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UMSOGN

Lagaleg ryni borgarlégmanns a tillégum verkefnahéps i skyrslu um Félagsbustadi
hf. fra oktober 2025

Med tolvupdsti skrifstofu borgarstjérnar, dags. 28. jantar 2026, var 6skad eftir ad
borgarlogmadur veitti lagalega ryni vegna trunadarmerktrar skyrslu verkefnahops um
Félagsbustadi hf. fra oktéber 2025 og pess 6skad ad umségnin yrdi send borgarradi 3.
februar 2026.

Heér & eftir fylgir umbedin umsogn.

l.
Almennt

| umreeddri skyrslu, sem ber heiti® ,Fra skuldsettum vexti til sjalfbeerni®, og fjallar um
fiarmégnun og uppbyggingu Félagsbustada hf., er af halfu verkefnahépsins lagt til ad
radist verdi i umbaetur & sjo lykilsvidum sem saman eiga ad mynda heildsteeda asetiun
um sjalfbaeran rekstur og uppbyggingu félagsins med pad ad markmidi ad pad geti afram
sinnt sinu samfélagslega hlutverki & traustum grunni.

i umségn pessari verdur rynt lagalega i peer tillogur sem settar eru fram i tilvitnadri
skyrslu af halfu verkefnahoépsins. Eru pad einkum fjorar tillégur sem parfnast hér nanari
skodunar ut fra peim lagalegu alitaefnum sem par geta komid upp, p.e. haekkun a
leiguverdi, nytt leigufyrirkomulag sem byggir & greidslugetu, nytt uppbyggingarlikan sem
feli i sér stofnun nys byggingarfélags og heerra hlutfall félagslegra ibida i nybyggingum
en kvedid er a um i gildandi samningsmarkmidum Reykjavikurborgar &
uppbyggingarsvaedum.

.
Haekkun a leiguverdi um 1,5%

i skyrslunni er 16gd til raunhaskkun a leiguverdi sem nemur 1,5% i byrjun ars 2026,
samtals 3% raunhzekkun & leiguverdi @ arunum 2025 til 2026 til ad tryggja jakveett
sjodstreymi naverandi eignasafns @ medan unnid er ad innleidingu langtimaumbéta.

Um rettarsamband leigutaka og Félagsbustada hf. eda eftir atvikum Reykjavikurborgar
gilda akveedi husaleigulaga nr. 36/1994, akveedi stjoérnsyslulaga nr. 37/1993 og reglur
Reykjavikurborgar um félagslegt leiguhisneedi sem toku gildi 1. juni 2019. Samkvaemt
37. gr. husaleigulaga geta samningsadilar samid i upphafi um leigufjarhaed og hvort og
pa med hvada heetti hun geti breyst a leigutima. Leigufjarhaed skal pé vera sanngjérn og
edlileg i gard bzedi leigjanda og leigusala. P6 er 6heimilt a8 semja um ad leigufjarheed
breytist a leigutimanum ef gerdur hefur verid timabundinn leigusamningur til 12 manada
eda skemmri tima, sbr. 2. malslid 3. mgr. 37. gr. husaleigulaga. Leigusamningar peir
sem Félagsbustadir hf. gera eru ad 6llu dbreyttu til lengri tima eda eru 6timabundnir, svo
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sem er ad jafnadi vegna pjénustuibuda aldradra og vegna husnaedis fyrir fatlad folk.
Fjarhzed husaleigu verdur heldur ekki breytt a leigutimanum ad 68ru leyti nema adstaedur
séu med peim heetti sem greinir i 37. gr. a. - 37. gr. c. husaleigulaga, sbr. breytingar sem
voru gerdar med légum nr. 106/2024 og téku gildi 5. juli 2024.

Kemur par einkum til skodunar akveedi 37. gr. c., par sem kvedid er a um ad leigusali,
sem er ohagnadardrifid leigufélag, geti pegar 12 manudir eru lidnir fra gildistéku
leigusamnings, farid fram a haekkun leigufjarhaedar til ad jafna leigufjarheed milli
sambeerilegs ibudarhisnaedis eda annars husnaedis, sem leigt er til ibudar i hans eigu,
6had stadsetningu, i pvi skyni ad studla ad fjélbreyttri samsetningu ibua og félagslegri
bléndun. Hefur pad til ad mynda tidkast hja Félagsbustddum hf. ad um fyrirkomulag
tilkynninga og samskipti adila ad 6éru leyti gildi hid sama og um heimild leigusala til ad
haekka leigu vegna verulegrar heekkunar a rekstrarkostnadi.

