ekkert verid af uppbyggingu. (Einfalt deemi um slikt er 166 i Reykjavik, par sem nytingarhlutfall
var haekkad ar 0,75 i 3,28 med deiliskipulagi arid 2005. Deiliskipulagid var af 6drum orstkum fellt ar
gildi 2006, en engu ad sidur keypti borgin eignina & 925 milljonir af I6darhafa arid 2007,
(http://mww.mbl.is/greinasafn/grein/1145059/) veentanlega & grundvelli hins hda nytingarhlutfalls sem
hdn hafdi sjalf sett, en til vidmidunar ma geta pess ad brunabétamat eignarinnar skv. www.skra.is var
arid 2014, 329.640.000).
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3.1 Inngangur

Eins og adur hefur komid fram er hisnaediskostnadur talinn verulega ipyngjandi ef hann fer
yfir 40% af rédstofunartekjum heimilis. Samkveemt lifskjararannsokn Hagstofu islands bjuggu
8,8% Islendinga vid verulega ipyngjandi hiisnaediskost arid 2013. Byrdin er mismunandi eftir
pvi hvort um er ad raeda eigendur eda leigjendur hisnaedis. Pannig bjuggu teep 18%
leigjenda a almennum markadi vid verulega ipyngjandi hisnsediskostnad en um 7%
huseigenda (Hagstofa Islands, 2014). Rannsokn Hagstofunnar fjallar um landid allt og gerir
ekki greinarmun a sveitarféldogum en sem kunnugt er er fasteignaverd og leiga haest a
hoéfudborgarsvaedinu™.

| fislmennasta sveitarfélagi landsins ma veenta pess ad mikil eftirspurn sé eftir htisnaedi &
vidradanlegu verdi. | greinargerd med Adalskipulagi Reykjavikur 2002-2024 voru sett
markmid um ad auka gaedi byggdar medal annars med pvi ad auka blandada byggd og
stefnt ad pvi ad i deiliskipulagi nyrra ibudarhverfa verdi ,allt ad 20% ibuda midadar vid parfir
tekjuminni hépa og parfir ungs folks sem er ad hefja buskap auk namsmanna, baedi hvad
vardar gerd og steerd iblda og bilasteedakrofur” (Reykjavikurborg, 2002/2010, bls.5).

I skyrslu Félagspjonustunnar i Reykjavik fra 2003 eru markmid adalskipulagsins itrekud um
ao rik arhersla verdi 16gd a blondun byggdar til ad vinna & moéti adgreiningu pjodfélagshopa.
En ennfremur settar fram tillégur um ad dkvaedi adalskipulagsins um 20% ibuda fyrir
tekjuminni hopa verdi utfeerd, minni ibudum veradi fjiélgad, félagslegu hisnaedi verdi dreift um
borgina (Félagspjénustan i Reykjavik, 2003).

Mikid hefur verid fullyrt og fjallad um hasnaedismal en hingad til hefur ekki verid synt fram &
hvort og hvar hasnaedi a vidradanlegu verdi skorti i Reykjavik eda hvort tekist hafi ad fylgja
fyrrgreindum markmidum og tillégum eftir. Hér & eftir verdur fjallad um kénnun a hisneaedi a
vidrddanlegu verdi i Reykjavik sem var hluti meistararitgerdar Hildar Freysdottur vid
Haskolann i Reykjavik 2013 (Hildur Freysdattir, 2013).

3.2 Husneaedi i Reykjavik eftir skélahverfum

3.2.1 Huasneedi & vidradanlegu verdi

I ritgerd Hildar Freysdottur var fjallad um hisnaedi & vidradanlegu verdi i Reykjavik og lagt
mat a hvort grunnskélahverfi i Reykjavik bydu upp a hlsnaedi a vidradanlegu verdi. Hlsnaedi
var skodad i 6llum grunnskdélahverfum borgarinnar ad Klébergsskolahverfi & Kjalarnesi
undanskildu®.

14 sja upplysingar af vef bjodskrar islands; um fasteignaverd: http://www.skra.is/library/Samnyttar-
skrar-/Markadsfrettir/Talnaefni/utgafa-i-februar/Landshlutaverd/Landshlutar 20150225.xls og um
leiguverd: http://www.skra.is/library/Samnyttar-skrar-/Markadsfrettir/Talnaefni/utgafa-i-
februar/Leiguverd/arid2014leiguverd 26022015.xlsx

!> Upplysingar sem nyttar voru i rannsékninni, um steerd hiisneedis og fasteingamat 2013 (midast vid
verdlag fasteigna i febrar 2012) voru fengnar Ur gagnagrunnum bjodskrar islands en upplysingar um
radstofunartekjur og lagtekjumork fra Hagstofu islands (upplysingar adgengilegar arid 2012, fra arinu
2011).
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25 Borgaskéli

1.Grandaskéll 13.Fossvogsskoll

2.Melaskoli 14.0lduselsskoli 26.Engjaskoll
J.Vesturbeejarskéll  15.Seljaskoll 27.Vikurskoli

4 Austurbsjarskoli  18.Breidholtsskéli  28.Korpuskoll [
5.Hlidaskoli 17.Fellaskoli 29.Arba@jarskoll
B.Hateigsskoll 18.Holabrekkuskoll 30.Ingunnarskoli
7.Laugarimkjarskoli 19.Selasskoli 31.8@mundarskoli
8.Langholtsskéll 20.Artinsskoll 32.Noralingaskoli
9.Vogaskoli 21.Hamraskoli 33.Klébergsskoll
10.Alftamyrarskol 22.Foldaskdli 34.Utan svmedi

11.Hvassaleitisskoli 23.Husaskoli
12.Réttarholtsskoéli  24.Rimaskoli

Mynd 4. Grunnskdlahverfi i Reykjavik.

Meelikvardinn sem notadur var vid matid var hversu stort hlutfall hisnaediskostnadur veeri af
radstofunartekjum™® hja mismunandi heimilissteerdum. Skodadur var hiisnaediskostnadur hja
fidlskyldum sem bua i eigin hasnaedi og fjdlskyldum sem leigja ibudarhlisnaedi & almennum
leigumarkadi en hér verdur einungis fjallad um nidurstédur er varda eigio husnaedi, par sem
leiguupplysingar eru einungis adgengilegar Ur pinglystum leigusamningum sem hugsanlega
geta skekkt mynd af leigukostnadi.'” Ekki er skyllt ad pinglysa leigusamningum og fram
kemur a vefsiou Leigjendaadstodarinnar ad henni berist morg erindi um ad huseigendur vilji
ekki lata pinglysa leigusamningi. Ennfremur ad deemi séu um ad einungis hluti leigu sé gefinn
upp i pinglystum samningum (Leigjendaadstodin, 2014).

Hlutfall hasnaediskostnadar af radstofunartekjum var reiknad eftir premur tekjuflokkum, hja
lagtekjufélki og hja tveimur heerri tekjuflokkum midad vid radstdfunartekjur & neyslueiningu®®,
undir 50% og 60% morkum af heildarpydi rAdstéfunartekna. Til hisnaediskostnadar hja
ibudareigendum telst greidslubyrdi af hisnaedislanum (80% lantaka), brunatrygging,
fasteignatrygging, rafmagn, hiti, fasteignagjold og vidhald. Ekki var tekid tillit til kostnadar
vegna afskrifta & eign vegna slits og aldurs né kostnadar vegna eigin fjar. bad skal tekid fram
ad ahrifapeettir & hiisnaediskostnad eru fleiri en hér hafa verid taldir upp og adrar leidir i
Gtreikningi & husneaediskostnadi eru mogulegar.

®Um radstofunartekjur, sja Skyringar bls.7.

7 sja t.a.m. konnun Leigjendaadstodarinnar i september 2014, http://ns.is/is/content/hvad-er-i-bodi-
leigumarkadi-0. bar kemur fram ad leiguverd virdist vera heerra en pad sem fram kemur i pinglystum
samningum. Rétt ad p6 ad benda a litid Grtak kénnunarinnar.
'8 Um radstofunartekjur & neyslueiningu, sja Skyringar bls.7.
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Nidurstodur rannséknarinnar syndu ad husnaedi & vioradanlegu verdi fyrir lagtekjuhopa er

ekki ad finna i Reykjavik. Husnaediskostnadur hjé fjolskyldum med tekjur undir

lagtekjumérkum var verulega ipyngjandi'®.

Hja fjolskyldum sem eru med heerri tekjur en lagtekjur og sem bua i eigin htisnaedi var
hdsneediskostnadur stort hlutfall af radstéfunartekjum pé einkum hja barnafjolskyldum par
sem born voru tvo eda fleiri.

Nidurstddur rannsoknarinnar eftir grunnskolahverfum mé sjé i téflum 1.-3. Hja fjélskyldum
sem bua i eigin husnaedi var marktaekur munur & husnaediskostnadi, en laegstur var hann i
Breidholtshverfunum og haestur i Fossvogi, midbaejarhverfunum og Vesturbaejarhverfunum.

Grunnskdlahverfi

1fullordinn

1 fullordinn og 1 barn

2 fullordnir

2 fullordnir og 1 barn

2 fullordnir og 2 born

2 fullordnir og 3 bérn

Austurbaejarskoli
Alftamyrarskoli
Arbaejarskoli
Artdnsskoli
Borgaskoli
Breidholtsskoli
Engjaskdli
Fellaskoli
Foldaskoli
Fossvogsskoli
Grandaskoli
Hamraskali
Hateigsskoli
Hlidaskoli
Hélubrekkuskoli
Husaskoli
Hvassaleitisskoli
Ingunnarskdli
Korpuskoli
Langholtsskéli
Laugalaekjaskoli
Melaskoli
Nordlingaskdli
Réttarholtsskoli
Rimaskoli
Selasskoli
Seljaskoli
Seemundarskoli
Vesturbaejarskoli
Vikurskoli
Vogaskoli
Olduselsskdli

65%
59%
54%
61%
65%
56%
64%
52%
57%
70%
66%
67%
63%
62%
53%
64%
60%
61%

57%
59%
67%
63%
61%
63%
54%
57%
57%
66%
66%
61%
53%

68%
59%
56%
60%
60%
51%
59%
49%
58%
70%
64%
62%
60%
60%
51%
57%
62%
61%
69%
61%
63%
66%
60%
61%
59%
54%
57%
59%
65%
62%
59%
57%

68%
59%
56%
60%
60%
51%
59%
49%
58%
70%
64%
62%
60%
60%
51%
57%
62%
61%
69%
61%
63%
66%
60%
61%
59%
54%
57%
59%
65%
62%
59%
57%

77%
62%
57%
62%
63%
52%
62%
54%
63%
72%
66%
63%
66%
65%
55%
62%
64%
60%
68%
64%
70%
75%
61%
67%
52%
64%
56%
62%
73%
64%
67%
55%

87%
71%
81%
77%
80%
74%
7%
65%
83%
92%
92%
84%
76%
75%
64%
81%
78%
84%
84%
75%
74%
87%
71%
76%
84%
82%
72%
84%
86%
75%
74%
71%

124%
93%
96%
97%
92%
82%
94%
73%
98%

108%

115%
93%
92%

109%
85%
95%

100%

101%
99%
96%
96%

115%
95%
94%
93%
97%
86%
82%

109%

103%
89%
88%

Leegsta hlutfall

Haesta hlutfall

Tafla 1. Hlutfall hisneediskostnadar af radstofunartekjum hja fjdlskyldum sem eru undir lagtekjumdrkum
og bua i eigin husnaedi.

[ toflu 1 méa sja nidurstddur af reiknudum hdsnaediskostnadi hja lagtekjuhopi.
Husnaediskostnadur hja pessum hépi for i 6llum grunnskolahverfunum yfir 40% af
radstofunartekjum sem telst verulega ipyngjandi samkvaemt Hagstofu Evropusambandsins.
Laegstur var hisnaediskostnadurinn 49% i Fellaskdla hja heimilum samsettum af einum
fullordnum og einu barni og eda af tveimur fullordnum. [ heild kom grunnskoélahverfid
Fossvogur verst Ut en hlutfall hdisnaediskostnadar par for aldrei undir 70% af
radstofunartekjum.

19 5ja kafla 2.3, um hisnaedi & vidradanlegu verdi.
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Grunnskdlahverfi 1 fullordinn 1 fullordinn og 1 barn 2 fullordnir 2fullordnirog1barn | 2fullodnirog2boérn | 2fullordnir og 3 born
Austurbaejarskoli
Alftamyrarskoli
Arbaejarskoli
Artansskéli
Borgaskoli
Breidholtsskoli
Engjaskoli
Fellaskoli
Foldaskoli
Fossvogsskoli
Grandaskoli

Hamraskoli
Hateigsskoli
Hligaskoli
Holubrekkuskali
Husaskoli
Hvassaleitisskoli
Ingunnarskoli
Korpuskdli
Langholtsskoli
Laugalaekjaskali
Melaskdli
Nordlingaskoli
Réttarholtsskoli
Rimaskoli
Seldsskoli
Seljaskoli
Seemundarskoli
Vesturbaejarskali
Vikurskoli
Vogaskoli
Olduselsskdli

C o T oewsow [ swesow [ aows T

Tafla 2. Hlutfall hisneediskostnadar af radstofunartekjum fjélskyldna sem bua i eigin hiisnaedi og eru med
radstofunartekjur undir 50% morkum? .

i t6flu 2, méa sja hlutfall hisnaediskostnadar af radstéfunartekjum fjdlskyldna sem bula i eigin
hasnaedi og eru med radstéfunartekjur undir 50% moérkum af radstéfunartekjum
heildarpydisins. Hisneediskostnadur var hvergi undir 25% af radstdfunartekjum en & heildina
litid var hann leegstur i Fellaskdlahverfi. | skolahverfi Fossvogsskoéla var hiisnaediskostnadur
aldrei undir 39% og for haest i 61% hja heimilum samsettum af tveimur fullorénum og premur
bornum undir 14 ara aldri. | Austurbaejarskola for hlutfallid i 69% hja sému heimilissteerd sem
jafnframt var haesta hlutfall hisnaediskostnadar hja pessum tekjuhépi.

zf’ begar talad er um 50%-mork er att vid ad pau radstofunartekjumork sem 50% pydisins eru undir.
Arid 2011 voru 50% einstaklinga med 256.000 kr. eda laegra i rddstéfunartekjur & neyslueiningu (sja
skyringar bls.7).
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Gr kélahverfi 1fullordinn 1fullordinn og 1 barn 2 fullordnir 2fullordnirog 1barn | 2fullordnirog2bérn | 2 fullordnir og 3 bérn
Austurbaejarskéli 35%
Alftamyrarskoli 32% 35%
Arbaejarskoli 30% 33%
Artansskdli 34% 36%
Borgaskoli 36% 36%
Breidholtsskoli 31% 31%
Engjaskoli 35% 35%
Fellaskoli 29% 29%
Foldaskdli 31% 35%
Fossvogsskoli 38%_
Grandaskali 36% 38%
Hamraskoli 37% 37%
Hateigsskoli 35% 36%
Hlidaskali 34% 36%
Hélubrekkuskoli 29% 30%
Husaskoli 35% 34%
Hvassaleitisskoli 33% 37%
Ingunnarskoli 33% 37%
Korpuskali [ ay
Langholtsskoli 31% 36%
Laugalaekjaskoli 32% 38%
Melaskdli 37% 39%
Nordlingaskoli 35% 35%
Réttarholtsskoli 33% 36%
Rimaskdli 34% 35%
Seldsskoli 30% 32%
Seljaskoli 31% 34%
Saemundarskoli 31% 35%
Vesturbaejarskoli 36% 38%
Vikurskoli 36% 37%
Vogaskoli 33% 35%
Olduselsskdli 29% 34%
[ <25% [ 26%-30% [ 31%-39%

Tafla 3. Hlutfall hisneediskostnadar af radstéfunartekjum fjdlskyldna sem bua i eigin hisnaedi og eru med
radstofunartekjur undir 60% morkum.

i toflu 3 ma sja hlutfall hisneediskostnadar af radstdfunartekjum fjdlskyldna sem bua i eigin
hasnaedi og eru med radstéfunartekjur undir 60% morkum. b6 svo ad tekjumaorkin séu
haekkud, i 60% af radstdfunartekjum heildarinnar, var astandio litlu betra en pad sem kemur
fram i toflu 2. | flestum grunnskolahverfum var hisnaediskostnadur um og yfir 30% af
radstofunartekjum fjdlskyldna en pé for hann nidur i 25% i hverfi Fellaskoéla fyrir heimili med
tveimur fullordnum. Hja steerri heimilum var hlisnaediskostnadur verulega ipyngjandi i ndnast
Ollum hverfum en leegstur var hann 33% i hverfi Hélabrekkuskola.

