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,PU veist ekki hvada husnzedi pu ferd i nsest”:
Tvisynleiki og upplifun leigjenda af islenskum hiusnzedismarkadi
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UTDRATTUR: Hugtakid tvisynleiki (e. precarity) hefur a sidustu arum
verid notad i auknum meeli erlendis, m.a. til ad lysa viokvemri stodu ein-
staklinga 4 leigumarkadi. I sliku samhengi dregur hugtakid fram hvernig
formgerdir samfélagsins gera stodu sumra einstaklinga viokvema og und-
irstrikar mikilveegi pess ad setja reynslu peirra i vitt samhengi. Pessi grein
fjallar um islenskan leigumarkad og gagnsemi hugtaksins til pess ad skyra
hvort og hvernig uppbygging leigumarkadarins sidastlioin ar skapar leigj-
endum adstedur sem einkennast oft af 66ryggi. Teflt er saman megind-
legum og eigindlegum gognum, p.e. tolfrediupplysingum um umfang og
astand leigumarkadarins, sem og reynslusdgum leigjenda sem safnad var
med vidtolum arid 2020. Vidmaelendur voru baedi Islendingar og einstak-
lingar af erlendum uppruna busettir a fslandi. Bent er 4 ad séreignastefna
hefur 16ngum einkennt hérlendan hunadismarkad og stada leigjenda er oft
4 margan hatt tvisyn.

LYKILORD: Husnzdismarkadur/leigumarkadur — Tvisynleiki — Leigj-
endur — Heimili — Fordomar

ABSTRACT: The term precarity has been increasingly used abroad in re-
cent years, e.g. to refer to individuals’ vulnerable position on the rental
market. The concept contextually highlights how social structures make
some individuals vulnerable and underlines the importance of contextual-
izing their experiences broadly. The article discusses the Icelandic rental
market and the concept’s usefulness for understanding whether and how
the development of the rental market in recent years creates precarious
conditions for tenants. The study combines quantitative and qualitative
data, i.e. statistical information on the scope and state of the rental mar-
ket, and tenants’ experiences, collected through interviews in 2020. The
interviewees were both Icelanders and people of foreign origin living in
Iceland. A private housing policy has historically characterized the Icelan-
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dic housing market, and the position of renters is often precarious in many
respects.

KEYWORDS: Rental market — Precarity — Tenants — Home — Prejudice

bessi grein er skrifud sem hluti af rannsdknarverkefninu Mobility and Transnational Iceland sem var
styrkt af Rannsoknarsjod fslands (Rannis, verkniimer 207062-051) og Nyskdpunarsjod namsmanna.
Hofundar pakka ritrynum og ritstjorn Islenska pjodfélagsins fyrir afar gagnlegar dbendingar vid
vinnslu pessarar greinar. Einnig er vidmalendum og 60rum sem toku patt pakkad fyrir sitt framlag
til verkefnisins.

Inngangur

Tengsl husnaxdis og almenns efnahagslegs og félagslegs oryggis urdu midleg i Evropu i kjolfar
efnahagskreppunnar 2008, pegar fjoldi einstaklinga missti hiisnadi sitt vegna skuldsetningar og
gengisbreytinga (Kennett 0.fl. 2013). Kostnadur vid badi leigu og kaup & husnadi hefur i auknum
meli ordid ipyngjandi fyrir einstaklinga (Anacker 2019; Preece o.fl. 2020) eins og endurspeglast
i umraedum fredifélks um heimilismissi sem vaxandi vandamal vida i Evrépu og Bandarikjunum
(Davey 2019; Wilde 2020).

Pessi grein fjallar um leigumarkadinn 4 fslandi. Rannsoknarspurning okkar er: Hver er upplifun
einstaklinga af islenskum leigumarkadi og telur folk sig bua vio 6ruggar adstedur sem leigjendur d
Islandi? 1 takt vid erlendar rannsoknanidurstodur skodum vid sérstaklega hvernig 6ryggi eda 6oryggi
birtist i frasdgnum vidmalenda okkar og drogum alyktanir um hvort og pa hvernig leigumarkadur-
inn studlar ad tvisynni stodu vidkomandi. Vid leggjum aherslu a hugtakid tvisynleiki (e. precarity)
til pess a0 draga fram hvernig stefnumotun & leigumarkadi sidastlidna aratugi skapar adstedur fyrir
leigjendur sem einkennast af 6ryggi eda 66ryggi. Nokkud vandasamt er ad pyda hugtakid precarity
a islensku, sem hefur verid pytt i tengslum vio vinnumarkadinn sem ,,hark* og precarious work sem
,harkvinna® (Unnur Dis Skaptadottir og Anna Wojtynska 2019), en precariousness i 60ru samhengi
sem ,,vidkveemni“ (Nanna Hlin Halldérsdottir 2013). [ ordabokum ma jafnframt sja tengingu hug-
taksins vid hugtok eins og ,,0tryggur, ,,0vissa“, ,,hverfull og ,,tvisynn®. Pessi hugtok hafa p6 mun
vidteekari merkingu og til ad adgreina hugtakio kenningalega, og vegna vontunar 4 heppilegra hug-
taki, pyoum vid pad hér sem ,,tvisynleiki*, sem dregur fram ad einstaklingar bua vid tvisynt astand.
Rannsoknir syna fram a aukna streitu i islensku samfélagi sidastliona aratugi, sem getur til ad mynda
valdi0 margvislegu heilsutjoni og studlad ad ororku (Andrea Hjalmsdottir og Marta Einarsdottir
2019), auk pess sem finna ma visbendingar um aukinn stéttamun og efnahagslega misskiptingu
(Gudmundur Oddsson 2016, 465; 2021). Kannanir syna ad peir sem eru 4 leigumarkadi vilja i lang-
flestum tilfellum bua i eigin husnzdi (Ibudalanasjodur 2018a, 8) og nidurstddur okkar endurspegla
a0 margir leigjendur biia vid margs konar streitu sokum huisnadisadstaeona.