Par sem meginreglan er su ad leigusali getur ekki haekkad leigu einhlida & samningstima
burfa Félagsbustadir hf. med skriflegum og sannanlegum heetti ad fara fram & haekkun
leigufjarhaedar a.m k. premur manudum adur en fyrirhugad er ad hun taki gildi. Leigutaki
skal pa innan 30 daga tilkynna leigusala hvort hann fallist & haekkun leigufjarhaedarinnar,
visa Aagreiningi um heekkunina til keerunefndar husamala eda segja upp
leigusamningnum.

Samkveemt framangreindu virdist ekkert vera pvi til fyrirstodu ad haegt sé ad radast i
bessa adgerd ad pvi geettu ad breytingar verdi gerdar a videigandi reglum og
vidmidunum sem sampykktar eru a fundi velferdarrads og a fundi borgarrads, svo sem
a pvi hvernig leiguverd er reiknad ut og ad geett verdi ad peim formreglum husaleigulaga
er gilda um breytingar a leigusamningum sem eru i gildi.

1.
Nytt leigufyrirkomulag byggt a greidslugetu

i skyrslu verkefnahdpsins er maelt med ad horfié verdi fra almennri raunhaekkun a leigu
sem leid til ad fjarmagna voxt og pess i stad meelt med pvi ad tekid verdi upp tekjutengt
leigufyrirkomulag sem byggir a greidslugetu einstaklings. Slikt fyrirkomulag teeki til litils
héps leigijenda sem hefur tekjur yfir vidmidunarmorkunum fyrir félagslegt leiguhusnzedi
og leigufjarhaed myndi haekka i afongum i att ad hamarki sem midast vid um 30% af
radstofunartekjum, ad pvi geettu pd ad leiguverd myndi aldrei vera heerra en
markadsleiga.

Husaleigulég gilda um leigusamninga um afnot af husneedi eda hluta af husneedi gegn
endurgjaldi, med akvednum undantekningum, sbr. 1. mgr. 1. gr. laganna. i 1. mgr. 2. gr.
laganna segir ad éheimilt sé ad semja um ad leigjandi ibudarhusnaedis taki a sig rikari
skyldur og 6dlist minni réttindi en 16gin maela fyrir um nema akvaedi laganna hafi ad
geyma sérstok fravik pess efnis. | 1. mgr. 3. gr. a. husaleigulaga er kvedid & um ad
leigusala, sem er 16gadili sem ekki er rekinn i hagnadarskyni, sé heimilt ad setja |6gmaet
og malefnaleg skilyrdi fyrir leigu ibudarhusnaedis.

pad liggur fyrir ad leiguféldg sem ekki eru rekin i hagnadarskyni og leigja akvednum
hoépum leigjenda hafa sett tiltekin skilyrdi fyrir leigu a ibudarhusnaedi i peirra eigu en
bessi skilyrdi luta ad félagslegum adsteedum vidkomandi leigjenda, svo sem skilyrdi um
ad leigjendur séu undir akvednum tekju- og eignamérkum, sbr. 4. gr. gildandi reglna
Reykjavikurborgar um félagslegt leiguhisnaedi. Markmid slikra skilyrda er pa ad afmarka
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bann hop sem hefur rétt til ad leigja ibudarhiusnaedi hja slikum félégum. Er pad
naudsynlegt i tilviki Reykjavikurborgar par sem légum samkveemt skulu sveitarstjornir
tryggja einstaklingum og fjélskyldum frambod af hisnaedi einungis ad pvi gefnu ad pau
séu ekki & annan hatt faer um ad sja sér fyrir hisnaedi af félagslegum adsteedum og tekju-
og eignastédu hans, sbr. 45. gr. laga nr. 40/1991 um félagspjénustu sveitarfélaga.

pPa meelir akveedi 3. gr. a. husaleigulaga skyrt fyrir um ad leigusélum a bord vid
Félagsbustadi hf. sé heimilt ad setja slikt skilyrdi fyrir leigu ibudarhusnzedis enda sé pad
baedi I6gmeett og malefnalegt. Verdur ad skilja ad skilyrdi af pessu tagi teljist naudsynleg
til ad vidkomandi leigusali geti unnid ad meginmarkmidum starfsemi sinnar sem til deemis
felast i pvi ad leigja husneedi til einstaklinga og fjélskyldna i tilteknum eignar- og
tekjuhépum.