Til ad kanna enn frekar hvernig hisnaedi a vidradanlegu verdi um borgina var verdlag a
ibudum i steerdarflokki 30-70 m? eda svokolludum fyrstu ibudum® skodad. | Stadahverfi
(Korpuskdlahverfi) voru engar ibadir af peirri steerd, minnstu ibadir par féllu pvi i steerdarflokk
70-110 m2 . A mynd 5 ma sja hvernig verd a pessum ibudum dreifist misjafnlega um borgina.
Dyrast var ad koma sér upp ,fyrstu ibud* | Stadahverfi (Korpuskélahverfi) og par & eftir kom
hverfi Fossvogsskdla. Af pessu dsamt rannsokninni um hlutfall hisneediskostnadar ma leida
likum ad pvi ad Fossvogshverfi og Stadahverfi séu pau hverfi par sem erfidast er ad finna
hunseedi a vidrddanlegu verdi fyrir tekjulaga einstaklinga og fjélskyldur.

2,1 Pegar talad er um 60%-mork er att vid ad pau radstofunartekjumork sem 60% pydisins eru undir.
Arid 2011 voru 60% einstaklinga med 280.800 kr. eda leegra i rddstofutekjur & neyslueiningu (sja
skyringar bls.7).
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Mynd 5. Medalver3d litillar ibidar, p.e. 30-70 m2. | Stadahverfi (Korpuskélahverfi) voru engar ibadir af peirri
staerd, minnstu ibudir par féllu i steerdarflokk 70-110 m2.

Til ad gefa hugmynd um bléndun ibudagerda, sem yfirleitt tengist félagslegri bléndun ibua, er
hér birt kort af Reykjavik sem synir hlutfall sérbylis af heildaribtdafjélda, samkvaemt skiptingu

i skélahverfi (mynd 6).

par ma sja ad i premur grunnskaélahverfum eru yfir 50% ibuda i

sérbyli. Pegar pad fer saman vid hatt verd & édyrustu ibud, eins og um er ad reeda i
Stadahverfi, gefur pad visbendingar um ad ekki sé um mikla félagslega fjdlbreytni ad reeda i

pvi skoélahverfi.
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Mynd 6. Hlutfall sérbylis i grunnskoélahverfum Reykjavikur.
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3.2.2 Husnaeodislrraedi

i dag er bodid upp a félagslegar leiguibGdir fyrir Reykvikinga sem lifa vid prongan fjarhag
vegna lagra tekna, pungrar framfaerslubyrdi eda annarra félagslegra adsteedna.
Félagsbustadir hf. eiga og reka félagslegt leiguhlsnaedi og er Reykjavikurborg eigandi
félagsins. Félagsbustadir eru steersti adili i rekstri ibudarhtsnaedis & islandi og i arslok 2013
atti félagio 2.222 ibudir i Reykjavik (Audun Freyr Ingvarsson, 2013(1)).

Fyrir heimilislausa og afengis- og vimuefnaneytendur & batavegi er bodid upp a svokéllud
sértaek busetulrraedi. Busetupjonustan fyrir gedfatlada er einstaklingsbundin og sveigjanleg,
og fyrir likamlega fatlada er bodid upp a pjonustuibudir par sem adilar geta buid sjalfsteett.
Sérstakar pjénustuibtdir & vegum borgarinnar eru svo i bodi fyrir p4 sem eru 67 ara og eldri
og hafa buid i Reykjavik a.m.k. 3 ar. bessar ibudir eru aetladar einstaklingum sem parfnast
meiri adstodar og studnings en heegt er ad veita i heimahusi (Reykjavikurborg, 2015 (1);
Félagsbustadir, 2013; Reykjavikurborg, 2013(1)).

Hlutfall félagslegs leiguhtsnaedis af 6llu ibudarhtsnaedi i Reykjavik ni er 4,5%.% Félagslegar
leiguibudir dreifast nokkud misjafnlega um borgina eftir hverfum.”peer eru hlutfallslega lang
flestar i Efra-Breidholti. Pannig eru félagslegar leiguibadir milli 9 og 10% af heildarfjolda
ibuda i péstnimerinu 111 (skolahverfi Fellaskéla og Holabrekkuskéla).*

400 — Ibudirieigu Félagsbustada 2012
tegundir og dreifing eftir péstnimerum
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Mynd 7. ibadir i eigu Félagsbustada 2012, tegundir og dreifing peirra um borgina eftir péstnamerum.

3.2.3 Samantekt

Samkveemt kénnuninni er hiisnaedi i Reykjavik almennt ekki a vidradanlegu verdi fyrir leegri
tekjuh6pa og stér heimili. Hins vegar var hisnaedi a vidradanlegu verdi helst ad finna i

%2 Skv. upplysingum fra Velferdarsvidi Reykjavikur og Audun Freyr Ingvarsson (2013)

2 Einungis var unnt ad fa upplysingar um fiélda félagslegra ibtida i Reykjavik samkvaemt
Eéstnumeraskiptingu 0g pa midad vid arid 2012 (Reykjavikurborg, 2013(1)).

* Skv.upplysingum fra Velferdarsvidi Reykjavikur.
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Breidholtshverfum, en hisnaediskostnadur var leegstur i Efra-Breidholti enda var pad hverfi
m.a. skipulagt med pad i huga ad bjoda uppa husnaedi & vidradanlegu verdi. |
Breidholtshverfum er ekki einungis hlutfallslega meira af édyrara hisnaedi en i 68rum
hverfum, heldur eru félagslegar leiguibudir hlutfallslega einnig flestar par. begar
Breidholtshverfin voru skipul6gd og byggd a sjéunda og attunda aratug sidustu aldar var
meginmarkmidid ad leysa brynan hasnaedsvanda tekjulaegri hdpa i borginni og pvi leitast vid
ad byggja yfir sem flesta med sem minnstum tilkostnadi (Eggert b6r Bernhardsson, 2002).
Sidan lokid var vid ibudarbyggingarnar i Efra-Breidholti hafa aherslur i skipulagsmalum
breyst og hefur verid leitast vid ad dreifa leiguhiisnaedi a vegum borgarinnar um flest hverfi
hennar. Mikil sampjoppun 6dyrara husnegedis og félagslegra ibuda pykir 6heppileg mead tilliti til
uppbyggingar samfélagsins og félagslegs jofnudar (Galster, 2013).

Almennt reyndist hlisnaediskostnadur heestur i skélahverfum Austurbaejarskéla og
Fossvogsskdla. Skdlahverfi Austurbaejarskola tilheyrir ad miklu leyti midborgarsvaedinu, par
sem byggd er blondud baedi hvad vardar aldur hdsa og landnotkun. bPar eru morg af elstu
ibudarhtisum baejarins en jafnframt nokkud af nyrri ibudum. Péttleiki byggdar er almennt
mikill og tenging vid almenningssamgongur betri en vida annarsstadar. bekkt er ad
ibudarhisnaedisverd er tiltdlulega hatt & midsveedum og pad sama gildir i Reykjavik.?
Fossvogshverfid var skipulagt & sjdunda aratug sidust aldar, nedst i dalnum eru einbylishus,
pa radhus, en efst, naest Bustadavegi fjdlbylishds. Gatnakerfid bydur ekki uppa
almenningssamgongur par sem pad einkennist af botlangagétum. Hverfid er hinsvegar pekkt
fyrir eftirsott hiisnaedi, vedursaeld og naleegd vid vinseelt Gtivistarsveedi og par helst
husneedisverd hatt pratt fyrir ad neerpjonusta sé par takmorkud.

Pessi tvo ,dyru“ grunnskadla hverfi eru pvi gjorélik hvad vardar byggdamynstur og skipulag.
Annars vegar er midbaerinn sem byggdist upp ad stérum hluta a fyrri hluta 20.aldar, a
grundvelli skipulagshugmynda pess tima, oft &n formlegra skipulagsaaetlana en hins vegar
hverfi sem byggadist & seinnihluta 20.aldar, par sem akvaedi i skipulagi voru skyr og gert var
rad fyrir ad einkabillinn myndi leysa samgéngup6rf ibla. b6 svo ad Fossvogshverfi sé byggt
a svipudum tima og Efra-Breidholt er nokkud ljést ad pad fyrrnefnda var ekki byggt til pess ad
hysa sem flesta med sem minnstum tilkostnadi. begar pessi tvd grunnskélahverfi,
Austurbaejar og Fossvogs, eru skodud Ut fra dreifingu & félagslegu leiguhtsnaedi kemur
einnig i ljés ad i pessum hverfum eru umtalsvert faerri félagslegar leiguibldir en i Efra
Breioholti (Audun Freyr Ingvarsson, 2013) (Audun Freyr Ingvarsson, 2013(1)).

%% Sja préun ibudaverds i fiolbyli eftir hverfum & héfudborgarsvaedinu, 1990- 2014:
http://www.skra.is/library/Samnyttar-skrar-/Markadsfrettir/Talnaefni/utgafa-i-
februar/Hofudborgarsvaedid/Hverfaverd_HBSV_Fjolbyli_20150225.xls
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http://www.skra.is/library/Samnyttar-skrar-/Markadsfrettir/Talnaefni/utgafa-i-februar/Hofudborgarsvaedid/Hverfaverd_HBSV_Fjolbyli_20150225.xls

3.3 Adalskipulag Reykjavikur 2010-2030 og Husneaedisstefna
Reykjavikur 2020

Nytt adalskipulag Reykjavikur 2010-2030 var stadfest i febrdar 2014. i pvi eru sett eftirfarandi
markmid vardandi ibudarhusnaedi:

,Leitast verdi vid ad tryggja fjolbreytt frambod husagerda og busetukosta fyrir alla félagshdpa.

Innan hvers hverfis verdi fidlbreytt frambod hldsagerda, minni og steerri iblda i fjdlbyli og
sérbyli, til ad tryggja félagslega fjolbreytni hverfanna. Til skemmri tima verdi [6gd sérstok
ahersla a ad auka frambod smeerri ibuda.

Stefnt verdi ad pvi ad allt ad 25% ibuda verdi midadar vio parfir peirra sem ekki vilja eda geta
lagt mikid fé i eigio hisnaedi. Uppbygging sliks hisneaedis verdi einkum a midlaagum sveedum
par sem audvelt er pjéna med gédum almenningssamgoéngum.

Vid mat & uppbyggingu iblidarhisnaedis verdi avallt tekid mid af félagslegri stodu viokomandi
hverfis og markmidum hasnaedisstefnu fyrir borgina i heild.

Stefna um frambod hlusagerda og busetukosta taki mid af préun samfélagsins og
hldsneedismarkadarins & hverjum tima, s.s. vardandi fjdlskyldustaerdir, aldursbreytingar, stédu
a byggingarmarkadi og efnahagsproun

Husnaedisstefnan byggi a markmidum um sjalfbaera préun og hagkveema uppbyggingu
borgarinnar.” (Reykjavikurborg, 2014(1), bls. 176).

Gera verdur rad fyrir ad pessi markmid verdi sidar utfeerd i deiliskipuldgum/hverfisskipuldgum
auk eftirfylgni med hdsnaedisstefnu sem naest verdur fjallad um.

HuUsneedisstefna

I nbvember 2010 sampykkti borgarstjérn ad vinna ad hisnaedisstefnu asamt adgerdaaaetiun.
Skipadur var starfshopur sem skodadi préun & fasteignamarkadi og méguleika félks 4 ad
fjarmagna husnaedi i breyttu efnahagsumhverfi. Mat starfshépsins var ad eftirspurn eftir
leiguhlsneedi eigi eftir ad aukast til muna a naestu arum pa adallega eftir smaerri ibudum.
Vegna pessa veeri mikilvaegt ad Reykjavikurborg bregdist vid med pvi ad studla ad fjdlgun
slikra ibada fyrir alla pjoofélagshdpa einkum ungt folk sem veeri ad stofna eigid heimili.

[ tillogum starfshépsins um hlsnaedisaesetlun var medal annars lagt til ad tryggt yrai & ollum
skipulagsstigum (adal-og hverfis-/deiliskipulagi) ad a.m.k. 20% ibluda yrou midadar vio parfir
ungs folks og peirra sem hvorki vilja eda geta lagt eigid fé i husnaedi. Auka pyrfti frambod a
leiguibudum og/eda buseturéttindaibadum og tryggja ad peer séu adgengilegar dllum. Lagt
var til ad sérstakur studningur i formi [6dadthlutana verdi endurskodadur med pad i huga ad
husneedissamvinnufélog og félagasamtdk sem bydu upp & leigu- og buseturéttaribidir &
vidradanlegum kjorum fyrir ungt félk og tekjulaga nyti forgangs vid Gthlutun 166a. Jafnramt
eetti Reykjavikurborg ad kanna kosti pess og galla ad fjarfesta i leigufélogum til ad stydja vio
uppbyggingu & varanlegum og éruggum leigumarkadi. Framlag borgarinnar geeti falist i
[66um, fasteignum eda beinum framlégum. Einnig aetti borgin ad vera i forystu i endurskodun
0g samraemingu reglna um sérstakar hisaleigubaetur i samvinnu vid 6nnur sveitarfélog.
pessi studningur vaeri pa éhadur pvi hver a eda rekur hisnaedi heldur faeri hann eftir
adstaedum og greidslubyrdi hvers leigjanda (Reykjavikurborg, 2011).

Eins og fram kom i kaflanum hér & undan dreifist hisnaedi i eigu Félagsbhustada ekki jafnt um
borgina. Vid pessu er brugdist i hisnaedisstefnunni og lagt til ad Reykjavikurborg heimili
Félagsbustédum ad selja eignir i peim hverfum par sem ibudir peirra eru flestar til ad stemma
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stigu vid félagslegri einsleitni og jafnframt verdi ekki keyptar frekari eignir sem skilgreindar
verdi sem félagslegar ibudir (Reykjavikurborg, 2011).

I oktober 2013 kynnti starfshépur borgarinnar hugmyndir sinar um innleidingu
hasnaedisstefnunnar. | kynningunni kemur eftirfarandi fram:

o Leitast verdi vio ad tryggja fjélbreytt frambod hldsagerda og bulsetukosta fyrir alla
félagshopa.

¢ Innan hvers hverfis verdi fjdlbreytt frambod hdsagerda, minni og steerri ibuda i fjélbyli og
sérbyli, til ad tryggja félagslega fjdlbreytni hverfanna. Til skemmri tima verdi sérstok
ahersla a ad auka frambod smeerri iblioa

e Stefnt verdi ad pvi ad allt ad 25% ibuda verdi midadar vid parfir peirra sem ekki vilja eda
geta lagt mikid fé i eigio husnaedi. Uppbygging sliks hisnaedis verdi einkum & midleegum
sveedum par sem audvelt er pjéna med godum almenningssamgoéngum.

e Vid mat a uppbyggingu ibudarhisnaedis verdi avallt tekid mid af félagslegri stédu
viokomandi hverfis og markmidum husnaedisstefnu fyrir borgina i heild.

e Stefna um frambod hisagerda og busetukosta taki mid af préun samfélagsins og
husnaedismarkadarins a hverjum tima, s.s. vardandi fjolskyldusteerdir, aldursbreytingar,
stoou a byggingarmarkadi og efnahagspréun

e Husnaedisstefnan byggi a markmidum um sjalfbaera préun og hagkveema uppbyggingu
borgarinnar® (Reykjavikurborg, 2013(2),gleera 3).

Til ad ofangreind markmid um aukid frambod og fjdlbreytni & hisnaedismarkadi nai fram ad
ganga hefur borgin medal annars tilgreint eftirfarandi leidir:

e  2500-3000 nyjar leigu- og buseturéttaribadir risi i Reykjavik & naestu premur til fimm arum
i samraemi vid adalskipulag;

e Samvinna verdi hoéfo vid traust leigu- og buseturéttarfélog sem hafa fjarhagslega burdi til
ad rédast i uppbyggingu;

e Reynsla Félagsbustada verdi nytt i nyjum uppbyggingarverkefnum, i samradi vid fulltria
verkalydshreyfingarinnar;

e Reykjavikurborg beiti sér fyrir nyjungum i honnun ibudarhlsnaedis i péttri byggd
(Reykjavikurborg, 2013(3)).

I november 2014 kynnti borgarstjori framfylgd stefnunar og i kynningargégnum kemur fram
ad skipulag, undirbaningur og eda vinna sé pegar hafin vid 2.309 ibadir (Dagur B.
Eggertsson, 2014). Tilldgur ad Nyju Reykjavikurhsunum a tveimur péttingarreitum i
borginni, voru sidan kynntar i mars 2015. Samkvaemt tillégum er gert rad fyrir fjiélbreytni
vardandi ibudagerd og félagslegri bléndun ibta (Reykjavikurborg, 2015(4)).