[slensk husnadisstefna midar fyrst og fremst ad pvi ad sem flestir eigi htisnzdid sem peir bua i
(Sigurdur Gudmundsson 2018, 8—10; Una Jonsdottir 2015, 3). Lita ma & nyleg 16g um hlutdeildarlan
sem demi um slika stefnu, sem midar ad pvi ad auka tekifaeri efnalitils folks til ad kaupa sitt eigid
hasnaeoi 1 stad pess ad leigja (Log um breytingu 4 16gum um hisnaedismal, nr. 44/1998). Fraoifolk
hefur po bent 4 ad ekki sé sjalfgefid ad folk vilji eiga eigid husnadi frekar en leigja (Olafur Margeirs-
son 2018), og ad horfa beri til pess hvernig ventingar folks til htisnaedis verda til i samfélagslegu sam-
hengi (Preece o.fl. 2020). { pessari grein leggjum vid dherslu 4 aukin tvisynleika, sem margir upplifa &
leigumarkadi, sem einn patt i pvi ad gera eign a eigin husnadi akjosanlega og eftirsdknarverda. Eins
og sja ma i sogulegu yfirliti hefur séreignastefna verid leidandi stef hér 4 landi (Jon Runar Sveinsson
2005, 2010), sem utskyrir ad hluta af hverju leigumarkadur er minni hérlendis en erlendis.

Hugtakid tvisynleiki ma sja i auknum meeli i skrifum fraedifolks sidastlidin 20 ar, svo sem i gagn-
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rynum skrifum um nyfrjalshyggju og vinnumarkad, pratt fyrir ad pad eigi sér eldri reetur, m.a. i hug-
myndum Pierre Bourdieau (Deshingkar 2019; Paret og Gleeson 2016). Hugtakid hefur einnig verid
notad 4 sioustu arum til ad visa til viokvaemrar stodu einstaklinga a leigumarkadi (t.d. Davey 2019).
[ sumum tilfellum er talad um hugtakid i tengslum vid tilkomu sérstakrar stéttar, harkarastéttar, sem
er pyding a precariat (samsett Gr precarity og proletariat) (Standing 2014, 969; Unnur Dis Skapta-
dottir og Anna Wojtynska 2019, 17). Guy Standing (2014) notar hugtakio ,,harkarastétt™ yfir pa sem
hafa litil réttindi og veika samningst6ou, medal annars vegna pess ad pad hefur ekki borgararéttindi
i peim 16ndum sem pad vinnur i. A medan sumir hafa fyrst og fremst tengt hugtakid tvisynleiki
vid nyfrjalshyggju sidustu aratuga, hefur annad fraedifolk lagt dherslu 4 gagnsemi hugtaksins til ad
undirstrika ad viokveem stada einstaklinga verdur til innan samfélaga og hnattreenna kerfa burtséd
fra sogulegu timabili (Deshingkar 2019; Paret og Gleeson 2016). Paret og Gleeson (2016) segja hug-
takid gagnlegt til a0 draga athygli ad samtvinnun heildar- (e. macro) og eindarpatta (e. micro), og
til ad skilja 66rugga stodu i vidu sdgulegu og stadbundnu samhengi (bls. 277). Precarity er pannig
ekki bundio vid dkvedna tegund einstaklinga eda samfélaga, heldur hefur med pad ad gera ad vera
manneskja, par sem formgerdir samfélagsins og sdgulegar adstaedur gera stodu sumra einstaklinga
vidkvemari en annarra (Deshingkar 2019). Vid litum a leigumarkad sidustu ar sem einn ahrifapatt i
almennu 66ryggi akvedins hops einstaklinga sem bua 4 Islandi.