Skilyréi tengt tekju- og eignamérkum, svo sem tekjutenging leigu eins og
verkefnahopurinn er ad leggja til i sinni skyrslu, telst pvi ad 6llu 6breyttu l6gmeett og
malefnalegt i framangreindum skilningi. A pessum grunni verdur pvi ad telja ad
Félagsbustédum hf. sé heimilt ad tekjutengja leigu vid akvednar adstaedur. Leigurétturinn
er nu pegar bundinn tekju- og eignavidmidum og pvi er pérf & breytingum a reglum
Reykjavikurborgar um félagslegt leiguhtisnzedi eigi framangreind tillaga ad na fram ad
ganga. Vid undirblning og Utfeerslu slikra breytinga parf ad geeta pess ad peer rumist
innan peirrar skyldu sem hvilir & Reykjavikurborg & grundvelli 45. gr. laga um
félagspjénustu sveitarfélaga.

V.
Nytt uppbyggingarlikan: Ad tryggja frambod hagkvaemra ibuda

Lagt er til i skyrslu verkefnahdpsins ad Reykjavikurborg komi a fot eigin byggingarfélagi
sem hafi pad hlutverk ad leida uppbyggingarverkefni par sem hiuti ibuda er seldur &
almennum markadi til ad standa undir byggingarkostnadi en hinn hlutinn renni inn i
félagslega leigukerfid. Med pvi méti geti Reykjavikurborg tryggt Félagsbustédum hf.
stodugt frambod nyrra ibuda a ,kaupréttarverdi®.

i lbgum um félagspjonustu sveitarfélaga nr. 40/1991 eru lagdar opinberar skyldur &
sveitarféldgin um ad annast pau tilvik pegar ibuar geta ekki leyst ur husnzedisvanda
sinum sjalfir. Eru akveedin par um i Xll. kafla laganna. Par er greint & milli almennra
Urraeda og sérstakra Urreeda folks i bradum vanda. Um hin almennu Grreedi segir i 45.
gr. laganna ad sveitarstjornir skulu, eftir pvi sem kostur er og porf er a, tryggja frambod
af leiguhUsnzedi, félagslegu kaupleiguhlsnaedi og/eda félagslegum eignaribudum handa
beim fjélskyldum og einstaklingum sem ekki eru & annan hatt feerir um ad sja sér fyrir
husneedi sokum lagra launa, pungrar framfeerslubyrdar eda annarra félagslegra
adsteedna.

Med framangreint ad markmidi stofnadi Reykjavikurborg Félagsbustadi hf. arid 1997
6hagnadardrifi® hlutafélag sem hefur haft umsjén med uppbyggingu og rekstri a
félagslegu leiguhlisnaedi @ vegum Reykjavikurborgar. Pannig kemur fram i gildandi
sampykkt fyrir Félagsbustadi hf. ad tilgangur félagsins sé ad byggja, eiga og hafa umsjon
med félagslegu leiguhuisnaedi til lengri tima, kaup og sala fasteigna, umsysla og vidskipti
med lausafé, lanastarfsemi og ymis fjarmalastarfsemi auk annars sem tengist starfsemi
félagsins, i samreemi vid V. kafla laga nr. 97/1993, med sidari breytingum um
Husnaedisstofnun rikisins, um rekstur a félagslegum ibadum. Aftur @ moéti er hvergi meelt
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fyrir um i I6gum um félagspjénustu sveitarfélaga eda 68rum légum hvernig sveitarféldg
skuli afla félagslegs leiguhusneedis.

Med visan til framangreinds er ekkert lagalega pvi til fyrirstodu ad Reykjavikurborg standi
sjalf ad uppbyggingu félagslegs leiguhisneaedis. Sveitarféloég hafa almennt heimild til ad
stofna félég og taka patt i uppbyggingarverkefnum, sérstaklega pegar um er ad reeda
l6gbundin verkefni eda verkefni sem tengjast almannapjonustu og innvidum. Pessi
heimild byggir & sjalfstjérn sveitarfélaga samkvaemt 78. gr. stjérnarskrarinnar og
akvaedum sveitarstjérnarlaga nr. 138/2011. Tilgangurinn med pessu svigrimi er pa sa
ad gera sveitarfelogum kleift ad sinna hlutverki sinu og pjénusta ibua sina & skilvirkan
hatt, jafnvel med pvi ad nyta sér einkaréttarlegt rekstrarform.