Greinilegt er af ofanségdu ad Reykjavikurborg leggur &herslu & ad auka frambod hisneedis &
vidradanlegu verdi i borginni og virdist aherslan sérstaklega vera a leiguhlsnaedi. Spurningar
hljéta p6 ad vakna um hver porfin sé & nyjum ibadum pegar litid er til peirrar miklu
uppbyggingar sem atti sér stad i upphafi pessarar aldar, en svo virdist sem fyrst og fremst sé
skortur a hisnaedi 4 vidradanlegu verdi, eins og fram kemur i kafla 3.2. Samkvaemt
upplysingum ur bjédskra islands fra arinu 2014 og kdénnun sem gerd var & blsetuéskum
borgarbla 2013, er um 19% ibuda i Reykjavik eins til tveggja herbergja, en 20% borgarbua
kj6sa ad baa i slikum ibudum. Flestar ibUdir eda 26% eru priggja herbergja en 30% iblda
kjésa ad bua pannig. Mest eftirspurn, 32%, er eftir fjogurra herbergja ibidum en paer eru nu
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23% af ibudarkosti borgarinnar. Mestur munur & frambodi og eftirspurn er a steerri ibGdum,
en 18% allra ibuda eru sex herbergja eda steerri, en einungis 3% ibta hefur &huga a sliku
hasneedi. Samkvaemt upplysingum fra Reykjavikurborg er aukinn ahugi a fjarfestingum i
minni ibGdum midsvaedis i borginni og endurspeglast pad i baedi hdu kaup- og leiguverdi a
peim svaedum sem jafnframt dregur Ur moguleikum peirra sem minna hafa milli handanna
(Capacent, 2014; Land-rad sf., 2013; Reykjavikurborg, 2014(2)).
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4 FRA STEFNU TIL FRAMKV/ZAEMDA -
SKIPULAGSADFERDIR

4.1 Inngangur

Efnahagslegar, félagslegar og menningarlegar parfir landsmanna auk sjalfbaerrar prounar
hafa verid medal leidarljésa skipulagslaga, um aratuga skeid. Skipulagshefdir hér a landi,
reglugeradir, leidbeiningar og sidar umhverfismat aetlana hafa fremur ytt undir ad hinum
fysiska umhverfispaetti sé sinnt i skipulagsgerd, en hin félagslegu og hagraenu leidarljos hafa
setid & hakanum.

Yfirvdld sem vilja tryggja frambod & husnaedi & vidradanlegu verdi fyrir alla tekjuhdpa
samfélagsins, geta nytt skipulagsaeetlanir til pess, en pad kerfst meiri aherslu a hina
hagraenu og félagslegu peetti i gerd skipulags en tidkad hefur verid hér & landi. bad krefst
pess ennfremur ad baedi yfirvold, fagfolk og almenningur geri sér ljost ad pvi fylgja nokkrar
breytingar & skipulagsgerd eins og huan hefur verié stundud a landinu undangengna aratugi,
par sem oftast hefur verid 16gd ahersla a landnotkun og fysiskt fyrirkomulag an pess ad
flallad veeri um hagreenar afleidingar slikra akvardana.

4.2 Gagnasofnun og urvinnsla i skipulagi

Grundvdllur ad allri daetlanagerd fyrir sveitarfélég eru goédar upplysingar um ntverandi astand
og skyr leidarljés og stefna, sem jafnframt parf ad vera raunheaef. Rannsoknir hafa leitt i [j6s
ad aeetlanir sveitarfélaga um ibuafjdlgun sem sidan liggja til grundvallar &kvérounum um
byggingarsvaedi parf ad beeta (Asdis HI6kk Theodorsdattir ofl. , 2012).

Pegar upplysingar um nuverandi astand og liklega préun hafa verid greindar og raunhaefar
spér gerdar, er haegt ad asetla porf fyrir ibudarhlsnaedi, baedi fyrir hverskonar ibudarhldsnaedi
og hvar pad er best stadsett. begar paer upplysingar liggja fyrir, er haegt ad akveda hvada
adferoum er heppilegast ad beita til ad auka & frambod hlsnaedis a vidrddanlegu verdi
(Johnson, 2007). Mikilveegt er ad hafa i huga ad iblaspar innihalda sevinlega nokkra
Ovissupeetti jafnvel p6 vandad sé til peirra og somuleidis geta félksflutningar verid éfyrirséair.
pessar stadreyndir kalla ennfrekar a ad husnaedisaeetlanir séu endurskodadar reglulega og &
markvissan hatt (Barker, 2008).

Samkveemt [6gum ber sveitarféldgum ad fylgjast med porf & hasnaedi i sveitarfélaginu til pess
ad geta leyst porf pess folks sem parf & adstod ad halda vid hlisnaedisoflun (L6g um
hasneedismal nr. 44/1998, m.s.br.). Skilgreind vidmid um ipyngjandi hasnaediskostnad
lagtekjuhopa (sbr. umfjdllun i kafla 2.3) myndu audvelda sveitarstjornum ad fylgja eftir pessu
akveedi.

I skyrslum velferdarraduneytis um upplysingar um htasnaedimal og um gerd
husneedisdaetlunar er fjallad um mikilveegi vandadrar gagnadflunar sem skilyrdi fyrir
markvissri hisnaedisaeetlun. Skipulagslég nr.123/2010 og |6g um mannvirki nr.160/2010
kveda & um ad Skipulagstofnun og Mannvirkjastofnum sinni gagnaséfnun og midlun hvad
vardar skipulag og mannvirki. Eftirfylgni vio pessi lagadkveaedi eru naudsynleg forsenda
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aeetlanagerdar sem snerta htisnaedismal®. [ pingsalyktunartillégu um landsskipulagsstefnu
2015-2026 sem l6gd var fyrir Alpingi i april 2015 segir ad Pjodskra Islands, i samstarfi vié
Skipulagsstofnun, Samband islenskra sveitarfélaga og Samtok sveitarfélaga a
hoéfudborgarsveedinu, skuli vinna ad arbétum i upplysingaméalum hvad vardar hdsneedismal
mead tilliti til skipulagsékvardana (Alpingi, 2015(3)). P& segir i tilldgu ad svaedisskipulagi
héfudborgarsveedisins, Hofudborgarsveedid 2040, ad Samtok sveitarfélaga a
héfudborgarsvaedinu muni vidhalda upplysingum um préun hisnaedismarkadar og hlutfall
hasnaedis & vioradanlegu verdi hverju sinni (Samtok sveitarfélaga & héfudborgarsvaedinu,
2014(1)). Akveedin i badum pessum tillégum eru mikilvaeg framfaraskref hvad vardar
hdsneedisupplysingar.

Skipulagsaeaetlanir og husneaedisdeetlanir haldast 6hjakvaemilega i hendur pvi eins og segir i
skyrslu velferdarraduneytis: ,Hlisnaedisaaetlun a ad taka mid af raunhaefum svaedis- og
adalskipulagsazsetlunum. Azetlanir fyrir einstaka landshluta purfa ad vera i samreemi vid
liklega folksfjéldapréun, asetlada atvinnuuppbyggingu og adrar stefnur stjérnvalda sem eru
liklegar til ad hafa ahrif & husnaedisuppbyggingu® (Velferdarrdduneytio, 2012(2), bls.4).

4.3 Skipulagsgerod

Skipulag snyst 6dru fremur um ad baeta umhverfi og lifsgaedi folks. bPetta endurspeglast skyrt
i markmidum og leidarljosum skipulagslaga nr.123/2010 svo deemi séu tekin. Vid
skipulagsgerd méta samfélog (hér sveitarfélog) framtio sina med samstarfi kjorinna fulltrda,
skipulagsradgjafa og annarra sérfreedinga auk almennings. Skipulagsvinna snyst pvi um ad
sampeetta Olik sjbnarmid og hagsmuni par sem finna parf jafnveegi & milli uppbyggingar,
verndunar, pjénustu og hagreennar préunar um leid og 6aeskilegum umhverfisahrifum er
haldio i lagmarki.

Skipulagsgerd snyst ekki bara um endanlega afurd heldur skiptir ferlid einnig miklu mali en
adferdir eru mismunandi eftir pvi sem lidur a ferlid. EkKi er astaeda til ad greina fra peim
Ollum i pessari skyrslu, heldur verdur fjallad um nokkur atridi og &fanga i skipulagsferlinu sem
skipta mali pegar skipulagt er fyrir hlisnaedi & vidradanlegu verdi. Hér & undan var fjallad um
gagnadflun og urvinnslu sem er grunnforsenda pess ad vel takist til og hér a eftir eru
sérstakir kaflar um samgdngumal og I6daframbod, en peir malaflokkar skipta miklu mali
pegar kemur ad husnaedi 4 vidradanlegu verai.

I skipulagsaeetlun eru markmid og akvardanir viskomandi stjérnvalda um framtidarnotkun
lands settar fram. Légum samkvaemt er par mérkud stefna um landnotkun og byggdapréun
og sett fram stefnumio um einstaka paetti svo sem ibudarbyggd. Ennfremur er gerd grein fyrir
pvi ad hvers konar framkveemdum er stefnt og hvernig peer falla ad landnotkun & tilteknu
svaedi (Skipulagsldg nr.123/2010, m.s.br.). bad er pvi edlilegt ad gera rad fyrir ad i
skipulagsaeetlunum, sérstaklega i adalskipulagi sé métud stefna vardandi hlsnaedi sem
hentar 6llum tekjuh6pum samfélagsins.

I Astraliu voru unnar umfangsmiklar rannsoknir & fyrst aratug pessarar aldar, um hvernig
auka meetti frambod a hasnaedi a vidradanlegu verdi i landinu en rannsoknirnar voru

%% Skortur & skyrum upplysingum hamlar umraedu og adgerdum um hisnaedismal sjé t.a.m. vidtal
Rikisutvarpsins vid Ara Skdlason 2.jan.2014 http://www.ruv.is/frett/ekki-hugsad-nog-fram-i-timann
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vidtaekar og fjolludu um mérg vestreen riki*’. Beindust rannsoknirnar ad baedi hagreenum
adferdum og einnig hvort og hvernig meetti nyta skipulagsadferdir til ad yta undir frambod a
sliku husnaedi en adaladherslan var & husnaedissamvinnufélog (e: not-for-profit housing
organisations). Rannsoknirnar voru unnar fyrir fyrir astrélsku hisnaedis- og
borgarrannsoknarstofnunina og i peim voru kerfi nokkurra Evrépulanda og Bandarikjanna
skodud sérstaklega sem hugsanlegar fyrirmyndir, mead tilliti til uppbyggingar & hiisnaedi a
vidradanlegu veroi.

Reynslan hefur synt ad samstarf hagsmunaadila er afar mikilveegt ef vel & til ad takast vid
uppbyggingu & hasnaedi & vidradanlegu verdi. Nidurstédurnar ar fyrrnefndum rannséknum
benda medal annars til pess ad mikilveegt er ad:
- vanda til opinberrar stefnumoétunar (e:policy framework) og ad utanumhald um
malaflokkinn sé a landsstigi.
- vel sé geett ad pvi ad framkvaemdaradilar (oftast husnaedissamvinnufélog) séu
verkefninu vaxin og stjorn abyrg.
- vel sé fylgst med vexti & frambodi & husnaedi, baedi hvenger og hvar uppbygging
verour.
- fj6lbreytni sé tryggd i verkefnum, pannig ad haegt sé ad meeta porfum mismunandi
lagtekjuhopa.
- huga ad fidlbreytileika i vioskiptamodelum med tilliti til ihlutunar/ivilnunar hins
opinbera, framlags framkvaemdaradila og framlags ibua.

Af peim atrioum sem fjallad er um i astrélsku rannséknunum er vert ad hafa sérstaklega i
huga ad 16gd er ahersla a ad hagraenar adgerdir og akvardanir um landnotkun séu
sampeettar. Jafnframt, ad samhlida pvi ad opinber stefnumaotun sé akvedin, purfi ad huga ad
framkveemdaradilunum, pa sérstaklega hasnaedissamvinnuféldgum og ad reyna ad tryggja
fidlbreytni i adgerdum sem maeta porfum lagtekjuhépa (Milligan et al., 2009).
Skipulagsaeetlanir einar og sér leysa ekki hisnaedisvanda, en paer geta gengt mikilveegu
hlutverki til ad tryggja ad hlsnaedi a vidradanlegu verdi sé byggt a hentugum sveedum, sem
liggja vel vido samgdngum og pjénustu. Reynslan synir ad skipulagsaaetlanir nytast best par
sem stjérnvold leggja dherslu & uppbyggingu hldsnaedis a vidradanlegu vedri,
skipulagsloggjof er skyr og fylgt vel eftir (Gurran et al., 2008).

4.3.1 Viohorf og patttaka i skipulagsgerd — blondun byggdar

patttaka almennings vid métun stefnu um landnotkun, er algengari en i flestum 6drum
malaflokkum hér & landi og samrad vid hagsmunaadila og almenning er hluti af
hefdbundnum skipulagsadferdum. patttaka almennings i motun skipulags hefur proast
téluvert fra 7.aratug sidustu aldar, en fram ad pvi toku yfirvold skipulagsékvardanir uppa
eigin spytur. NU hefur almenningur ddlast rétt til ad tja sig um fyrirhugadar framkveemdir en
kjornir fulltrbar purfa sidan ad vega og meta athugasemdir ibda par sem markmio og
leidarljos laga og skipulagsaaetlunarinnar sjalfrar eru hofd til viomidunar. Skodanir
almennings og kj6senda, eru ein af undirstédum opinberrar stefnumoétunar (Tighe, 2010) og
pvi mikilveegt ad taka tillit til peirra, vio métun stefnu sem snyr ad bléndun félagshopa og
fidlgun iblda a viorddanlegu verai.

" Sjat.a.m. Gurran et al., 2007, Gurran et al., 2008 og Milligan et al., 2009.
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Rannsdknir syna ad vidhorf almennings til husnaedisstefnu par sem gert er rad fyrir ad byggja
upp husneedi & vidrddanlegu verdi er oft métad af neikvaedu viohorfi til skjélstaedinga
félagslegrar adstodar og um leid imyndadra ibla i 6dyrara hasnaedi. Algengt ad naestu
nagrannar snuist pvi andvigir & peim forsendum ad pannig hisnaedi ryri verdgildi adliggjandi
eigna og ad auki fylgi ibunum félagsleg vandamal. Slik vidhorf kunna ad hafa ahrif a
endanlega aeetlun (Morrow, 2001). Pad er pvi mikilvaegt ad taka tillit til pessa vid
aaetlanagerd og kynna vel hvernig stadid er ad uppbyggingu pannig ad allir geti vel vid unad
baedi naverandi og komandi ibuar. Andstada vid blandada byggd og uppbyggingu & hdsneedi
a vidrddanlegu verdi er einkum i hverfum par sem einsleit einbylishisabyggd er fyrir (Downs,
2005). Jafnvel pé ad satt geti verid um stefnu sem gerir rad fyrir auknum j6fnudi og bléndun
félagshépa, hefur vida reynst erfitt ad framfylgja henni. Mikid hefur verid ritad um svokalladan
,NIMBY-isma“?® i tengslum vid uppbyggingu & hisnaedi & vidradanlegu verdi i pegar
byggdum hverfum. Gundvallaratridi®d i andstédunni, virdist vera 6tti peirra ibda sem fyrir eru,
vid pa sem eru ad einhverju leyti 8druvisi en peir sjélfir. Oftast naest pé satt ad lokum og
misefnad folk virdist geta buid hlid vid hlid eins og fjolmdérg deemi sanna (Tighe, 2010).

Peir sem koma ad skipulagsmalum verda ad leita leida til ad uppfreeda ibla og draga ur peim
neikvaedu vidhorfum sem oft eru rikjandi gagnvart 6dyrara og minna hasnaedi og ibGum
pess, med pvi ad skyra ut hvernig samfélagio allt er betur komid, ef ad allir ibGar geta buid i
hasnaedi sem peir rada vid ad reka, hvort sem er til eignar eda leigu. bad er pvi mikilveegt ad
pegar unnid er ad bléndun byggadar, ad kostir og gallar dreifdar byggdar annars vegar og
péttrar blandadrar byggdar séu vel kynntir. Peir sem akvardanir taka purfa sidan ad vega og
meta athugasemdir med tilliti til allra patta sjalfbaerrar préunar; félagslegra, umhverfislegra og
hagreenna.

Nokkrar kannanir hafa verid gerdar a hisnaedis- og busetuéskum Reykvikinga (2003, 2007
0g 2013) (Land-r&d sf., 2013). bessar kannanir eru ahugaverdar, en syna pvi miour ekki
vidhorf ibda til husnaedis a vidradanlegu verdi, eda bléndunar byggdar mead tilliti til verds
ibuda. b4 voru ibdar spurdir um skilning peirra & ,sjalfbaeru hverfi?** i kénnunni 2013.
Meirihluti svarenda toldu ad géd pjonusta innan hverfis lysti sjalfbaeru hverfi en peir paettir
sem faestir voldu eru pétt byggd, fiblbreyttar hiisagerdir og bléndum pjodfélagshdpa. betta er
athyglisvert par sem sjalfbaer préun er eitt af leidarljdsum baedi adalskipulags Reykjavikur og
tillégu ad svaedisskipulagi héfudborgarsvaedisins.