Rétt eins og Paret og Gleeson (2016) leggja aherslu & vardandi hugtakid tvisynleika, hefur erlent
freedifolk dregio athygli ad pvi ad hiisnaedi purfi ad skoda ut fra badi heildar- (e. macro) og eindar-
pattum (e. micro) (Hann 1998). I 61lum samfélogum hafa réttindi einstaklinga til eignar 4 hiisnadi og
a leigumarkadi ad gera med lagalegt umhverfi og dkvardanir stjornvalda sem lita ma 4 sem hluta af
heildarsamhenginu (Bridgman 2018, 39; Hann 1998, 2). betta umhverfi motar einnig samskipti adila
4 husnadismarkadi; t.d. leigjenda og eigenda hiisnadis og leigufélaga vid vidskiptavini sina (Bridg-
man 2018). Alpjodlega hefur verid talad um ,,fjarmalavadingu husnadis“ (e. housing financializa-
tion) sem opid hugtak til ad na utan um hvernig hisnadi er i hugmyndafraodi nyfrjalshyggju hluti af
lanastarfsemi og fjarfestingum fjarmalastofnana (Wijburg 2020). Akvardanir og stefnumétun hvad
vardar efnahagsmal almennt geta pvi skapad aukinn tvisynleika fyrir pa sem eru & leigumarkadi.
Markmid akvedinnar stefnumdtunar parf po ekki ad vera ad skapa viokvaemar adstadur, enda hafa
mannfraedingar bent 4 ad stefnumdtun hefur oft haft pversagnakennd 4hrif, sum 6fyrirséd (Shore og
Wright 2011). Lita ma 4 raddir og upplifun leigjenda sem hluta af eindarpattum, en pratt fyrir ad
toluvert sé til af konnunum og megindlegum greiningum er 1itid til um upplifun leigjenda af stefnu-
morkun stjoérnvalda.

Greining okkar byggir adallega a eigindlegum gognum. Eigindlegar adferdir kalla fram sjonar-
horn og reynslu einstaklinga (Strauss og Corbin 1998) og eru einkar heppilegar til ad fa dypri skiln-
ing 4 hvernig stefnumoétun og ytri adstedur mota lif einstaklinga. Benda ma 4 ad viomelendur
rannsoknarinnar eru fjdlbreyttur hopur og er annars vegar um ad rada ,,innfedda“ fslendinga og
hins vegar einstaklinga sem feeddust og 6lust upp erlendis en bia nu a fslandi. Pessi ahersla rann-
soknarinnar undirstrikar ad islenskur vinnumarkadur og islenskt samfélag hefur ni um téluverda
hrid einkennst af blondu innlends og erlends starfsfolks, sem er oft 4 leigumarkadi, en innflytjendur
eru i miklu meiri meeli 4 leigumarkadinum samanborid vid innlenda adila (Hagstofa {slands e.d.-a)
og husnedisstada peirra er almennt vidkvemari en hja innlendum adilum (Guodbjorg Ottosdottir
2019; Unnur Dis Skaptadottir og Kristin Loftsdottir 2019, 41-44). Samkvemt tolum Hagstofunnar
fra arinu 2016 er hlutfall innflytjendakvenna 4 leigumarkadinum taeplega tvofalt hlutfall innlendra
kvenna og samsvarandi hlutfall karla er nastum pvi prefalt heerra. betta er i takt vido umradu um
tvisynleika i tengslum vid innflytjendur par sem bent hefur verid 4 ad stada peirra sem innflytjendur
getur aukid 4 tvisynleika peirra (Paret og Gleeson 2016, 281). Vid drogum p6 hér ekki sérstaklega
fram viokvema stodu olikra hopa af erlendum uppruna, heldur beinum fyrst og fremst athygli ad
pessum hopi sem hluta af islenskum leigumarkaoi.

{ fyrsta hluta greinarinnar gerum vid itarlegri grein fyrir aherslum fraedifolks 4 husnadismal sem
og einkennum islensks leigumarkadar. Par verdur horft til helstu atrida er skyra sogulega hiisnadis-
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stefnu stjornvalda og pau jafnframt sett i alpjodlegt samhengi. Vid fjollum svo nanar um gogn og
greiningu eigindlegs hluta rannsdknarinnar og svo nidurstéour tr vidtélum vid folk & islenskum
leigumarkadi. A0 lokum gerum vid grein fyrir helstu pemum vidtalanna og hvada leerdom megi
draga af peim.