A hinn béginn parf ad ryna vel pann hiuta tillégunnar er lytur ad pvi ad hluti ibuda verdi
seldur & almennum markadi til ad standa undir byggingarkostnadi. pad helgast af pvi ad
meginregla sveitarstjornarréttar kvedur a um ad sveitarfélégum er éheimilt ad stunda
atvinnurekstur i hagnadarskyni an lagaheimildar, sbr. m.a. 65. gr. sveitarstjérnarlaga nr.
138/2011. Eins og fyrr greinir gildir 45. gr. laga um félagspjonustu sveitarfélaga um
skyldu sveitarfélags til ad utvega peim ibuum sveitarfélagsins hlisnzedi sem ekki eru
feerir um pad sjalfir. Ad baki pessari skyldu hvilir ad sveitafélag hafi tiltaekt hisnaedi, en
ad 60rum kosti ber sveitarfélagi ad veita umraeddum ibdum adstod vié ad Utvega sér
husnzedi. | ljosi pess ad hluti pessarar tillégu gerir rad fyrir uppbyggingu og sélu a
husnzedi sem lytur ekki einvéroungu ad félagslegu hlutverki Félagsbustada hf. verdur ad
telja ad hann geti ekki fallid undir I6gbundnar skyldur sveitarfélaga i hlisnaedismalum.
Enda er pa ljost ad ef stefnt er ad s6lu pessara ibuda a almennum markadi pa munu
hugsanlegir kaupendur peirra ekki vera i peirri adstodu ad eiga ekki moguleika a
husneaedi sékum fjarhags sins eda félagslegra adstaedna.

Par sem umrsedd uppbyggingaraform eru ad hluta til pess edlis ad hlutverk
Reykjavikurborgar verdur ekki einvordungu félagslegt heldur mun jafnframt tengjast
almennum samkeppnismarkadi pa verdur ad tryggija ad eiginfjarframlag
Reykjavikurborgar og uthlutun 168a sé ekki i edli sinu 6légmaetur rikisstyrkur og brjéti
ekki i baga vid reglur samkeppnislaga nr. 44/2005. Nanar tiltekid er naudsynlegt ad
stadfest verdi ad peer radstafanir sem tillagan lytur ad samrymist reglum sem meela fyrir
um rikisadstod i 61.- 63. gr. EES-samningsins, békunum 26 og 27 og vidauka XV.

Vid mat a pvi hvort rikisadstod falli undir hugtakid i skilningi 1. mgr. 61. gr. EES-
samningsins er jafnan litid til fidgurra skilyrda sem eru eftirfarandi; 1. Adstodin parf ad
vera veitt af riki; eda adgerdin leidir til flutnings fjarmagns af rikisfjarmunum eda leidir til
tekjutaps rikisins; 2. Adstodin parf ad raska eda vera til pess fallin ad raska samkeppni;
3. Adstodin parf ad ivilna akvednum fyrirteekjum eda framleiéslu dkvedinna vara; eda 4.
Adstodin parf ad hafa ahrif a vidskipti milli samningsadila. Fyrstu tvo skilyrdin akvaréa
hvort tiltekin adgerd sé rikisstyrkur en seinni skilyrdin eru vidbotarskilyrdi sem purfa ad
vera uppfyllt til ad rikisstyrkurinn teljist vera ésamrymanlegur framkveemd EES-
samningsins.

| pessu mali verdur ad telja ad skilyréi framangreinds 2. télulidar komi til skodunar
vardandi pann hluta tillégunnar sem lytur ad almennum samkeppnismarkadi. Almennt er
talid ad rikisstyrkur verdi ad raska samkeppni med ivilnun sem veitt er med sértaeku
urraedi. Sjénarmidid sem liggur hér til grundvallar er ad um sé ad reeda misrétti sem i pvi
felst ad styrkurinn sé ivilnandi fyrir viss fyrirteeki eda vissa framleidslu & kostnad annarra
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fyrirtaekja eda framleidslu. Yfirleitt er liti® svo & ad pad raski samkeppni ef eitt fyrirtaeki a
samkeppnismarkadnum faer styrk fra rikinu en annad ekki. Af framangreindu er pvi ljést
ad huga parf vel ad samkeppnissjénarmidum vié nanari vinnslu tillégunnar.

Einnig parf ad ryna nanar umraedda tillégu Ut fra 68rum sjonarmidum samkeppnislaga
en meginreglan er su ad sveitarfélég geta ad uppfylltum skilyrédum starfad a
samkeppnismarkadi eda med 68rum ordum stundad rekstur i samkeppni vid
einkarekstur @ markadnum. begar opinberir adilar stunda slikan samkeppnisrekstur a
markadi eru a hinn béginn gerdar strangari krofur til peirra en almennt til einkafyrirteekja.
pad helgast einkum af pvi ad opinberir adilar, s.s. sveitarfélég og rikisstofnanir, eru ad
jafnadi reknir af opinberu fé. Af peirri &staeedu og vegna annarra adsteedna geta opinberir
adilar haft forskot & adra a samkeppnismarkadi sem treysta purfa & eigin fjarmoégnun og
tekjudflun og standa straum af 6llum rekstrarkostnadi.