Husnaedisoskir ibla Reykjavikur eins og peer endurspeglast i fyrrnefndri kdnnun eru engu ad
sidur ahugaverdar. | konnuninni kom fram ad meirihluti ibGa leitar eftir heldur minna hisnaedi
en peir bla nd i. Um 25% patttakenda reiknar med ad bula i leiguhtisnaedi og 75% peirra ad
kaupa ibud. betta eru svipud hlutféll og komu fram i annarri kbnnun sem gerd var med Urtaki
af landinu 6llu (Capacent, 2014). Samkveemt hdsnaedisdéskakdnnunninni fra 2013 vilja flestir
bla i einbylishasi, sem er hlidstaett vid kannanir sem gerdar eru i Bandarikjunum, en pegar
ibaar hér taka tillit til efnahags sins, reiknar rimlega helmingur af peim sem téku patt i
kénnuninni med ad pau muni flytja i ibad i filbylishasi. Ahugavert er lika ad sja ad spurt er
um hvernig umhverfi eda hverfi folk vilji bua, kjosa flestir ,Blondun husagerda; lag
fjélbylishas, radhus og einbylishus svipad og Fossvogshverfid“ (Land-rad sf., 2013).

8 NIMBYismi visar til ,Not-In-My-Backyard“ eda pess vidhorfs ad geta ekki saett sig vié framkvaemdir i
naesta nagrenni en fallist & ad peer eigi heima annarsstadar.

# Gera verdur rad fyrir ad hér hafi verid att vid hverfi studladi ad sjalfbeerri préun, en sjalfbaerni virdist
oft vera notud yfir sjalfbaera préun, p.e. samspil hagraenna, félagslegra og umhverfislegra pétta.
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Blandadar husagerdir virdast samkvaemt pvi falla folki vel i ged.* | kénnun sem
Reykjavikurborg lét gera & fasteignamarkadi og 6skum félks, kemur ennfremur i ljés ad
yngstu og tekjulaegstu héparnir myndu helst kjésa ad bua i mid- og vesturhluta borgarinnar
(p6stnumer 101, 105 og 107), en par er jafnframt ad finna dyrasta hasnaedid (Capacent,
2014).

Ef stefna yfirvalda er ad studla ad bléndun byggdar hvad vardar félagshopa og
hasnaedisgerdir, par med talid hisnaedi a vidradanlegu verdi fyrir alla tekjuhdpa, er mikilveegt
ad kynna vel fyrir almenningi hvada roksemdir liggja ad baki slikri stefnu, svo sem hvada
ahrif fjidlbreyttni hefur & proun samfélaga. Nyleg rannsékn hefur bent til pess ad ibuar finni
fremur fyrir stadaranda (e.sense of a place) i hverfum par sem peirra likir bua. brétt fyrir
pessar nidurstodur leida rannséknaradilar likum ad pvi, ad standi val milli fjdlbreytileika og
stadaranda, sé fjdlbreytileikinn akjésanlegri mea tilliti til heildarabata fyrir samfélagio (Neal &
Neal, 2013).

Synt hefur verid fram a ad mikil sampjoppun félagslegra minnihlutahdpa geti haft neikveedar
afleidingar fyrir samfélagio og jafnframt ad bléndun ibudabyggdar og fjélbreytileiki hvad
vardar félagshdpa geti beett lifskjor peirra sem mest purfa & pvi ad halda®'. Hins vegar hafa
rannsoOknir einnig synt ad svo virdis sem ad lagtekjuh6pum farnist betur medal medaltekju-
hopa en par sem bléndun hefur ordid milli lagtekjuhdpa og hatekjuhépa par sem deemi um
pad sidarnefnda virdist geta leitt til minnimattarkenndar peirra leegst settu. En ad 6dru leyti
hefur verid synt fram a ad stefna um félagslega bléndun sé aeskileg ef ahugi er & pvi ad
studla ad j6fnudi i samfélaginu (Galster, 2013). Adgerdir sem studla ad blondum byggdar og
bléndun félagshopa geetu pvi verid skref i pvi ad nalgast markmid um sjélfbeera préun hvad
vardar hinn félagslega patt.

Vio skipulagsgerd par sem sett eru félagsleg markmio (eins og sjalfbaer préun kallar a), svo
sem um bléndun félagshépa er rétt ad nalgast vidfangsefnio af varfaerni og geeta ad
adstaedum a hverjum stad hverju sinni. P6 rannséknir bendi til pess ad mikilvaegt og jakveett
sé ad blanda félagshépum innan hverfa eru baedi hverfi og blondun skilgreind @ mismunandi
hatt eftir rannséknum. Mikilveegast er ad hafa i huga ad snida parf skipulagsasetlun ad
porfum pess svaedis sem & i hlut. ba er rétt ad minna & ad skipulagséeetlanir einar og sér,
munu ekki leysa allan vanda félagslegs mismunar, fleiri Urraedi eins og menntun og atvinna
skipta ad sjalfsdgou miklu mali einnig (Galster, 2013).

4.3.2 Skipulagséaeaetlanir

Hér a eftir verour fjallad almennt um skipulagsstigin hér & landi mead tilliti til hdsnaedis a
vidradanlegu verdi. Skipulagsstigin hér a landi eru fjégur (sja mynd 2), einungis
landsskipulagsstefna (landsskipulag) er a forraedi rikisins en hin stigin prju; svaedis-, adal- og
hverfis-/deiliskipulag eru & forraedi sveitarfélaga.

I skipulagsaeetlunum ber ad marka stefnu m.a. vardandi ibudarbyggd. Hasnaedisstefna geeti
pvi verid edlilegur hluti af landsskipulagsstefnu, svaedisskipulagi par sem pad er unnid og af

% Hins vegar pegar spurningarnar eru skodadar kemur { ljés ad einungis eru nefnd néfn & hverfum og
pbar med ,Fossvogshverfid“, sem er eitt af dyrari hverfum borgarinnar. bar eru reyndar nokkud skorp
skil & milli fjolbylishGisa sem eru efst i hverfinu og einbylishisa sem eru nedst, naest dalbotninum og
fleerst umferdargotum.

! Sja deemi um rannsoknir i Galster 2013, bls.312.
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adalskipulagsaeetlunum eins og deemi eru nu pegar um fra Reykjavik. Hisnaedisaaetlanir
purfa eins og skipulagsaaetlanir ad hafa skyra stefnu en jafnframt ad bua yfir akvednum
sveigjanleika. petta & ekki hvad sist vid vardandi hisnaedi a vidradanlegu verdi. Vio gerd
hdsneedisaeetlana er mikilveegt ad hugad sé ad pvi hvernig tryggt er ad hisnaedi haldist &
vidrddanlegu verdi; hvernig er gert rad fyrir ad bregdast vio breytingum sem verda a porfum
heimila og hvernig hisnaedisaeetlanir geta brugdist vid og nytt sér paer breytingar sem
edlilega verda & ibudahverfum (Lubell, 2014).

Hér & eftir verdur greint stuttlega fra skipulagsstigunum fjorum me@ tilvisun til erlendra deema
eftir atvikum.

4.3.2.1 Landsskipulagsstefna

Landsskipulag(sstefna) getur nad til landsins alls og i henni er mérkud stefna um pau malefni
sem umhverfis-og audlindaradherra telur mikilvaegast ad unnid sé ad hverju sinni auk pess
ad marka stefnu um midhalendid. Landsskipulagsstefna er sampykkt sem pingsalyktun af
Alpingi, en sveitarféldgum ber sidan ad taka mid af henni i sinni aaetlanagerd. | skyrslu
starfshops velferdarraduneytis fra 2011 er lagt til ,ad rikisstjérn hverju sinni innleidir[sic]
hasneedisstefnu sina med gerd husnaedisaaetlunar. Husnaedisaeetlun yrdi hluti af
landsskipulagsstefnu sem sveitarféldg skulu taka mid af vid gerd skipulagsaeetlana eda
breytinga & peim. bannig getur rikisvaldid studlad ad pvi ad frambod & hisnzedi sé
fiolbreytilegt og i samraemi vid parfir landsmanna og ad akvardanir & svidi hisnaedismala taki
mid af heildarhagsmunum. Samhlida purfa stjornvold ad beeta upplysingadflun og greiningar
a husnaedismarkadnum til hagsbota fyrir alla adila & husnaedismarkadi“(Velferdarradunevyti,
2011, bls.3). Ennfremur er lagt til ad Skipulagsstofnun geti pa i gegnum hidsnesedisaaetlunina i
landsskipulagsstefnu haft ahrif & skipulag sveitarfélaga. Sidan lagakveedi um landsskipulag
téku gildi hafa umhverfis- og audlindaradherrar tvisvar lagt fram aherslur sinar en i hvorugt
skiptid hasnaedismal verid ein af 4herslunum.

Hins vegar ma hugsa sér ad tillogur starfshdpsins verdi ad veruleika. Undirbuningur ad
husneedisstefnu a landsvisu pyrfti eins og adrar aaetlanir ad byggja a goori
undirbaningsvinnu. Kanna pyrfti porf fyrir og frambod & hisneaedi a vidrddanlegu verdi og
dreifingu pess. Stydjast meetti vid konnun Hildar Freysdottur (sja kafla 3.2) vardandi
adferdafreedi vid slika konnun, hvad vardar eigid hisnaedi ibta. | framhaldi af pvi geetu
yfirvold sett stefnu um frambod og akjésanlega dreifingu hasnaedis a vidradanlegu verdi sem
taka pyrfti tillit til vid gerd skipulagséeetlana sveitarfélaga. Mikilvaegt veeri einnig ad
samgongur vaeru teknar til umfjéllunar samhlida, pvi eins og komid hefur fram er
ferdakostnadur heimila umtalsverdur og pvi skiptir stadsetning ibudarhisneedis gagnvart
almenningssamgdngum og pjonustu miklu vardandi afkomu heimilia.

Deemi fra Bretlandi synir hvernig markmid um hasnaedi a vidradanlegu verdi eru hluti af
skipulagi & landsvisu og par ber sveitarstjornum ad fylgja peim markmidum eftir i sinum
aeetlunum. Fleiri deemi ma finna um ad skipulag og husnaedisstefna séu sampeett 4
landsstigi, svo sem fra Hollandi og irlandi (Gurran et al., 2007). | Bandarikjunum eru ekki
alrikis skipulagslog og pvi ekki landsskipulagsstefna. Alrikisstjérnin veitir hins vegar styrki til
uppbyggingar hlsnaedis a vidradanlegu verdi og eru peir veittir til sveitarfélaga i samraemi vid
skipulagsaeetlanir peirra sem er pa hvati til ad stadio sé markvisst ad uppbyggingu hlasnaedis
a viorddanlegu verai.
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4.3.2.2 Sveedisskipulag

Sveedisskipulag er deetlun tveggja eda fleiri sveitarfélaga par sem sett er fram sameiginleg
stefna um byggdapréun og péa peetti landnotkunar sem talin er p6rf & ad samraema vegna
sameiginlegra hagsmuna sveitarfélaganna. Svaedisskipulag er valkveett, nema hvad vardar
sveitarfélogin a héfudborgarsvaedinu, par sem pad er skylda og jafnframt er tekio fram i
[6gum ad svaedisskipulag sé rétthaerra en adalskipulag (Skipulagslég nr.123/2010, m.s.br.).

I ntgildandi svaedisskiplagi héfudborgarsveedisins er fjallad um ibudarhsnaedi og
hasneedisporf & sveedinu en ekki koma par fram markmid um ad tryggja 6llum
samfélagsh6pum hulsnaedi a vidradanlegu verdi. b6 er sjalfbaer préun eitt af markmidum
aeetlunarinnar (Samvinnunefnd um svaedisskipulag & héfudborgarsveedinu, 2002).

i tilogu ad nyju svaedisskipulagi fyrir héfudborgarsveedid kemur fram ad par séu hisnaedismal
eitt ad af askorunarverkefnum nyrrar aaetlunar og ad skortur sé a hasnaedi & vidoradanlegu
verdi. bessu er fylgt eftir medal annars i einu af leidarljésum tildigunnar sem vardar ,Gott
naerumhverfi“ en hluti af pvi er ad ibuar héfudborgarsvaedisins hafi adgang ad videigandi
hdsneediskosti & vidradanlegu verdi & ollum lifsskeidum. Pessu er fylgt eftir med markmidi
sem sett er fram sem stefna sveitarfélaganna: ,A héfudborgarsvaedinu verdi fidlbreyttur
hasneedismarkadur sem uppfylli parfir ibda. Hugad verdur sérstaklega ad frambodi &
hdsneedi & vidradanlegu verdi* (Samtok sveitarfélaga & hofudborgarsveedinu, 2014(1),
bls.73). I tillégunni eru sidan taldar upp adgerdir sem naudsynlegar eru til pess ad makmidid
verdi ad veruleika en paer eru m.a. ad métud verdi heildstaed husnaedisstefna
sveitarfélaganna, med aherslu a frambod hlsnaedis a vioradanlegu verdi. Ennfremur ad
upplysingasofnun og eftirliti vardandi pennan malaflokk verdi sinnt & markvissan hatt pannig
haegt sé ad fylgjast med frambodi hlisnhaedis & vidradanlegu verdi (Samtok sveitarfélaga &
hofudborgarsvaedinu, bls. 2014(1)). EKki eru sett téluleg vidmio um hlutfall hisnaedis &
vidrddanlegu verdi en veenta verdur pess ad slikt verdi gert i hisnaedisasetlun.

[ umhverfismati asetlunarinnar voru prjar mismunandi svidsmyndir fyrir byggdapréun a
hofudborgarsvaedinu metnar, en sviosmyndirnar snérust einkum um péttleika byggdar.
Svidsmyndir voru metnar medal annars gagnvart efnahagslegum viomidum, en i 6llum
tilfellum var nidurstada matsins st ad ekki veeri haegt ad meta hvort viskomandi svidsmynd
bydi uppa hlsnaedi & vidradanlegu verdi (Samtok sveitarfélaga & hofudborgarsveedinu, 2014
(2)). bessi nidurstada er visbending um ad préa purfi frekari matsadferdir til ad umhverfismat
nytist betur til meta skipulagsaeetlanir sem hafa sjalfbaera préun og par med félagslegan
j6fnud ad leidarljési.

peir sem fjallad hafa um stefnumétun um hdsnaedi & vidradanlegu verdi leggja aherslu a
samvinnu sveitarfélaga. Atvinnusveedi og husnaedismarkadur eru natengd og hvorugt fylgja
mdorkum sveitarfélaga, samvinna sveitarfélaga a svaedisgrundvelli er pvi naudsyn.
Samkeppni i stad samvinnu milli sveitarfélaga & sama hlsnaedis-markadssveedi getur leitt til
offrambods & hisnaedi*?og enn frekar haft i for med sé félagslega einsleita samsetningu ibta
mismunandi sveitarfélaga a sama sveedi. Ad auki fylgir slikri samkeppni oft 6heppilega préun
vardandi vOxt og par med ahrif a umhverfi. Hisnaedisstefna er pess vegna mikilveegur hluti af
allri &byrgri svaedisskipulagsasetlanagerd (Tompson, 2012).

%2 5ja deemi af hofudborgarsvaedinu i: Asdis HIokk Theoddrsdéttir ofl., 2012.
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| Bretlandi, Hollandi, Kanada, Bandarikjunum og fleiri lsndum eru hisnaedisaaetlanir gerdar &
sveedis-grundvelli (e. regional approach) sem hefur pad i for med sér ad oll sveitarfélog &
viokomandi sveedi taka pétt i ad tryggja ibaum hasneedi. Svaedisbundin nalgun parf p6 ekki
ad pyda ad oll sveitarfélog purfi ad bregdast eins vid husnaedisuppbyggingu, heldur er stadan
metin i hverju sveitarfélagi hvad vardar hisnaedi a vidrddanlegu verdi og aeetlanir sidan
gerdar (Gurran et al., 2008).