Einkenni islensks leigumarkadar

Efnahagskreppan sem hofst arid 2008 syndi bersynilega hvernig hiisnedismal tengjast samfélagi
og efnahagslifi (Kennett o.fl. 2013). Undanfari kreppunnar var ofurahersla a ad einstaklingar gaetu
eignast eigid huisnadi, oft med lanum sem endurspegludu engan veginn greidslugetu folks (Connon
2007). I Bandarikjunum voru t.d. ramlega 40% i eigin hiisnadi 4 fjorda aratug sidustu aldar en taep-
lega 70% arid 2005 og i Bretlandi hakkadi hlutfallid Gr u.p.b. 30% i 70% & sama timabili (Jorda o.fl.
2014a, 5-6; Jorda o.fl. 2014b, 6), en petta hlutfall hefur sidan dregist saman (Cilluffo o.fl. 2017).
Steersti hluti bankalana tengist ordio husnadislanum (Jorda o.fl. 2014a, 8-9; Jorda o.fl. 2014b, 8) og
pvi etti pad ekki ad koma 4 6vart ad 4 timabilinu 1960-2000 tengdist um fjordungur fjarmalakreppa
i efnudum I6ndum laekkun husnadisverds (The Economist 2020). I Evropulondum er fyrirkomulag
leigumarkadar mismunandi, t.d. hvad vardar tengsl hagnadardrifins leigumarkadar og félagslegs
husnadis (Haffner o.fl. 2009) og vardandi hlutfallslegan fjélda einstaklinga i leiguhtusnedi (t.d.
Bridgman 2018, 26). Greina ma p6 akvedna meginpredi par sem husndi hefur ad auknu marki
ordid ipyngjandi fyrir hvort tveggja eigendur og leigjendur (Anacker 2019). Einn pattur i haekkandi
kostnadi er ad stjornvold hafa dregio ur félagslegri adstod vid ad koma sér upp htisnadi en einnig
hefur verid ahersla 4 a0 byggja frekar husnaedi fyrir ferdamenn og betur setta einstaklinga, enda skila
slikar fjarfestingar frekar hagnadi (Anacker 2019, 2-3).

Stefnumérkun einstakra Nordurlanda { husnaedismalum er margvisleg. A medan husnaedisstefnur
Svipjodar og Danmerkur [6gou aherslu 4 eflingu leigumarkadarins i anda velferdarrikisins var ahersla
4 séreignastefnu mun meiri i Finnlandi og Noregi. A Islandi hefur séreignastefnan vegid pyngst 4
6llum Norourlondunum (Lujanen 2004, 16-21). Pessi dherslumunur kemur m.a. fram i hlutfalli
heimila 1 eigin hiisnadi. Arid 2000 var hlutfall heimila i eigin htisnadi 4 Nordurlondunum haest 4
[slandi, ramlega 80%, en laegst i Svipjod, eda rétt ramlega helmingur heimila (Lujanen og Palm-
gren 2004, 25). P6 ma benda 4 ad 4 hinum Nordurlondunum hefur veegi velferdarkerfisins breyst;
t.d. hefur senska rikid, 1 anda nyfrjalshyggjuhugmynda, dregid ur studningi velferdarrikisins vid
hasna0oi (Hagbert og Malmqvist 2019, 698, 705). Rannsoknir syna ad 16nd med veik velferdarkerfi
leggja oft mikla dherslu 4 séreignastefnu i husnadismalum (Jon Ruanar Sveinsson 2010, 52). Sé 1itid
til annarra landa ma benda 4 ad Bandarikjastjorn setti & fot stofnanir i kjolfar kreppunnar miklu til
a0 lidka fyrir lanveitingum til husnadiskaupa og veitti auk pess hisnadiskaupendum skattaafslatt.
byskaland hefur aftur 4 moti haldio lanshlutfollum til husnadiskaupa lagum og vidhaldid strangri
leiguvernd og Sviss hefur sett aukaskatta 4 eigendur husnaeois, sem hefur leitt til pess ad vel innan
vid helmingur heimila i pessum 16ndum er i eigu peirra sem par bua (Jorda o.fl. 2014a, 16—18).

Jon Runar Sveinsson (2005, 2010, 2020) hefur greint mikilveega moétunarpaetti islenskrar hus-
nadisstefnu og verdur gerd stuttlega grein fyrir meginpattum hennar hér. Stefnumdrkun islenskra
stjornvalda 1 htisnedismalum hefur lengi einkennst af séreignastefnu, sem utskyrir ad hluta til af
hverju leigumarkadurinn er minni hér en i nagrannalondunum. Almennt sé€0, bendir Jon Rinar 4,
hafa formgerdir fyrri hiisnadisstefnu motad mjog peer adgerdir sem eftir koma, sem kallad hefur
verid vegatryggd (e. path dependence) (2010, 52). A islenskum hasnadismarkadi mé segja ad slik
tryggd hafi sntiid ad pvi ad séreign sé betri en leiga.