Af framangreindu leidir einnig ad vid nanari vinnslu pessarar tillégu er naudsynlegt ad
huga ad pvi hvort ekki sé rétt ad halda peim hluta tilldgunnar sem tengist almennum
samkeppnismarkadi adgreindum fra rekstri og Utleigu félagslegs leiguhlsnaedis i eigu
Félagsbustada hf. Tilgangurinn med slikri adgreiningu veeri ad tryggja ad
samkeppnisrekstur verdi ekki nidurgreiddur af peirri starfsemi sem Reykjavikurborg hefur
fali® Félagsbustddum hf. ad fara med a grundvelli Idgbundinna skyldna sveitarfélagsins
i husnzedismalum. Ad sama skapi veeri tilgangurinn ad tryggja ad hugsanleg aheetta af
verkefninu stefndi ekki i heettu rekstri hins félagslega hisnzedis sem Félagsbustadir hf.
annast. A8 mati undirritadrar er pvi brynt ad tryggja ad fyrirhugud uppbygging og sala
ibuda a almennum markadi verdi haldid adskildu fra starfsemi Félagsbustada hf. og
almennri stjérnsyslu velferdarsvids Reykjavikurborgar henni tengdri.

V.
Heerra hlutfall félagslegra ibtida i nybyggingum

i samningsmarkmidum Reykjavikurborgar & uppbyggingarsvaedum sem sampykkt voru
a fundi borgarstjornar 1. febrtar 2022 er kvedid & um ad eitt af peim markmidum sem
Reykjavikurborg hefur sett sér er ad Félagsbustadir hf. hafi kauprétt fyrir allt ad 5% ibuda
fyrir félagslegt leiguhusnaedi a fostu verdi bundid byggingarvisitélu. Verkefnahdpurinn
telur i skyrslu sinni ad pad hlutfall dugi ekki til ad masta peirri miklu eftirspurn sem er eftir
félagslegu leiguhisneedi i Reykjavik og leggur pvi til ad hiutfallid i nyjum
skipulagsasetlunum verdi heekkad i afobngum upp i 7,5 - 10%. Slik heekkun myndi auka
verulega adgengi Félagsbustada hf. ad hagkvaeemum kaupréttaribudum.

Lagalega séd er ekkert pvi til fyrirstédu ad setja fram slika breytingu a
samningsmarkmidum til ad tryggja frambod af félagslegu leiguhtsneedi i Reykjavik eda
semja um heerra hlutfall i einstaka tilvikum enda um skilmala ad reeda sem semja parf
um i hvert sinn, allt i samraemi vid samningsmarkmid Reykjavikurborgar. bess skal geti®
ad démstodlar hafa fallist 4 ad sveitarfélogum sé heimilt ad setja slika samningsskilmala
i einkaréttarlega samninga sem lata ad I6gbundnu verkefni sveitarfélagsins, sbr. til
daemis démur Heestaréttar islands 9. mars 2006 i mali nr. 415/2005.

pratt fyrir framangreint parf, standi vilji Reykjavikurborgar til pess ad gera breytingar a
pessu hlutfalli i samningsmarkmidum Reykjavikurborgar a uppbyggingarsveedum, ad
taka mid af rammasamningi rikis og sveitarfélaga um aukid frambod ibuda 2023-2032
og sameiginlega syn og stefnu i husnaedismalum, dags. 12. juni 2022, en par kemur
fram ad adilar séu sammala um ad a samningstimanum verdi félagsleg husneedistrraedi
ad jafnadi sem naest 5% af 6llu nyju husnaedi, sbr. B. lidur 3. gr. rammasamningsins.
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Jafnframt parf ad hafa i huga ad i gildandi hisnaedisaasetiun Reykjavikur 2025-2034 er
kvedié a um ad félagsleg bléndun og fidlbreytni skuli avallt vera leidarljdés og ad vardandi
fjdlgun leiguibuda & vegum Félagsblstada hf. sé midad vid ad han nemi allt ad 5%
heildarfjélgun ibuda.

Umsogn pessi um lagalega ryni er sett fram peim fyrirvara ad undirritud telur naudsynlegt
ad fa tillégurnar aftur til umsagnar pegar métadri aform liggja fyrir.
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