Deaemi fra Rotterdam og 18 nagrannasveitarfélogum i Hollandi hefur vakid athygli fyrir nyja
nélgun vardandi svaedisskipulag en par er hisnaedisdeetlun mikilveegur hluti pess. par eins
0g vida annarsstadar hofou peir sem purftu & félagslegri hisnaedisadstod ad halda, sest ad i
lélegu hisnaedi i midborgum, pannig ad til urdu aberandi fateekrahverfi, en betur steedar
fiolskyldur settust ad i Gthverfum. Arid 2004 akvad Rotterdamborg ad hefja tilraunir med
kvéta a skilgreinda lagtekjuhdpa, m.6.o. sveitarfélagio geetti pess ad nyjar félagslegar
lagtekjuibudir yrou ekki stadsettar i peim hverfum par sem mikid var af peim fyrir. bPess i stad
var lagtekjuhépum fundid hdsnaedi i athverfum par sem betur steedir bjuggu. Samhlida pessu
var 16gd ahersla & ad endurnyja midborgirnar pannig ad paer yrdu eftirsoknarverdar fyrir pa
sem betur voru steedir til ad setjast par ad. bPessar adgerdir gengu pé ekki vandreedalaust
fyrir sig, par sem ad skipulagsyfirvéld virtust leggja alla aherslu a ad sja til pess ad hasneedi
veeri fyrir hendi, en vanraektu samfélagspattinn og adskilnadur félagshdpa pvi sumstadar enn
til stadar (Gurran et al., 2008). Su reynsla synir mikilvaegi pess ad samhlida
hasneedisadaetlunum sé samfélagslegri uppbyggingu sinnt.

| sveedisskipulagi sem tok gildi &rid 2005 fyrir Rotterdam og nagrannasveitarfélog er 16gd
mikil ahersla & ad maeta husnaedisporf allra og jafnframt & blondun félagshdpa, ekki sist i
liési reynslunnar. Skipulaginu fylgir hdsnaedisasetlunin sem byggir & itarlegum gagnagrunni
um hasnaedismal; sélu, leigu, nidurrif, byggingarlddir, nybyggingar og enduruppbyggingu.
Aeetluninni fylgir sidan framkveemdaaaetlun sem gerir nanar grein fyrir eftirfylgninni. bar er
gerad grein fyrir pvi hvernig hisnaedi skuli byggt hvar og dkvedinn kvéti settur & hvert
sveitarfélag fyrir hvert ar, sa kvoti neer til félagslegs hasnaedis beedi til leigu og sélu og til
ibuda & almennum markadi. Midad er vid ad 20-30% af 6llu nyju husnaedi sé félagslegt og a
vidradanlegu verdi. Mismunandi mork gilda pé fyrir mismunandi sveitarfélog eftir pvi hversu
mikio er af félagslegu hdsnaedi og hlsneaedi a vidrddanlegu verdi er par fyrir, og skal mest
byggt par sem minnst er fyrir og 6fugt. Opinberu fjarmagni til ibldauppbygginga er sidan
radstafad i samraemi vio sveedisskipulagid til ad tryggja jafna og fyrirsjaanlega uppbyggingu
(Gurran et al., 2008).

4.3.2.3 Adalskipulag

Adalskipulagsaeetlanir hafa I16ngum verid kjarninn i islenska skipulagskerfinu, pé svo ad beaedi
sveedisskipulag og landsskipulag séu pvi rétthaerra. | adalskipulagi ber sveitarféldgum ad
setja stefnu um landnotkun og préun byggdar, par & medal ad setja stefnu um ibadarsvaedi
og préun peirra. | adalskipulagsaaetlunum eru landnotkunarflokkar akvednir sem getur haft
ahrif & verdmat 166a og par med bygginga.

| adalskipulagi er lagdur grundvéliur fyrir gerd deiliskipulags, medal annars hvad vardar
samgongur og pjonustu (skipulagsreglugerd nr.90/2013) sem skiptir ekki einungis miklu hvad
vardar asynd, heldur getur skipt miklu um afkomu ibda i landi par sem samgdngukostnadur
er hatt hlutfall af atgjoldum heimila.

I skipulagsreglugerd segir petta hvad vardandi efnistok og ibudir i adalskipulagi:
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,Meginvidfangsefni adalskipulags er stefnumdérkun sveitarstjornar um landnotkun og
byggdarproun. [ skipulagsgégnum skal gera grein fyrir og marka stefnu um nedangreind
malefni og setja pau fram med akvérdunum um landnotkun, eftir pvi sem vid a:

d. ibaar og ibusir.

ibiaproéun og ibtasamsetning og meginahrifapeettir 4 asetlada iblaproun. Helstu einkenni
ibudarbyggoa og adrar skipulagsforsendur sem porf er a fyrir gerd deiliskipulags, eftir pvi sem
porf pykir, svo sem yfirbragd byggdar og verndargildi. Stefna um hvar og hvernig &eetladri porf
fyrir ibadarhlsnaedi verdur meett.”

(Skipulagsreglugerd nr.90/2013, 4.3.1. gr. Viéfangsefni og efnistok adalskipulags, lidur d.)

Parna segir ad sveitarstjornum beri ad gera grein fyrir ibGapréun og iblasamsetningu. betta
gefur til kynna ad ibuar geti verid mismunandi og hafi pa vaentanlega mismunandi
hasnaedisparfir. Hins vegar er ekki nefnt ad sveitarfélag skuli i adalskipulagi sinu gera rao
fyrir hisnaedi fyrir mismunandi félagshopa eda ad gera purfi rdd fyrir hisnaedi & vidradanlegu
verdi i asetluninni. Stefna varéandi husnaedismal fyrir alla ibda viokomandi sveitarfélags eetti
vel heima i adalskipulagi, sé han ekki pegar sett i landsskipulagi eda sveedisskipulagi.

i greinargerd med Adalskipulagi Reykjavikur 2001-2024 kom fram ad na eetti markmidum um
gaedi byggdar medal annars med pvi ad allt ad 20% ibuda i deiliskipulagsasetlunum skyldi
midadar vid parfir tekjuminni hopa og ungs folks hvad vardar steerd ibuda og bilasteedakrofur
(Reykjavikurborg, 2002/2010). Samkveemt fyrrgreindri kénnun Hildar Freysdoéttur (Hildur
Freysdéttir, 2013), hefur ekki enn tekist ad na pessu markmidi, en i Adalskipulagi
Reykjavikur 2010-2030, eru pessi markmid endurtekin® og peim fylgt eftir med sérstakri
husneaedisdaetlun par sem medal annars er gert er rad fyrir samvinnu vio
husneedissamvinnufélog.

Akvaedum i skipulagi um ad visst hlutfall hisnaedis skuli vera & vidradanlegu verdi hefur verid
beitt um langt skeid erlendis. Rannsdknir & sveedum par sem slikar kvadir hafa verid vio lydi
syna ad paer hafa haft ahrif & hisnaedismarkadinn & ymsan hétt. Nidurstéour Ur rannsokn i
Bandarikjunum syndu ad vid slikar adstaedur fidlgar fjélbylishisum en verd & einbylishisum
haekkar um leid og pau minnka ad steerd. bessar nidurstddur benda til pess ad
framkveemdaradilar dragi ekki Ur hefdbundnum hasbyggingum (sérbylis) heldur sé byggingu
a hlsnaedi & vidrddanlegu verdi einungis baett vio pad sem hefdbundid var ad byggja, en par
sem pessu fyrirkomulagi fylgi aukinn kostnadur fyrir framkveemdaradilana yti peir honum
afram & haskaupendur, sérstaklega pa sem sem kaupa dyrara husnaedi (Knaap, Bento, &
Lowe, 2008). Rétt er ad hafa i huga ad i pessari rannsékn sau framkvaemdaradilar um
uppbyggingu & stérum sveedum par sem baedi er gert rad fyrir fjiélbyli og sérbyli, en ekki er
vist ad hlidsteedur vid pad sé ad finna hér a landi.

Vioteekar astralskar rannsoknir a skipulagsasetlunum a Vesturlondum hafa synt ad skilyrdi i
skipulagi um ad akvedid hlutfall ibida sé & vidradanlegu verdi hafa almennt skilad godum
arangri, sérstaklega ef ad skilyrdin eru tengd vid hagreenar adgerdir eins og fjarhagslega
fyrirgreidslu og lanveitingar (Milligan et al., 2009).

% [ gildandi Adalskipulagi Reykjavikur 2010-2030 er stefnt ad pvi ad allt ad 25% ibida verdi midadar
vid parfir peirra sem ekki vilja eda geta lagt mikid fé i eigid hisnaedi.
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4.3.2.4 Rammahluti adalskipulags/Hverfaskipulag/Deiliskipulag

Adalskipulag er eins og fyrr segir kjarninn i islenska skipulagskerfinu. Nanari ttfeerslu a
adalskipulagi er heegt ad setja fram i rammabhluta adalskipulags, eda
hverfaskipulagi/deiliskipulagi.

Rammahluti adalskipulags er einskonar millistig milli adalskipulags og deiliskipulags. i
skipulagsreglugerd segir um rammahluta adalskipulags ad par sé heegt ad gera nakvaemari
grein fyrir akveedum svo sem um gerd husnaedis, skiptingu & milli mismunandi tegunda
ibuda, umferdarskipulag og fyrirkomulag almenningsryma, bléndun ibada og annarrar
landnotkunar (skipulagsreglugerd nr.90/2013). Kjési sveitarfélég ad vinna rammahluta
adalskipulags ma pvi nota hann til ad fylgja eftir stefnu um hldsnaedismal.

Hverfisskipulag er samkveemt skipulagsreglugerd einfaldara form deiliskipulags sem getur att
vid i pegar byggdum hverfum, par sem skipulagséakveedi sem naudsynleg eru i
nybyggingarhverfum eiga ekki endilega vid. | hverfisskipulagi er heegt ad setja almennar
reglur eda skilméala pannig ad i sliku skipulagi meetti veentanlega fylgja eftir akvaedum um
hasnaedi a vioradanlegu verdi, hafi pau verid sett i adalskipulagi.

Deiliskipulag er skipulagsaeetlun sem byggir a ad adalskipulagi og er nanari Gtfsersla a peirri
stefnu sem par er sett fram. | deiliskipulagi setja sveitarstjornir skilmala medal annars um
mannvirki og heimilt er ad skilgreina landnotkun og takmarkanir & henni prengra en gert er i
adalskipulagi og kveda & um mismunandi notkun og tegund starfsemi & einstokum l68um og
l6darhlutum. | deiliskipulagi eru 168ir afmarkadar og gerd grein fyrir stadsetningu mannvirkja
a léoum. Ennfremur skal par setja skilmala um fjdlda bilasteeda og fragang peirra.

Sé aukid frambod hlsnaedis & vidradanlegu verdi eitt af pvi sem stefnt er ad med
adalskipulagi ma nyta deiliskipulag til ad nalgast pad enn frekar med akvorounum um atridi
eins og lédasteerdir og bilasteedakrofur. Rokstydja maetti slik skilyrdi i deiliskipulagi med
markmidum um vidradanlegt verd hisneedis og jafnframt setja kvadir a viokomandi 168ir
vardandi endursélu a husnaedi, likt og gert er i Finnlandi (sja kafla 2.3.3).

Vid gerd deiliskipulags er sérstokum kréfum sem gerdar eru i 6drum ldgum og reglum svo
sem byggingarreglugerd ennfremur fylgt. bvi skiptir mali hvada skilyrdi eru sett i
byggingarreglugerd svo sem um lagmarksstaerdir o.fl. Téluverdar umraedur hafa verid hér &
landi um hvort aukinn kostnadur hljétist af peim kréfum sem settar eru i nyrri
byggingarreglugerd sem tok gildi 2012 einkum hvad vardar algilda hénnun, sem almennt er
b6 studningur vid ad sinna hér eins og i nagrannaléndum.®* Vid framfylgd
byggingarreglugerdar reynir téluvert & hdnnudi, pvi mikilveegt er ad hlsnaedi a vidradanlegu
verdi sé baedi vel hannad en jafnframt ad kostnadi sé haldid i hofi.

| pessari skyrslu er ekki fiallad um hénnun hisnaedis ad 6dru leyti en pvi sem hugsanlega
kvedur a um i skipulagsskilmalum (deiliskipulags). Hins vegar er mikilvaegt ad minna 4 ad
hoénnun hasneedis & vidradanlegu verdi getur skipt miklu vardandi vidhorf til slikar
uppbyggingar, baedi medal ibla sjalfra og nagranna. Mikilveegt er ad édyrara hlsnaedi falli
vel ad pvi umhverfi sem fyrir er byggdu sem 6byggdou. Hlsnaedi a vidradanlegu verdi parf ad
vera skipulagt sem hluti af uppbyggingu samfélags og stadaranda en ekki einungis sem pak
yfir héfud (Bohl, 2007).

% sja t.a.m. Malping & vegum Reykjavikurborgar og Mannvirkjastofnunar 12.desember 2013,
http://reykjavik.is/frettir/thorf-fyrir-meiri-sveigjanleika-i-byggingarreglugerd

45



http://reykjavik.is/frettir/thorf-fyrir-meiri-sveigjanleika-i-byggingarreglugerd

4.4 Huasnaedismal og samgodngur

Steersti utgjaldalidur fjdlskyldna hér a landi er husnaediskostnadur, samkveemt visitolu
neysluverds, en a arinu 2014 var husnaedislidurinn ad medaltali 27,3% af heildaratgjéldum.
par & eftir koma Gtgjold vegna ferda og flutninga en pau voru & sama tima 15,7%.%
Samanlagt er husnaediskostnadur og ferdakostnadur pvi 43% af utgjéldum heimilia ad
medaltali (Hagstofa islands, 2015).

Pessir tveir steerstu Gtgjaldalidir tengjast mjog skipulagsmalum og augljéslega er naudsynlegt
ao hyggja ad samgéngum vid uppbyggingu hasnaedis & vidradanlegu verdi. Algengt er ad
hasnaedi & vidradanlegu verdi sé ad finna i tthverfum par sem I6daverd er leegst en buseta i
Uthverfi getur verid kostnadarsom fyrir fjdlskyldur, sérstaklega ef ad adgengi ad
almenningssamgdngum er ekki gott.

i Bandarikjunum hafa pessir utgjaldalidir, hisnaediskostnadur og ferdakostnadur, verid
tengdir saman pegar fjallad er um busetukosti i skipulagi og talad um ,skilvirka
stadsetningu“(e:efficient location) ibudarhusnaedis. Husnaediskostnadur og ferdakostnadur
hafa verid rannsakadir fyrir tiltekin hverfi og Ut fra pvi fundinn studull fyrir vidradanlegan
hasnaedis- og samgdngukostnad (e.Housing+Transportation Affordability Index) (The Center
for Neighborhood Technology , 2013). Tilgangurinn med rannséknunum og gerd studulsins
er ad skapa betra teeki, baedi fyrir yfirvéld sem sinna skipulagsmalum til ad taka akvardanir
um framtidarpréun borga og fyrir ibGa sem eru ad leita sér ad husnaedi og val a busetu a
vidrddanlegu verai.

Rannsoknir hafa synt ad samanlagour husnaedis- og ferdakostnadur er vidradanlegur i
hverfum sem eru péttbyggd, gotur gera rad fyrir gangandi umferd, adgengi ad
almenningssamgongum er gott og fjdlbreytt pjonusta er i nagrenni vid ibudir. | peim hverfum
sem eru sist vidradanleg til busetu sékum kostnadar, eru ibldar hadir notkun einkabils,
kostnadur vid ferdaldg er har og oliuverd hefur bein ahrif & afkomu peirra (The Center for
Neighborhood Technology , 2013).

I samgongumidudu skipulagi (e.Transit oriented development) er ahersla 16gd a pétta byggd
0g ad ibudarsvaedi og atvinnusvaedi séu tengd med 6flugu almenningssamgongukerfi. bar
sem vel tekst til vid slikt skipulag er folk sidur had eign og notkun einkabila auk pess sem
minni timi fer i ferdir til og fra vinnu, sem telja verdur til lifskjarab6ta. Rannséknir i
Bandarikjunum hafa synt ad fj6lskyldur sem bua i péttbyggdum hverfum par sem landnotkun
er bléndud og adgangur ad almenningssamgdngum greidur, eyda ad medaltali 10% minna i
samgongukostnad en adrar fjdlskyldur. Pad skal p6 tekid fram ad hlsnaedisverd par sem
adstaedur eru slikar er oft tiltblulega hatt (Aurand, 2010).