béttbylismyndun 4tti sér stad nokkru sidar & {slandi en i ndgrannarikjunum. bad er pvi ekki
fyrr en 1 lok pridja aratugarins sem umrada um hisnaedismal verdur veigamikil 1 islenskum stjérn-
malum (Jon Runar Sveinsson 2005, 23; 2010, 52). Samkvemt manntali arsins 1920 var hlutfall
folks 1 leiguhtisnaedi haest i Reykjavik, eda 63% (Jon Runar Sveinsson 2005, 26), og flestir leigj-
endur ur hopi tekjulagra og ungt fo6lk ad koma sér upp heimili. Eftir seinni heimsstyrjéld minnkadi
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hlutfall einstaklinga 4 leigumarkadi mikid (Jon Runar Sveinsson 2020, 48). Algengt var ad folk
byggoi sjalft sitt husnaedi, par sem ahersla var a samhjalp og sjalfsbjargarvidleitni. Fyrsta 16ggjof
Alpingis vardandi husnadismal landsmanna i lok pridja dratugarins sneri ad stofnun sjods sem m.a.
lanaodi fé til byggingar og endurbota ibudarhusa i sveitum landsins, en skommu sidar voru 16g um
verkamannabiistadi sampykkt (Jon Runar Sveinsson 2005, 23-24). Olikt pvi sem tidkadist erlendis
voru islensku verkamannabtstadirnir ekki leiguibudir heldur lan fyrir séreign sem laut dkvednum
skilyrdoum hvad vardadi solu peirra (Jon Runar Sveinsson 2010, 53). Eins og umfj6llun Jons Runars
(2005) undirstrikar virtist eignarformid hafa verio nastum sjalfgefio fyrirkomulag fyrir pa sem settu
kerfid & fot, sem var pvert 4 aherslu verkamannabtistada i 60rum 16ndum par sem leigufyrirkomu-
lagio rédi rikjum (bls. 24).

Eftirstridsarin einkenndust af rikri aherslu a séreign og lanum til einstaklinga til ad byggja eigio
htsnadi. Faar leiguibudir voru byggdar og pa fyrst og fremst sem trradi fyrir pa allra verst settu.
Aherslan 4 séreign endurspeglast vel { pvi ad pegar verkalydsfélogin bordust fyrir byggingu félags-
legra ibuda & midjum sjéunda aratugnum l6gou pau rika aherslu & séluibudir (Jon Runar Sveinsson
2005, 31). Fra 1953 til 1979 giltu i raun engin husaleiguldg 4 fslandi og pratt fyrir takmarkada lana-
moguleika i gegnum Huisnaedismalastofnun og vidskiptabanka attu um 85% Islendinga heima i eigin
htisnaedi ario 1983 (bls. 33). Séreignastefnan nadi enn frekari fotfestu 4 attunda og niunda aratugnum
pegar 6daverdbolga var vidvarandi og margir ,,fjarfestu” i steypu til pess ad vidhalda raunvirdi fjar-
festinga sinna (Sigurdur Hallur Stefansson o.fl. 2013, 23). bessi ahersla stjérnvalda a séreign var po6
einnig gagnrynd, m.a. af Leigjendasamtokunum, sem stofnudu htusnadissamvinnufélagio Buseta
arid 1983 (Jon Runar Sveinsson 2005, 36).

Niundi dratugurinn markadi miklar breytingar 4 husnaedismalum 4 Islandi, pratt fyrir ad séreigna-
stefnan hafi haldid mikilvaegi sinu, likt og Jon Runar Sveinsson bendir a (2005). Aukin dhersla var
16g0 4 byggingu félagslegs hiisnadis, sér i lagi félagslegar eignaribudir, po einnig veeri um ad rada
aukningu a leiguibidum og buseturéttaribadum (bls. 38). Upphaf 21. aldar markadi svo frahvarf fra
félagslegum ibudum. Arid 2004 voru gerdar breytingar 4 {btidalanasjodi i anda peirra hugmynda ad
hinn ,,frjalsi“ markadur i formi vidskiptabanka ztti ad hafa mest vagi 4 hiisnadismarkadi. fbuda-
lanasjoour, sem tok ario 1999 vio af Husnaedisstofnun rikisins sem ,,grunnur htisnadislanakerfis i
eigu rikisins® (bls. 39), vard pa eins konar millilidur fyrir vidskiptabanka en ekki lanastofnun fyrir
almenning (bls. 40). Fyrir leigjendur skipti einnig mali ad arid 1995 var sett 4 fot huisaleigubotakerfi,
sem ol pa i sér ad leigjendur fengu aukid adgengi ad fjarmagni fra rikinu til ad létta undir husnadis-
kostnadi sinum (Jon Runar Sveinsson 2020, 49).

Arin 4 {slandi eftir hrunid arid 2008 einkenndust i fyrstu af haveerri umradu um eflingu leigu-
markadarins, enda margar fjolskyldur nybunar ad missa hisna0i sitt. Petta kom fram i skyrslu sem
verkefnisstjorn um framtidarskipan htisnedismala skiladi Félags- og husnadismalaradherra arid
2014, par sem 16gd var ahersla 4 ad stydja vid leigumarkadinn (Framsoknarflokkurinn 2014). |
somu skyrslu var lagdur grunnur ad svokdlludu ,,Fyrstu fasteign leidinni®, sem heimiladi folki ad
nyta séreignarsparnad vio kaup & fyrstu fasteign og einnig til ad greida inn a lanin (Skatturinn e.d.),
apekkt sparimerkjunum. Félags- og husnadismalaradherra lagodi i kjolfarid aherslu 4 ad gera atti
leiguhtisnadi ad raunhefum busetukosti (Félagsmalaraduneytid 2013). St stefna var tr takti vid
rikjandi séreignastefnu.