Markmid um sjalfbeera préun og um hisneaedi a vidrddanlegu verdi fara vel saman eins og
aour hefur komio fram, en rannséknir hafa synt ad lagtekjuhdpar eyda hlutfallslega haerri
hluta af tekjum sinum i orku- og samgongukostnad. Ef ibudarhlisnaedi er skipulagt og byggt
pannig ad orku- og ferdakostnadi iblia sé haldid i lagmarki skiptir pad enn meira mali fyrir
tekjulaegri h6pa en adra (Rose, 2009; Arman et al., 2009). ba hafa rannsoéknir leitt i lj6s ad

% Til flutningskostnadar teljast einnig ferdaldg til Gtlanda, og er af peim sokum rétt ad taka fram ad
flutningar i lofti (baedi innanlands og utan) voru ad medaltali um 1,7% af Gtgjéldum heimila arid 2014
(Hagstofa Islands, 2015).
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skortur & husnaedi & vidradanlegu verdi, naerri vinnustddum tekjulaegri hopa geti leitt til aukins
ojofnudar og grafid undan almennri hagseeld (Milligan et al., 2009, Krugman, 2013)

Baedi verkefnastjorn um framtidarskipan hasnaedismala (Velferdarrdduneytid, 2014) og
radgjafar hennar minntust a skipulagsmal sem ahrifavald hvad vardar vidradanleika
hasneedisverds. Medal annars kemur fram i skyrslu radgjafarfyrirtaekjanna ad mikilvaegt sé
ad tryggja nyjar 168ir fyrir hagkveemar ibudir (KPMG og Analytica, 2014). Ekki er sidur
mikilveegt er ad paer 168ir sem eetladar eru fyrir hisnaedi a vidrddanlegu verdi viki vel vid
almenningssamgdngum, verslun og pjénustu.

i tillbgu ad svaedisskipulagi héfudborgarsveedisins koma vidhorf samgéngumidads skipulags
vida fram. | kafla um markmid um fjélbreyttan hisnaedismarkad og hiisnaedi a vidradanlegu
verdi segir ad med pvi ad sampaetta byggdapréun og almenningssamgdngur megi laekka
rekstarkostnad heimila (Samtok sveitarfélaga a héfudborgarsveedinu, 2014(1)). betta er
mikilveegt vidhorf, ekki sist i skipulagstilldgu fyrir lang steersta péttbylissveedi landsins.

4.5 Husneaedi a vidradanlegu verdi, lodaframbod og uppbygging

Utpensla byggdar hefur i aratugi verid rannsékud innan skipulagsfreeda og almenn
nidurstada su ad slikt sé kostnadarsamt fyrir samfélagid. Samanborid vid pétta byggd, fari
Gtpanin byggd illa med audlindir og umhverfi, hafi neikvaed ahrif a lydheilsu og sé
kostnadarsém fyrir sameiginlega sjodi*®. Til ad bregdast vid pessum neikvaedu &hrifum, hafa
skipulagsfraedi lidinna aratuga lagt &herslu a beetta nytingu lands med péttingu byggdar og
aherslu & almenningssamgongur og évarda umferd i péttbyli. Samhlida pessari préun hefur
ahersla 4 sjalfbaera préun aukist p.e.a.s. a jafnveegi milli hagreenna, umhverfislegra og
félagslegra patta.

Sveitarfélog skipuleggja land innan sins logsagnarumdaemis og hafa pannig ahrif & hversu
mikid af nyjum I68um og hlsnaedi er & bodstélnum. Edlilegt er ad alykta sem svo ad skortur &
landi til uppbyggingar haekki hisnaedisverd. | upphafi aldarinnar var allmikid fjallad um
|68askort & hofudborgarsveedinu®’ og ad slikt hefdi ahrif & hatt hisnaedisverd & svaedinu.
Rannsoknir hafa hinsvegar leitt i j6s ad verulegt offrambod var a hiisnaedi i byrjun aldarinnar
bannig ad ekki virdist sem skortur hafi verid & 168um (Asdis HIokk Theoddrsdottir ofl. , 2012)
aukinheldur sem fasteignaverd var i hamarki pratt fyrir mikid frambod. Hlidsteeda ségu er ad
segja fra Bretlandi (Paris, 2007). Bent hefur verid & fleiri paettir en frambod hafa umtalsverd
ahrif & verd 168a svo sem vaxtakjor og stadsetning (Asgeir Jonsson et al., 2005). Sveitarfélog
sem bjoda upp 166ir, hafa verid gagnrynd fyrir ad auka med pvi & byggingarkostnad, sem
dragi tr frambodi & litlum ibadum en ario 2014 var I[66averd 16% af byggingarkostnadi ibudar
i fiolbyli (Samtok atvinnulifsins, 2014). Vio pessu purfa sveitarfélog ad bregdast enda hefur
verio beitt 66rum adferdum vid Uthlutanir & l6dum sem eetladar eru fyrir hisnaedi &
vidradanlegu verdi®.

% sjat.d. Chapin, 2012, Naess, Neess, & Strand, 2011 og Wilson & Chakraborty, 2013.

%" sja t.d. Morgunbladid 20.febrdar 2005; Skyrslu Hagfraedistofnunar Haskéla islands 2003, nr. C03:06
Anrif rymri vedheimilda ibtdarlanasj6ds & hisneedisverd og hagstjorn; Skyrslu Sedalbanka islands til
félagsmalaradherra 2004, Efnahagsleg &hrif breytinga & fyrirkomulagi lansfjarmégnunar
ibudarhlsnaedis; og HRV Engineering 2007, Uttekt & samfélagslegum ahrifum fyrirhugads alvers i
Helguvik.

% Sja sem daemi akvardanir Reykjavikurborgar vardandi auglysingar og uthlutanir 6da fyrir ,Nyju
Reykjavikurhusin® sbr. fundarger® borgarrads 9.april 2015 http://reykjavik.is/fundargerd/fundur-nr-5356
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Rannséknir sem gerdar voru a hasneedisverdi og landnotkunarskilmalum i Bandarikjunum i
lok sidustu aldar leiddu i ljos ad samhengi var & milli haekkandi hasneedisverds og strangra
landnotkunarregina eins og vaxtartakmarkana (Malpezzi, 1996). bessar rannsoknir urdu og
eru mikilveegur hvati til pess ad sveitarfélog gaeti pess ad jafnframt stefnu um skynsamlega
landnotkun séu adgerdir i gangi sem tryggi ad naegilegt frambod sé af hisnaedi &
vidrddanlegu verdi. Sidari rannsoknir hafa einnig synt ad vel er heegt ad hemja voxt og
Utpennslu (e.growth management) og samtimis byggja upp hldsnaedi a vidradanlegu veroi
(Morrow, 2001). P4 er rétt ad minna aftur & ad pétting byggdar og samgongukostnadur eru
natengd hugtok i skipulagi. Jafnvel pé ad husnaedisverd kunni ad heekka pegar Utpensla
byggdar er hamin, hefur reynslan synt ad minni ferdakostnadur vegur pad upp (Addison et
al., 2013).%°

Stor rannsokn sem gerd var i Bandarikjunum i byrjun aldarinnar & samspili vaxtarmarka og
hdsneedis & vioradanlegu verdi leiddi i [j6s ad husnaedisverd fer fyrst og fremst eftir styrk
hasnaedismarkadar a hverjum stad en ekki pvi hvort skipulagsakvardanir hafa sett
takmarkanir & Utpenslu byggdar. Skipulag almennt hefur ahrif & hisnaedisverd, svo sem
nélaegd vio pjénustu og Utivistarsveedi, en ekki hefur verid synt fram a ad takmarkanir a
Utpenslu byggdar hafi aukin ahrif & hisnaedisverd umfram almennar skipulagsakvardanir.
Megin nidurstédur rannséknarinnar voru paer ad skipulagsaeetlanir settu baedi ad draga ar
peim neikvaedu ahrifum sem Utpensla byggdar hefur og jafnframt ad sja til pess ad allir ibGar
eigi kost & husnaedi a vidradanlegu verdi (Nelson et al., 2002).

I umfangsmikilli skyrslu um néalgun ymissra pjoda vardandi skipulag og hlisnaedi &
vidrddanlegu verdi fundust engin deemi sem gatu sannad ad vaxtarmork byggdar hefou
neikveed ahrif & frambod hlsnaedis a vidradanlegu verdi. Hins vegar komu fram deemi baedi
frd London og Vancouver, um hvernig pétting byggdar er notud til ad auka frambod
husneedis & vidradanlegu verdi (Gurran et al., 2008).

Tekio hefur verid saman yfirlit yfir rannsoknir & skipulagsadferdum sem lata ad pvi ad draga
ar Utpennslu byggoar i Bandarikjunum (Addison et al., 2013). Sj6 adferdir voru skodadad
sérstaklega: Vaxtarstjornun a rikisstigi; vaxtarmork péttbylissveeda; uppbyggingargjold;
nydrbanismi; samgéngumidad skipulag; pétting og endurnyjun byggdar og vernd opinna
sveeda. | grofum drattum var nidurstadan st ad allar adferdirnar hafa pau ahrif ad verdgildi
hUsneedis eykst og par med er haetta & ad pad dragi Ur frambodi & hisnaedi 4 vidradanlegu
verdi. Hinsvegar er jafnframt bent a ad 6nnur atridi eins og efnahagsastand, svaedisbundnar
adstaedur og pjonusta hafi hugsanlega meiri ahrif & hiisnaedisverd. bar ad auki hafa paettir
eins og adflutningur umfram brottflutta, verdbdlga og eftirspurn umfram frambod einnig ahrif
a verd (Addison et al., 2013).

[ rannsokn sem gerd var & sambandi milli péttleika byggdar, ibudargerda og bléndunar
byggdar og frambods & hlsneedi a viorddanlegu verdi (Aurand, 2010), komu ahugaverdar
nidurstodur { 1j6s.%° | rannsékninni var gerdur samanburdur & svadum par sem vaxtarmérk
péttbylis voru i gildi annars vegar og hins vegar ekki. Athugunin byggdi baedi & 66rum
freedilegum rannséknum og meelingum & fylgni milli hisnaediskostnadar og péttleika byggdar,
bléndun husagerda og bléndun byggdar. Fjérar megin nidurstédur rannsdknarar eru:

% Rétt er ad minna & ad hér er um bandariskar rannsoknir ad reeda par sem eldsneytisverd er ad
jafnadi prisvar sinnum laegra en hér a landi.

“© Ranns6kn Aurands er ein af peim nyrri ritryndu rannséknum sem adgengilegar eru (feb. 2015) um
péttingu og bléndun byggdar og hisnaedi a vidradanlegu verai.
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1. Frambod a leiguhiisnegedi & vidradanlegu verdi verdur hlutfallslega meira, en a 6dru hdsnaedi,
pbegar péttleiki byggdar er aukinn.

2. Samband er & milli bléndunar byggdar og frambods hiisnaedis & vidradanlegu leiguversi. i ljos
kom ad eftir pvi sem bléndun pjonustu- og ibudarsveeda er meiri, pvi haerra hlutfall er af
hdsnaedi 4 vidradanlegu leiguverdi & svaedinu.

3. Mikil fylgni er & milli fjdlbreytileika ibudargerda og heildarfjdlda ibuda & vidrddanlegu
leiguverai.

4. Svo virdist sem ad vaxtarmork péttbylis hafi ekki neikvaed ahrif & frambod & hisnaedis a
vidradanlegu leiguverdi (Aurand, 2010).

Fjolbreytni i ibudagerdum er greinilega mikilveegur pattur hvad vardar frambod & hlsneedi &
vidradanlegu verdi. bad ber pvi ad hafa i huga vio gerd skipulagsaeetlana sem aetlad er ad
auka frambod a hasneedi & vidradanlegu verdi.

pratt fyrir ad mun fleiri paettir en skipulagsadferdir sem draga ar Gtpenslu byggdar, hafi ahrif &
hasneedisverd (sbr. Nelson et al. 2002, Gurran et al. 2008 og Aurand 2010) (Gurran et al.,
2008) er asteeda til ad taka alvarlega visbendingar um ad vaxtartakmarkanir geti haekkad
hasneedisverd (sbr. Malpezzi 1996 og Addison et al. 2013). Vid gerd skipulags fyrir
ibudarsvaedi er mikilvaegt ad reyna ad meta hvada ahrif asetlunin muni hafa a vidradanleika
hldsneedisverds. betta parf ad gera i med tilliti til efnahagslegra patta, hlutverks markadarins
og hlutverks hins opinbera hvad vardar hisnaedisframbod. Hid sidastnefnda er mikilvaegt par
sem haepid er ad markadurinn einn og sér, geti sinnt porfum peirra sem purfa & hisnaedi a
vidradanlegu verdi ad halda.

Abyrgar skipulagsaeetlanir purfa pannig ad innihalda baedi akveedi um skynsamlega nytingu
lands og markmid um naegt hdsnaedi a vidradanlegu verdi. Deemi um pannig markmio eru um
blandada byggo (ibudar og atvinnuhlsnaedis); gott adgengi ad almenningssamgdéngum;
péttingu byggdar og styrkingu pess hluta hasnaedismarkadains sem a undir hégg ad seekja
(Nelson & Wachter, 2003). Samkvaemt fyrrnefndum rannsdknum geta pessi markmid 6ll farid
saman.

4.6 Gjold og hagreenir hvatar

Erlendar rannséknir benda til pess ad akvardanir sem teknar eru i skipulagi geti haft ahrif a
frambod husneedis & vidradanlegu verdi, en jafnframt ad paer einar og sér geti ekki ordid eina
lyftistongin fyrir uppbyggingu sliks hlsnaedis. Fjarstudningur hins opinbera virdist allsstadar
vera naudsynlegur til pess ad markmido um aukid frambod a hlisneaedi a vidrddanlegu naist
(Whitehead, 2007).

Skipulagsaeetlanir hér a landi hafa eins og fyrr getur, Il6ngum verid kynntar sem asetlanir um
fysiskt fyrirkomulag byggdar og landnotkunarflokka an pess ad fjalla ad radi um hvada
hagraenar eda félagslegar afleidingar mismunandi uppbygging hafi. bratt fyrir petta er i
skipulagi dkvedid, hversu miklar beinar tekjur eda tilkostnad hid opinbera kann ad hafa af
uppbyggingu svo sem kostnad vegna uppbyggingar innvida og samgangna og jafnframt
hvernig einstakir adilar geta hugsanlega hagnast af skipulagsakvérdunum (e:windfall).

Eins og kom fram kafla 2, eru deemi erlendis fra (Bretland og Bandarikin) um ad sérstok gjold
séu l6gd & framkveemdaradila sem fa byggingarrétt fra sveitarfélaginum, og pau gjéld sidan
notud til uppbyggingar & hisnaedi a vidradanlegu verai.
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Hér hefur lengi pott edlilegt ad peir sem hljota uppbyggingarrétt i kjolfar sampykktar
deiliskipulags & einkalandi, lati af hendi pad land sem aetlad er til almenningsparfa (sbr.
39.gr. skipulagslaga nr.123/2010), enda sjai viokomandi sveitarfélag um uppbyggingu peirra
almennu innvida sem um landid liggja og auki par med verdgildi pess. betta dkvaedi hefur
verid til stadar i skipulagslégum i 50 &r og fjallar eins og &dur greinir um land i einkaeign.**
Hér a landi eru hinsvegar ekki til hligstaedar reglur vid fyrrnefnd erlend deemi, um skilyrdi eda
framlog framkveemdaradila til hisneedis a vidradanlegu verdi. Pau gold sem
framkveemdaradilar purfa ad greida vegna uppbyggingar eru annars vegar skipulagsgjald
sem greidist af 6llum nybyggingum og hins vegar gatnagerdargjald sem er innheimt vid
Gthlutun & byggingarrétti, en sa réttur er akvardadur i skipulagsaaetlunum. Liklegt verdur ad
teljast ad hér a landi, eins og annarsstadar, sé uppbyggingargjoldum ytt afram til neytenda,
hvort sem um hdskaupendur eda leigjendur er ad reeda og pau auki pannig &
hdsneediskostnad (Addison et al., 2013).

Uppbyggingarréttinn ddlast I6darhafar ad kosnadarlausu, en hann getur sidan gengio
kaupum og s6lum eins og deemi sanna. Augljoslega hljéta ekki allir I6darhafar sama
uppbyggingarrétt i skipulagi og hvernig jafna megi pa misskiptingu auds sem kann ad verda
til vio sampykkt skipulags hefur verid vidfangsefni skipulagsfraeeda um aldarbil (Alterman,
2012). Skipulagsléggjof sem vard til i Evrépu i byrjun 20.aldar hafdi ekki einungis pad
hlutverk ad stjorna fysiskri uppbyggingu og almennri pjonustu, heldur um leid ad studla ad
velferd borgaranna. Engu ad sidur er misskipting gaeda oft 6hjakvaemilegur fylgifiskur
skipulagsakvardanna og pvi hefur vida verid farin su leid ad leggja & sérstok gjold eda kvadir
til ad leidrétta mismunun. Daemi um slikt eru kvadir um byggingu ibuda a vidrddanlegu verdi
(Alterman, 2014).

Feeri svo ad hér yrdi farin sama leid og sumstadar annarsstadar ad skilyrdi (ekki einungis
oskilyrt stefna eins og hingad til) um ad 4kvedid hlutfall af ibGdum yrdi selt & vidradanlegu
verdi, pegar ibudarhusnaedi til endursélu er reist af framkveemdaradila, parf lagaheimild fyrir
sliku ad sjalfsogdu ad vera til stadar. | skipulagsasetlunum eru settar kvadir & einstakar 163ir
og kvadir um hasneedisverd getur einnig att heima par. Mikilvaegt er einnig ad satt riki um
alagningu slikra kvada. Til pess ad svo megi verda er grundvallaratridi ad skilningur riki a pvi
ad skipulagsakvardanir feera borgurunum mismikinn rétt og par med akvedna eign, eins og
ad framan greinir og par med sé edlilegt ad peir sem hljéta meiri rétt en adrir leggi eitthvad til
samfélagsins a maoti. Um petta vidhorf pyrfti ad rikja satt.

Alogur nyrra gjalda eru ekki vinseelar hvorki af kjornum fulltrGum eda neytendum, pvi er vert
ad huga ad nidurfellingu eda afslaetti & gjoldum. Erlendis eru deemi um ad ymis uppbyggingar
gjold séu felld nidur til ad draga Ur byggingarkostnadi pegar um er ad reeda hlisnaedi &
vidradanlegu verdi(sja kafla 2.3). betta er t.d. ad mdrgu leyti hlidstaett vid adferdir
Reykjavikurborgar vardandi I6dauthlutunarreglur fyrir Nyju Reykjavikurhtsin®?. Erlendis eru
einnig deemi um ad framkveemdaradilar fai heimild i skipulagi fyrir auknu byggingarmagni &
akvednum reitum gegn uppbyggingu akvedins ibudafjtlda & vidradanlegu verdi og
sOmuleidis ad dregid sé ar krofum um bilastaedi, en slikt hefur verid gert um skeid i
Reykjavik, fyrst vegna uppbyggingar namsmannaibuda i upphafi pessarar aldar. Moguleiki er
ad draga mjog ur bilasteedakrofum fra pvi sem adur var og leekka byggingarkostnad sem pvi

** NGverandi grein 39 i skipulagslogum er samhljéda 24.gr. laga 73/1997 og hlidsteed vid 30.gr.laga
nr.19/1964.
*2 Sja fundargerd borgarrads 9.april 2015 http://reykjavik.is/fundargerd/fundur-nr-5356
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nemur. bPetta er audvitad had pvi ad naleegd ibudanna sé vid virkar almenningssamgongur
0g pjonustu.

I mérgum l16ndum er peim sem standa ad uppbyggingu hisneaedis & vidradanlegu verdi veittar
akvednar skattaivilanir. Deemi um petta eru baedi tekju- og fjarfestingarafslattur, laegri s6lu og
eignarskattar og undanpagur fra fjarmagnstekjuskatti. Slikt er réttleett med pvi ad viokomandi
uppbyggingaradilar séu ad adstoda rikisvaldio vid ad na félagslegum markmidum vidkomandi
stjérnvalda (Milligan et al., 2009).

Samkveemt 6.gr. laga um gatnagerdargjald nr.153/2006 hafa sveitarfélog heimild til ad laekka
eda fella nidur gatnagerdargjold af l6dum vid sérstakar adsteedur t.a.m vegna eftirspurnar
eftir leiguhtisnaedi. Sama gildir um sérhaeft félagslegt hisnaedi enda sé pad ekki byggt i
agooaskyni og skal pinglysa slikri kvdd & htisnaedio (Lo6g um gatnagerdargjald nr.153/2006,
m.s.br.).

P& hafa adgerdir eins og einféldun og leekkun opinberra gjalda svo sem stimpilgjalda einnig
ahrif & hisnaediskostnad. | pvi sambandi er rétt ad minna & l6g um stimpilgjold sem
sampykkt var i desember 2013. | pvi felast nidurfellingar gjalda af ymsum vidskiptabréfum
sem medal annars hafa i for med sér leekkun fyrir einstaklinga sem fjarmagna fasteignakaup
med lantbkum og ad sémuleidis ad einstaklingar sem kaupa i fyrsta sinn ibadarhlisnaedi fa
afslatt af stimpilgjéldum (Alpingi, 2013 og L6g um stimpilgjald nr.138/2013 (m.s.br.)).

Byggingarkostnadur er har hér & landi*® og leita verdur leida til ad laekka hann &n pess ad
pad komi nidur a geedum hasnaedis og par med lifsgeedum folks. Sé sérstaklega horft til
hasneedis i Reykjavik kemur i ljos ad samkvaemt greiningu a fasteignamarkadi eftir
postnumerahverfum er abatasamt ad byggja fjdlbylishus til endursélu i 8 af 12 hverfum. |
fjorum hverfum (postnimer 109, 110, 111 og 116) er byggingarkostnadur hinsvegar haerri er
s6luverd (Capacent, 2014). Fj6lgun ibuda a vidradanlegu verdi i pessum hverfum verdur pvi
varla nema med einhverskonar studningi opinberra adila. | hverfum par sem abati er af
uppbyggingu fjdlbylishdsa (s.s. i 101, 103, 105 og 107) meetti huga ad pvi ad skilyroa
uppbyggingarleyfi til framkvaemdaradila pannig ad dkvedid hlutfall af ibidum skuli bodid a
vidradanlegu verai.

4.7 Samantekt

Skipulag snyst um ad sampeetta 6lika malaflokka og sjonarmid sem varda landnotkun og um
leid er pad teeki sem a ad adstoda samfélog vid ad moéta pa framtid sem pau kjésa ad stefna
ad. Ljost er ad afar mikilveegt er ad hafa gédar og areidanlegar upplysingar um stédu mala
pegar hafist er handa vid skipulagsgerd og jafnframt ad aaetlanir um framtidarpréun séu eins
raunhaefar og frekast er unnt. P4 parf ad sinna 6llum prepum skipulagsferilsins vel ekki sist
patttoku almennings sem er mikilveeg pegar stefnt er ad blondun baedi byggdar og
félagshopa. Hér & landi hefur hagreenum og félagslegum pattum ekki verid mikill gaumur

3 sja t.a.m. vidtal Rikisttvarpisins 2.jan 2014 vid Ara Skdlason hagfraeding http://www.ruv.is/frett/ekki-
hugsad-nog-fram-i-timann og Greiningardeild Arionbanka, Horfur & fasteignamarkadi til 2017 (Utg. des.
2014).
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gefinn i skipulagsaaetlunum en vida annarsstadar er pad gert, ekki sist pegar unnid er ad
uppbygginu hlsnaedis a vidradanlegu verai.

par sem samgdngukostnadur er stor utgjaldalidur heimila er mikilveegt ad sampaetta
hasneedisaeetlanir og samgdnguaeetlanir. Petta eetti ekki ad vera 6yfirstiganlegt par sem
béadir pessir malaflokkar skulu vera hluti af skipulagsasetlunum. Skipulagsaaetlanir einar og
sér leysa ekki husnaedisvanda, en paer geta gengt mikilveegu hlutverki til ad tryggja ad
hasneedi & vidrddanlegu verdi sé byggt & hentugum svaedum, sem liggja vel vid samgdngum
0g pjénustu og ad frambodi sé haldid stddugu med tilliti til parfa samfélagsins.
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5 NIDURSTODUR

Hér ad framan hefur verid fjallad um adferdir sem notadar eru i skipulagi til ad auka og
treysta frambod & hisnaedi a vidrddanlegu verdi. Af erlendum deemum ma sja ad sé vilji til
pess ad tryggja sem flestum hlsneaedi & vidradanlegu verdi ma nyta skipulagsaeetlanir til pess
samhlida hagreenum adgeroum.

Adur en haldid er af stad vid skipulag eda adra asetlanagerd verda god gdgn og upplysingar
um stédu mala og aesetlada porf ad liggja fyrir. A peim sveedum par sem vel virdist hafa tekist
til vardandi uppbyggingu husnaedis a vidradanlegu verdi, er fysiskt skipulag og hagraent
skipulag unnid samhlida. Hér reynir a samstarf stjornsyslustiga og sémuleidis & samstarf hins
opinbera, félagasamtaka og fjarmognunaradila. Til pess ad svo megi verda parf poélitiskan
vilja rddandi yfirvalda hverju sinni og skilning baedi fagfélks og almennings & mikilvaegi
verkefnisins.

Sumar adferdir eins og dkvedinn kvoti um hlutfall hisneaedis & vidradanlegu verdi innan
hverfa eda borgarhluta samhlida bléndun byggdar virdast hafa skilad peim arangri ad
hasneedi & vidrddanlegu verdi er ad finna vidar i viokomandi borgum en adur var. battur
hdsneedissamvinnufélaga er vida mikilvaegur i pessum malaflokki og oft deemi um farseelt
samstarf hins opinbera, félagasamtaka og ibla.

Hér & eftir eru taldar upp nokkrar peer helstu adferdir sem notadar hafa verid erlendis par
sem skipulagséeetlanir hafa verid notadar til ad tryggja eskilegt frambod og dreifingu
hasnaedis a vidradanlegu verdi. Upplysingarnar eru Gr peim rannséknum og ritum sem vitnad
hefur verid til i k6flum hér ad framan. Flestir paettir sem taldir eru upp tilheyra hefdbundnum
skipulagsadferoum og framkveemd peirra en allmargar adferdir byggja & sampaettingu
hagreenna og skipulagslegra adferda. Adferdirnar eru flokkadar eftir pvi hvar i
skipulagsferlinu adferdin a einkum vid. bessi prep i skipulagsferlinu eru: Forsendugreining
sem ad jafnadi er fyrsta stig skipulagsvinnu; stefna, og métun hennar & sér einnig stad
snemma i ferlinu p6 han sé endurskodud eftir pvi sem lidur a ferlid, en stefnumotun a
sérstaklega vid lands-, sveedis- og adalskipulagsgerd; markmid, sem yfirvold setja um préun
samfélagsins; patttaka sem & vid & 6llum skipulagsstigum og skipulagsakvaedi, sem eiga
einkum vid & ramma- og hverfis-/deiliskipulagsstigum. ba eru einnig tilgreindar nokkrar paer
helstu adferdir sem talid er ad geti skipt skpum vid arangur hvad vardar stefnumaotun um
husneedi a viorddanlegu verdi. beer eru flokkadar i prennt; Eftirfylgni, sem & vid eftirfylgni
med stefnu sem ekki er haegt ad setja beint i skipulagsakvaedi; vinnuferla vid framfylgd
skipulags og loks framkvaemdir. itrekad skal ad petta eru deemi og listinn ekki teemandi.
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Prep Daemi: Framkveemd Athugasemdir
Mat a Meta hisnaedisporf, baedi fyrir hinn Gagnas6fnun og Urvinnsla parf ad vera
hasnaedisporf og almenna markad og sérstaklega fyrir | markviss. Miklvaegt ad

> landporf fyrir husnaedi a vidrddanlegu verai. Skipulagsstofnun og bjodskra sinni pvi

< hasneedi. Samhlida meta landporf fyrir bada hlutverki eins og l6g gera rad fyrir. bar

.GE) husnaedisflokka med tilliti til sem hdsnaedismarkadur naer yfir fleiri

= sjalfbeerrar préunar p.m.t. en eitt sveitarfélag (s.s.

= félagslegrar bléndunar. hoéfudborgarsveedid) parf ad vinna mat

S a hasnaedisporf i tengslum vid

) svaedisskipulag. ba purfa iblaspar,

I_? sem eru grunnur ad aaetladri
husnaedisporf ad vera eins vandadar
og kostur er.

. . . . R Innan skipulagsfreeda er aimennt
Styrkllng Markmid og aeetlanir um bléndun vidurkennt ad pau samféldg par sem
samfélags. byggdar og blondun husagerda. bléndun er rikjandi hvad vardar

iblasamsetningu séu sterkari en pau
) sem einsleit eru. Til ad tryggja ad
Qraga ur samfélagsleg bléndun fylgi bléndun

© félagslegri hisagerda og byggdar er mikilveegt ad

= einsleitni. umhverfi sé adladandi fyrir gangandi

% vegfarendur og til dtivistar sem ytir
undir samskipti. Einnig maetti virkja
iblasamtok til ad sinna uppbyggingu
,samfélaglegrar vitundar® (e.community
building“). betta ma gera med pvi ad
hvetja til aukinna samskipta ibda med
sameiginlegum verkefnum.

Blondun hvad Fjolbreytni i husagerd og par med i Stefna um bléndun byggdar er ekki
vardar gerd verdi ibuda. Fylgt eftir med nyjung i skipulagi & Islandi, en ljést er
ibudarhisnaedis. meelingum & félagslegri sam-setningu | ad fylgja parf slikri stefnu eftir med
hverfa. Hefja meé tilraunaverkefnum, | skilmalum i deiliskipulégum og
beeta og breyta eftir adstaedum. framkveemdum.
Akvedid hlutfall Setja meetti slikt markmid um Akvaedi um hlutfall hisnzedis &
hlsneedis verdi & akjésanlega blondun i vidradanlegu verdi er sett fram i AR
vidradanlegu verdi. | landssskipulagi 2010-2030 en hefur verid sett fram
/sveedisskipulagi/adalskipuldgum. aour, an arangurs. bvi er ljost ad fylgja
Skipulagséeetlanir innihaldi sidan parf stefnunni eftir med skilmélum og
akveedi um hlutfall hisnaedis & nénara eftirliti med framkvaemdum.
i) vidradanlegu verdi. Deemi eru um ad . Lo
IS slikt sé tengt hagreenum hvotum s.s. Ran_nsoknlr berjdq ennig tl pess ad
% nidurfellingu gjalda eda haeﬁleg steerd a einingum pa_lr,sem
S skattaivilnunum (e.tax credit) gegn akveedi eru sett um husneedi a

pvi ad framkveemdaradili bjodi akv.
hluta hisnaedis a vidradanlegu verdi,
en 15-20% hlutfall er talid heefilegt.

vidradanlegu verdi séu nokkur hundrud
ibada (Galster, 2013).

Tengja
hdsneediskostnad
0g samgodngu-
kostnad.
ibudarhisnzedi sé
stadsett m.t.t.
samgangna,
atvinnutaekifeera og
verslunar og
pjonustu s.s. skéla.

Husnaedi & viorddanlegu verdi sé
stadsett pannig innan hverfa ad
adgangur ad almenningssamgdngum
sér greidur. Samgongukerfi skipulbgd
pannig ad almenningssamgoéngur séu
greidar og adgengilegar.Ef |68ir eru
taldar heppilegar til uppbyggingar
hdsneedis a vidradanlegu verdi en
almenningssamgongur |€legar purfa
stjérnvoéld ad tryggja ad peer séu
beettar.

par sem samgodngukostnadur er har
utgjaldalidur fjélskyldna og natengdur
stadsetningu er mikilvaegt ad aeetla
samgongukostnad tilvonandi ibua. Vid
skipulagsgerdina sé pess geett ad
samanlagdur hisneaediskostnadur og
samgongukostnadur sé vidradanlegur.
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Daemi:

Framkveemd

Athugasemdir

Ollum stodum
sjélfbeerrar préunar
(félagslegum-
hagreenum og
umhverfislegum)
sé gerd markviss
skil i
skipulagsaeetlun.

Til ad skipulagsaaetlun (adal- og
deiliskipulag par sem gert er rad fyrir
ibadarbyggd) sé sampykkt purfi hin
ad standast viomid um fidlbreytni
ibudargerda og einnig umhverfispatta
s.s. hvad vardar orkunotkun og
efnisnotkun.

Eftirlit med framfylgd dkveedum
sjélfbaerrar prounar i adalskipulagi hja
Skipulagsstofnun. Framfylgd yroi i
sidan i deiliskipulagséasetlunum.
Samvinna vid fiarmognunaradila
(opinbera og einkaadila) mikilveeg til ad
gera peim grein fyrir samfélagslegri
abyrgd vardandi uppbyggingu.

Nota hagraena
hvata.

Tryggja lagaheimildir sem gera rao
fyrir afsleetti af gjéldum vegna
umsoékna sbr. 16g um
gatnagerdargjald.

Vardar einnig kjor & hasnaedislanum.

Vardandi alla hagraena hvata parf ad
huga ad samkeppnisreglum.
Hagraenir hvatar pykja yfirleitt betri
kostur en ipyngjandi skilyrdi.

Nyta land og 168ir &
hagkveeman hatt.

péttingarakvaedi i adalskipulagi, og
deiliskipulagi. Hanna hverfi pannig ad
kostnadur vid veitur og lagnir sé sem
minnstur. Daemi, fiarleegd husa fra
gOtukanti.

Tryggja parf umhverfisgeedi
ibudarhverfa og hafa parf samstarf vid
heilbrigdisyfirvdld um t.d. aseettanlega
fiarleegd fra umferdargétum. Bent hefur
verid a ad sifellt er unnid ad beettri
teekni vardandi havada og mengun fra
umferd.

Markmid - frh

Landi sem fari
undir samgdngu-
mannvirki sé haldid
i lagmarki

Markmid sett i adalskipulagi og sidan
fylgt yroi eftir i deiliskipuldgum.