A lslandi var hlutfall einstaklinga & leigumarkadi fyrir hrun 2008 i kringum 12% en for i 16% i
kjolfar hruns og hélst 4 peim sl6dum (fbudalanasjodur 2019a), en p6 veitir ny konnun Husnaedis- og
mannvirkjastofnunar (2020a, 4) visbendingar um ad hlutfallid fari lekkandi. Samkvemt konnun-
inni eru 13% einstaklinga & leigumarkadi. Pessar tolur segja po6 ekki alla soguna. Nyleg rannsokn
fbudalanasjods (2018a, 6) synir ad medaltal ibua 4 heimili sem bia i eigin husnadi er 2,96 ibuar en
medaltalid 4 leigumarkadi er 2,38 einstaklingar, eda ad jafhadi um 20% ferri 4 hverju heimili sem
er 1 eigu leigusala samanborid vid heimili i eigu abtianda. bvi hefur um fjérdungur heimila verid a
leigumarkadi, p6 svo ad laeegra hlutfall einstaklinga & landsvisu sé 1 peirri adstodu. Samkvamt télum
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Hagstofunnar fra 2016 (2018) er staersti hopur folks 4 leigumarkadi einstedir foreldrar, en rétt rim-
lega helmingur peirra byr i leiguhtisnaedi, og einstaklingsheimili myndudu neeststaersta hopinn med
ram 40% beirra 4 leigumarkadi. Hlutfall heimila 4 leigumarkadi hekkadi ar 17% arid 2007 1 28%
arid 2012, og var mesta aukningin medal folks & aldrinum 25-34 ara, lagtekjufolks og einstaedra
foreldra (Félagsmalaraduneytid 2015). Samkvaemt nyjustu tolum Hagstofunnar (Hagstofa fslands
2018) og Husnadis- og mannvirkjastofnunar (Husnadis- og mannvirkjastofnun 2020a) hefur hlut-
fallio haldist svipad. Hér ma pvi telja ad hatt hlutfall pessara hopa 1 leiguhusnedi endurspegli ad peir
hafa tvisyna stoou i islensku samfélagi, sem verdur svo enn erfidari vegna pess ad peir eru a leigu-
markadi. Ein skyring er ad hiisnedisverd hefur haekkad umfram launavisitolu, medal annars vegna
ahrifa af Airbnb leigu (Mar Wolfgang Mixa og Kristin Loftsdottir 2021).

Hlutfall einstaklinga & leigumarkadi hefur, samkvamt flestum gognum, verid téluvert legra a
fslandi samanborid vid Evrépu og Bandarikin. I Evropu var hlutfall folks 4 leigumarkadi arin fyrir
efnahagskreppuna 2008 i kringum 27%. Pad hlutfall haekkadi eftir kreppu upp 1 30% og hefur haldist
svipad sidan (Eurostat e.d.). Pessi proun a hlutfalli heimila 4 leigumarkadinum er svipud og i Banda-
rikjunum & sama timabili (U.S. Census Bureau 2020), par sem jadarhopar hafi neydst 1 auknum meeli
ut 4 leigumarkadinn (Fry og Brown 2016). Hlutfall folks i Bandarikjunum a leigumarkadi haekkadi
ur 31,2% arid 2006 1 36,6% arid 2016, sem var haesta hlutfallio i 50 ar (Cilluffo o.fl. 2017). Tvisyni-
leiki margra par i landi a leigumarkadi er toluverour. Fram kom i skodanakénnun sem gerd var i
mars 2021 ad 14% leigjenda voru ordin of sein ad greida leigu og teplega helmingur taldi pad afar
liklegt eda hugsanlegt ad honum yroi visad ur hisnadi sinu (HUD USER e.d.).

Nylegar tolur 4 Islandi gefa til kynna ad um pad bil 2/3 leiguibida séu 4 almennum leigumarkadi
en afgangurinn er ad mestu leyti félagslegt hisnadi (30%) og svo ibudir fyrir eldri borgara (4%)
(Heimavellir 2018, 22). betta hlutfall var leegra arid 2016, en pa voru 57% leiguibuda 4 almennum
leigumarkadi (Husnzdisdetlun Reykjavikurborgar 2017, 18, 128), og hlutfall félagslegs husnedis
pvi legra. b6 leigja innan vid 20% leigjenda hja einkareknum leigufélogum (Ibudalanasjodur 2018b,
4). betta haa hlutfall leiguibuda 4 almennum markadi pydir ad a {slandi er leigumarkadurinn fyrst og
fremst hagnadardrifinn og ferist enn frekar 1 pa attina.