Vid hénnun hverfa er mikilvaegt ad
geeta pess ad gotur séu ekki breidari en
tilefni er til, pad & baedi vid um umferd
og bilastaedi. Kostnadarauki er af
breidum gétum og miklum bilastaedum.

Ofanvatnslausnir
séu sjalfbaerar

Markmid sett i adalskipulagi sem fylgt
yrdi eftir i hverfa- og deiliskipuldgum.

Sjalfbeerar ofanvatnslausir séu hluti af
hénnun hverfa. (I BNA eru deemi um ad
slikar lausnir séu allt ad 50% &dyari en
hefébundnar lausnir, en mikilveegt er ad
huga ad langtimakostnadi).

»,Graenka“ husneedi
a vidradanlegu
veroi.

Markmid i sett adalskipulagi og fylgt
eftir i deiliskipulogum.

Nyta pad starf sem pegar er farid &
stad m.a. & vegum Rikiskaupa og
Vistbyggdarrads.

Beeta orkunytingu enn frekar og nota
vottad byggingarefni i hisneedi a
vidradanlegu verdi med
langtimakostnad i huga. Fylgja eftir
med freedslu til ibda. Geeta pess ad
adgangur sé ad greenum sveedum og
matjurtagéroum.

Draga ar
bilasteedakréfum

Markmid sett i adalskipulagi en ad
lokum akvedid i deiliskipulagi.

Bilasteedakrofur auka a kostnad og
med pvi ad halda peim i lagmarki er
haegt ad draga Ur kostnadi.

patttaka

Tryggja skilvirkt
samstarf
hagsmunaadila

Sveitarféldg og hlsnaedisféldg vinni
saman til ad bregodast vid porf par
sem markmid og leidir til ad fullnsegja
hdsnaedisporf eru skilgreind.

Virkt samrad og samstarf
hagsmunaadila vid undirbdning
skipulagsaaetlana og skilméla.

Skipulags-
akvazedi

Skyrir
hénnunarstadlar og
raunhaef og
sanngjorn
kostnadarviomio.

pak er sett & byggingarkostnad en
jafnframt gerdar kréfur um geedi &
uppbyggingu fyrir ldg- og medaltekju
hépa.

Skipulagsékveedi og hagraent skipulag
sampeett. Hér pyrfti ad efla hagraent
skipulag og sampaettingu pess vid
landnotkunarskipulag.
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Aoferd Daemi: Framkveemd Athugasemdir
Hvetja til Samkeppnir um hasn.& vidrl.v. par M4 utfeera & deiliskipulagsstigi
nyskdpunar med sem vidmid eru geedi i hisnaedi og (samstarf sveitarfélaga og
samkeppnum. umhverfi, orkusparnadur og vistvaen framkveemdaradila) og vid hénnun
hénnun. (abyrgd framkveemdaradila).

5

= Hvetja til samstarfs | Riki og sveitarfélog starfi med Samstarf og samrad vid stadarval og &

£ opinberra adila, husnaedissamvinnuféldgum. Snida deiliskipulagsstigi.

ot einkaadila og samstarfsfyrirkomulag ad pérfum
félaga sem ekki hvers sveedis.
eru rekin i
agooaskyni.

Vinnuferlar vid framfylgd skipulags

Gera umfjdllun og
afgreioslu
deiliskipulags og
byggingarleyfisums
6kna markvissari

Stytta ma pann tima sem
deiliskipulag tekur med pvi ad hafa
stefnu skyra i adalskipulagi. Tafir &
skipulagsferli verda oft vegna 6vissu
og umdeilanlegra atrida. S6muleidis
purfa kvadir i deiliskipulagi ad vera
skyrar pannig ad
byggingarleyfisumsoknir tefjist ekki af
6ljésum tulkunaratridum. Tafir auka a
byggingarkostnad.

Leidbeiningar um skyra framsetningu
stefnu i adalskipulagi og hvernig henni
skal fylgt eftir i deiliskipulagi.
Skipulagsstofnun sinnir
leidbeiningarhlutverki.

Draga Ur 6vissu
vardandi sampykkt
deiliskipulags.

Ovissa vardandi sampykkt
deiliskipulags sem gerir rad fyrir
hlsnaedi a vidradanlegu verdi er vida
tali® vera vandamal sem standi i vegi
fyrir uppbyggingu sliks hisnzaedis.
Aldrei haegt ad Gtiloka Gvissu en
mikilveegt ad kynna markmid um
bléndun hisagerda og félagshépa
vel. patttékuferli er I6gbundid og
6umdeilt ad patttokuskipulags-ferill
tekur tima sem gera verdur rad fyrir.

Skipulag hisnaedis & vidradanlegu
verdi getur meett andstddu ibda sem
fyrir eru i nagrenni vid fyrirhugada
uppbyggingu. | samradsskipulagi og
lydraedislegu ferli er mikilvaegt ad
yfirvéld kynni vel 4dur hversvegna pau
muni sampykkja aaetlanir um eflingu
hlsneedis & vidradanlegu verai.

Fram-
kveemdir

Vidhald husneaedis
0g opinna svaeda
(framkvaemdir).

Vidhald husneaedis er afar mikilveegt
fyrir &synd hverfa og vidhorf sem
geta haft ahrif & baedi vidhorf og
verémat.

Fylgja vel eftir umgengisreglum og
vidhaldi. Hverfardd og ibuasamtok geta
einnig haft hlutverk hér.

Tafla 4. Nokkur deemi um adferdir til ad auka frambod husneedis 4 vidradanlegu verdi (Milligan et al., 2009;
Pennsylvania Department of Community and Economic Development, 2001; Gurran et al., 2008; City of
Madison, 2011; Galster, 2013; Communities and Local Government, 2011).

Pegar erlendu rannsoknirnar eru skodadar med pad i huga ad a islandi versi
skipulagsaeetlanir nyttar til ad auka fambod hlsnaedis & vidradanlegu eru nokkur atridi sem
ber ad hafa i huga:
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Eins og er eru naudsynleg gdgn ekki vel adgengileg peim sem sinna skipulagsgero.
Neegir par ad nefna upplysingar um fjolskyldugerd, félagslega samsetningu ibda
tiltekinna sveitarfélaga og hverfa innan peirra.
ibuaspar sem hiusneedisazetlanir byggja a eru frumstaedar hér & landi og peer parf ad
beeta.
pratt fyrir sjalfbaera préun sem leidarljos skipulagslaga og aeetlana, er hagraent
skipulag yfirleitt ekki sampaett fysiskum skipulagsaaetlunum. Ef n4 & fram félagslegum




og hagreenum markmidum i skipulagi einnig, eins og leidarljésin gefa til kynna er
naudsynlegt ad adferdir séu snionar ad pvi.
e Husneedisstefnur og tilheyrandi aaetlanir eru hér fatidar (Reykjavikurborg nyleg
undantekning) og proa parf adferdir vid peer.

Hér fyrir nedan er einfold tafla sem synir adkomu og hlutverk mismunandi adila i samfélaginu
pegar kemur ad frambodi husnaedis & vidradanlegu verdi. bad sem taflan synir fyrst og
fremst er ad samvinnu allra pessa adila parf til, ef aetlunin er ad auka frambod & hdsneaedi &
vidradanlegu verdi.

Teeki/
asgerair | Stefnaum ] . Hagraenir Frambod
batt- husnaedi a Framfylgd Akveedi um skilmalar o 4
takendur: vidradanlegu og eftirlit h.a.v.v. hvatar 9 hLAV.Y
hlutverk/ahrii. | verdi (h.a.v.v.) R
L&g vardandi " . .
hugnmél og ymis I landsskipulagi,
gjold ? i reglugerdum Vaxtakjor (styrivextir
Riki Styrivextir, Rikisstofnanir (skipulags- og ofg lll,olanasfj.),ml hz,and_ o9
Lanakjor iblanas;. bygglngar). D._m.t. _ afs attyr_ af gjo dum Useignir
Hlsnaedisstefna vardandi tengingu vid skattaivilnanir
Landsskipulag samgonguskipulag
Svaedis- adal- og ivilnanir v.: 16dagjéld,
deiliskipulag. P.m.t. gatnagerdargjold,
Sveitar- Sveedisskipulag Svid og tenging vid samgongu- fasteignaskatta. Land o
£616 Adalskipulag stofnanir skipulag Kvadir um ad hisei n?r
€log Husneaedisstefna(val) sveitarfélaga Kvadir um ad husneaedi hlsnaedi haldist & 9
haldist & vioradanlegum vidradanlegum
kjorum kjorum
Fjarmala- o
stofnanir Stglsﬁuhrﬁzu?lh;geaé ) ) Fjarmdgnunar — og Land og
aalrar en battt. i skipulagi vaxtakjor haseignir
Ibls.
Einka-
eigendur | Geta hafa ahrif 4 Land o
lands, stefnumétun med - - - hisei n?r
hisa og pattt. i skipulagi 9
frkv.adilar
; Frjalst, geta hafa Geta veitt
Ibtar ahrif & stefnumatun stjornvoldum - - Eftirspurn
med pattt. i skipulagi | adhald

1)Daemi: stimpilgjold, pinglysingargjold og lantdkugjold.

Tafla 5. Frambod af husnaedi a vidrddanlegu verdi, patttakendur og hugsanlegar adgerdir. Raudur texti

synir pau atridi sem likleg eru til ad hafa mest ahrif & frambod hlsnaedis & vidradanlegu verdi.
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5.1 Laerdomar

Alpjodlegar rannsoknir & skipulagi og husneedi a vidradanlegu verdi sndast mjog faar um
fysiskt skipulag eingdngu. Hins vegar fjalla rannséknirnar yfirleitt beedi um fysiskt og hagreent
skipulag, enda verdur pad ad teljast edilegt pegar fjallad er um hisnaedismal.

I umfangsmiklum astrélskum rannséknum sem oft hefur verid vitnad til hér, er i nidurstédum
|6g0 ahersla & prja megin peetti, en peir eru: batttaka eda fyrirgreidsla hins opinbera vardandi
fijarmagn, frambod a 166um og skipulagsadferdir, og stjérnsysla og lagaumhverfi. (Milligan et
al., 2009). Svipadar alyktanir er ad finna hja OECD pegar husnaedisrannsoknir
stofnunarinnar eru skodadar en par er kemur medal annars fram ad eftirspurn eftir htisnaedi
purfi ad svara betur med pvi ad beeta skipulagskerfi og endurskoda skipulagsreglur og
kvadir. ba purfi ad beita skattkerfinu til ad stydja betur vid hlisnaedi & vidradanlegu verdi og
ibudalanakerfid purfi somuleidis ad svara pessari porf, med videigandi varfaerni og eftirliti. Pa
purfi ad beita leiguvidmioum en gaeta pess ad jafnvaegi riki milli réttinda husnaediseigenda og
leigjenda (Tompson, 2012).

Pessi rannsokn fjallar um hvada hlutverki skipulagsaeetlanir geti gengt vido ad auka frambod a
hdsneedi & vidrddanlegu verdi, og pvi voru hagreenir og lagalegir peettir ekki sérstaklega til
umfjollunar hér. Hins vegar er ljést ad til pess ad vel takist til, vid uppbyggingu og vidvarandi
frambod & hdsneedi & vioradanlegu verdi purfa allir pessir fyrrnefndu flokkar ad vinna saman.

Hér a landi er hefur skipulagskerfid fyrst og fremst snuid ad fysisku skipulagi, jafnvel p6 svo
ad akvardanir sem par eru teknar hafi margvisleg hagraen ahrif fyrir baedi opinbera og
einkaadila. Kjornir fulltrdar sem bera abyrgd & sampykkt skipulagsasetlana og almenningur
sem hefur rétt til ad gera athugasemdir vid skipulag, myndu standa betur ad vigi til ad meta
aeetlanir (likt og framkveemdaradilar gera vardandi sinar asetlanir) ef hagraent mat veeri lagt a
aeetlanir um uppbyggingu jafnhlida mati a félagslegum ahrifum og umhverfisahrifum.

Adferdir sem notadar eru vid slikar matsgerdir eru langt pvi fra fullkomnar, en hins vegar geta
paer verid til adstodar pegar teknar eru akvardanir sem llta ad sjalfbaerri préun samfélaga.

Husnaediskostnadur eru stér hluti af atgjoldum heimilia og hisnaedismal stér malaflokkur a
bordum opinberra stjornvalda. Full asteeda er pvi til ad tillogum starfshops
velferdarraduneytis frd 2012 um gerd hlsnaedisstefnu verdi fylgt eftir, sveitarféldg myndu
edlilega fylgja slikri stefnu eftir i sinni asetlangerd. Ztla verdur ad heppilegt sé ad vinna slika
stefnu samhlida skipulagsgerd, baedi & landsvisu, sveedis (i tilfelli h6fudborgarsvaedisins) og
sveitarfélagagrunni.

5.2 Frekari rannsoknir

Gera pyrfti frekari rannsékn & pvi hvad og hvort eitthvad i skipulagsasetlunum hamli
uppbyggingu hlsnaedis a vidradanlegu verdi. Konnun Hildar Freysdottur leiddi i ljés ad
hasneedi a vidradanlegu verdi fyrir lagtekjuhdpa var ekki ad finna i Reykjavik, en jafnframt ad
sum skoélahverfi eru naer pvi ad bjoda uppa hasnaedi a vidradanlegu verdi en dnnur. Skoda
pyrfti skipulag pessara hverfa og bera saman vid pau sem sist bjéda uppa hlsnaedi a
vidradanlegu verdi. Sé stefna yfirvalda ad hvetja til pess ad neegilegt frambod sé & hlsnaedi
a vioradanlegu verdi i 6llum hverfum er einnig mikilveegt ad skoda samanlagdan hasnaedis-
og ferdakostnada heimila. Til pess parf ad gera sérstaka athugun & mismunandi
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ferdakostnadi eftir busetu, hugsanlega ma tengja slika rannsékn reglubundnum
neyslukénnunum Hagstofunnar.

Rétt er ad minna & ad ihutun hins opinbera i husnaedismarkadi getur haft ahrif a
samkeppnisstédu adila og pvi er mikilveegt ad samrad sé haft vid samkeppnisyfirvold
vardand val & adferdum til ad utvega Ollum hlsnaedi & pvi verdi sem peir rdda vid.

5.3 A0d lokum

| pessari athugun hefur komid i ljés ad adrar pjodir nota skipulagsaeetlanir til ad auka
frambod & hdsneedi & vidradanlegu verdi. Hér meetti pvi gera petta einnig. Hvorki I6ggjafinn
né framkveemdavaldid hafa hingad til synt skyran ahuga a ad nyta skipulagslog eda
skipulagsreglugerd til ad auka uppbyggingu hlsneedis a vidradanlegu verdi, en i peim
[6gunum og reglugerdinni er einungis ad finna almennan umfjdllun um hasneaedi. Rétt er po
ad minna & tillégur samradshops um husnaedisstefnu fra 2011 og skyrslu
velferdarraduneytisins fra 2012 um hisnaedisasetlun par sem lagt er til ad hlsnaedisasetlun
verdi hluti af landsskipulagsstefnu.

Sveitarféldg geta engu ad sidur synt frumkvaedi a pessu svidi likt og Reykjavikurborg hefur
gert med adalskipulagi og hisnaedistefnu. Akvaedum par um hlutfall htisnaedis & vidradnlegu
parf ad fylgja eftir med hagreenum adgerdum, samstarfi vid hisnaedissamvinnuféldg og
fiarmdgnunaradila. Ahugavert fyrir 5nnur sveitarfélég ad fylgjast med framvindu pessara
mala hja Reykjavikurborg.

Aukin samvinna skipulagsyfirvalda og peirra sem fara med hdsnaedismal hja hinu opinbera,
auk samvinnu vid fulltrda markadarins er naudsynleg til ad heegt sé ad gera markvissar
aeetlanir um uppbyggingu hldsnaedis & vidradanlegu verdi og fylgja peim eftir. Ovissupaettir
verda eevinlega einhverjir en peir verda baedi steerri og fleiri ef upplysingum er ekki haldio til
haga og aeetlanir ekki unnar. Gaeta verdur pess pd ad samvinnan leidi ekki til meira
skrifreedis og kostnadarauka. Hanna parf samvinnuferla og samstilla gagnagrunna pannig ad
yfirlit yfir stédu mala sé skyrt. Hisnaedi a vidradanlegu verdi fyrir alla pegna fellur vel ad
leidarjosi um sjalfbaer préun, en til pess ad nyta megi skipulagsaeaetlanir enn betur til ad
nalgast pad leidarljos parf ad vinna markvisst ad pvi ad jafnraedi sé & milli umhverfislegra,
félagslegra og hagraenna aherslna i skipulagi.
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