Litil hlutfallsleg aukning félagslegs husnadis 4 almennum leigumarkadi er i 6samreemi vid opin-
bera stefnu sidustu aratugi (samkvamt télum ad ofan er hun hlutfallslega ad minnka).  kjolfar
hrunsins 2008 lagdi starfshopur 4 vegum Reykjavikurborgar dherslu 4 uppbyggingu leiguibtida og
busetuibtida sem studla ad hiisnedisframbodi i samraemi vid parfir (Reykjavikurborg 2011, 2), med
sérstaka aherslu a ad tryggja husnadi 4 vegum hisnedissamvinnufélaga og félagasamtaka fyrir
ungt og tekjulagt folk & vidradanlegum kjorum (Reykjavikurborg 2011, 4). Vorid 2015 kynnti pa-
verandi rikisstjorn aetlanir um fjolgun félagslegra ibuda til ad stydja vio leigumarkadinn (Mbl.is
2015). Fjolgun ibtia 4 fslandi fra midbiki ars 2012 til midbiks ars 2017 var 7,4% (Hagstofa {slands
e.d.-b) en fjolgun leiguibtida sveitarfélaga jokst um adeins 5,1% & sama timabili. Reykjavikurborg
jok fjoldann um 13,6% 4a timabilinu, en fjolgun ibuda 4 landinu atti sér neer eingdngu stad par og i
Kraganum & timabilinu (Varasjodur husnadismala 2017, 7-8). Samkvamt obirtri skyrslu Varasjoos
husnadismala stod fjoldi leiguibuda i stad arin 2017-2018 ef almennar leiguibudir eru undanskildar.

Me0 aukinni eftirspurn eftir leiguhusnadi sidastlidin ar hafa einkafyrirtaeki byggst upp 1 kringum
rekstur leiguhtisnaedis i rikari meli en adur (Snorri Pall Gunnarsson 2017). bratt fyrir ad margir
virdist telja ad leigufélog hafi keyrt upp leiguverd leigja toluvert feerri i gegnum slik félog en folk
almennt telur (Anna Birna {varsdéttir og Johanna Andrea Hjartardottir 2019, 47-48). Toluvert af
leiguhtisnaedi er po 1 eigu einstaklinga. Markmid og fyrirkomulag pess eru fjolpaett, t.d. timabundid
a medan bedid er eftir s6lu 4 hlisnaedinu, eda utleiga 4 hluta af eigin hiisnadi eda husnadi sem vid-
komandi hefur fjarfest i gagngert til ad hafa af pvi tekjur. Eftir mikla fjélgun heimila & leigumarkadi
i kjolfar hrunsins 2008 veeri edlilegt a0 aetla ad 1 skjoli mikils efnahagsvaxtar keemust heimili aftur
af leigumarkadi, en hlutfallid hefur, aftur a moéti, litid breyst sidastlidinn aratug.
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Aodferdir

Til pess ad skilja upplifun leigjenda af islenskum leigumarkadi og 6ryggi var i rannsokninni studst
vid eigindlegar og megindlegar adferdir. Tekin voru viotdl vid 26 einstaklinga a aldrinum 24-70 ara
sem busettir voru 4 hofudborgarsvadinu (fyrir utan einn viomalanda 4 Nordurlandi), 12 konur og
14 karla. Sérstaklega voru tveir hopar skodadir til ad fa breidari yfirsyn: Islendingar (sem margir attu
htisnadi 4dur en peir foru 4 leigumarkadinn) og folk af erlendum uppruna/innflytjendur 4 leigumark-
adi. Hop Islendinganna fylltu sjo konur og fjorir karlar & aldrinum 24—70 ara (midgildi 44 4ra), en i
hopi félksins af erlendum uppruna voru fimm konur og 10 karlar & aldrinum 2649 ara (midgildi 35
ara). Hér skilgreinum vid einstakling af erlendum uppruna sem einstakling sem er faeddur erlendis
og flutti til Islands & fullordinsarum. Einstaklingar af erlendum uppruna geta haft islenskt rikisfang
eda ekki (og pvi einnig verid Islendingar) en pad sem skiptir meginmali vid ad adgreina hopinn med
pessum hetti er olikt adgengi ad tengslaneti 4 Islandi og moguleg reynsla af islenskum hiisnadis-
markadi. Einnig var rett vio tvo starfsmenn hjalparsamtaka sem starfa i pagu viokvemra hopa.

Medallengd vidtalanna var tepar 35 minutur. Viotolin foru fram & islensku eda ensku, eftir pvi
hvort hentadi vidmealendum. Tungumalakunnatta takmarkadi patttdku i rannsokninni, par sem ekki
voru tekin viotdl vid pa sem hvorki tala islensku né ensku. Hluti vidtalanna for fram i gegnum
netid eftir ad koéronuveirufaraldur breiddist ut arid 2020. Studst var vid spurningaramma sem tok
a nokkrum pemum, en hér hofum vid valid Gr pemu sem tengjast upplifun einstaklinga af islenska
hasnaedismarkadnum.

Vidtolin voru afritud og viomalendur audkenndir med dulnefni. Viotdlin voru greind med adstod
ATLAS i, forrits fyrir eigindlega gagnagreiningu sem styOur m.a. vid kodun vidtala og urvinnslu
(Paulus og Lester 2016). Vidtalsramminn var endurskodadur i 1josi peirra upplysinga sem fram
komu vid rannsoknina. Einnig var unnid ut fra fyrirliggjandi megindlegum goégnum um islenska
leigumarkadinn.

Vidmalendur af erlendum uppruna voru fra Palestinu, Péllandi, Rumeniu, Serbiu, Tékklandi og
byskalandi og hofou dvalid a Islandi 4 bilinu 1-13 ar (medaltal 6, midgildi 8). Medal peirra sem
eru af erlendum uppruna voru niu einhleypir, prir i sambid med maka og prir med maka og barni/
bornum. Rumlega helmingur {slendinganna sem toku patt i rannsékninni var einhleypur, en hinir
voru fjolskyldufolk, i sambud med maka eda attu barn/born sem bjuggu 4 heimilinu. Flestir viomael-
enda voru i vinnu og adeins prir voru atvinnulausir, p6 orfair hafi greint fra pvi ad hafa a0ur veriod
atvinnulausir & timabili. Prir vidmalenda voru namsmenn og einn & eftirlaunum. bréatt fyrir ad meiri-
hluti viomelenda veeri einhleypur bjuggu eingéngu fjorir peirra einir. Hinir deildu allir husnadi ad
einhverju leyti med 60rum leigjendum.

Astadur fyrir pvi ad vera a leigumarkadi

Flestir vidmalendur vildu frekar bua i eigin hiisnedi en leigja en hofou af ymsum astedum ekki
getad keypt husnedi. Einhverjir stefndu markvisst ad pvi og séfnudu fyrir ttborgun. Ekki h6fou allir
svigrum til pess, sem endurspeglar margpaettan tvisynleika, par sem trraedi i husnaedismalum verda
m.a. feerri vegna hjuskaparstoou og atvinnu. Ragnhildur, einsteed modir 1 verkamannavinnu, sagoi:
,.Eg frekar bara hugsa um ad veita bornunum minum fzedi og klaedi skilurdu, [...] pad var aldrei svig-
rum til ad leggja til hlidar. Meirihluti vidmelenda gat lagt hluta launa sinna til hlidar i sparnad, p6
pad veeri ekki 1 6llum tilfellum aetlad fyrir ibud. Alls gatu 17 viomelendur safnad sparifé, par af niu
af erlendum uppruna. Niu gatu ekki lagt neitt i sparnad, par af fjorir af erlendum uppruna.

Telja ma ad fyrir suma vidmalendur s¢ mjog erfitt ad safna fyrir fyrstu utborgun 4 ibud. Sumir
vidmelendur h6fou pannig ahyggjur af pvi ad standast ekki greidslumat, pé svo ad peir teldu sig
sjalfa faeera um ad standa i skilum med afborganir. Einhverjir bentu 4 ad manadarlegar greidslur af
htusnadislani veru liklega toluvert laegri en leigugreidslur sem peir borgudu nu pegar. Gréta, 42 ara
islensk kona, sagdi: ,,Eg get alveg stadid undir 6llu ... pad er bara utborgunin sem mér finnst svo
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blodug, og [4 minum launum] naer madur ekki ad leggja mikid fyrir.

ba voru deemi um f6lk sem upplifdi ad pad etti hvorki méguleika & 1ani né annarri adstod. Janina,
37 4ra p6lsk kona sem hefur verid busett a Islandi i yfir aratug, benti 4 pa klemmu sem hun veeri
i: ,,Vid erum tvaer manneskjur med tvd born, svo ég get sagt ad ég er of efnud til ad fa adstod fra
stjornvoldum en of fataek til ad taka 1an, og pad er ekki mogulegt vegna pess hversu ha leigan er fyrir
ibdinni til ad leggja til hlidar 1 sparnad. bPannig ad ég er fost 1 leiguibud.*

Medal peirra Islendinga sem toku patt i rannsékninni voru einstaklingar sem hofou att fasteign
adur en hofou annad hvort misst hana eda tekid akvordun um ad selja i kjolfar efnahagshrunsins
arid 2008. Hja flestum peim sem komnir voru yfir 35 ara aldur var petta pvi almennt ekki val né ad-
steedur sem folk kaus, heldur taldi pad sig ekki hafa um annad ad velja. Kénnun fra arinu 2018 synir
a0 64% ao0spurdra voru leigjendur af naudsyn og var su prosenta i heerri kantinum midad vid fyrri
kannanir. Einungis 8% leigjenda vildu vera 4 leigumarkadi, sem var leegsta hlutfallid af peim fjorum
konnunum sem [budaldnasjédur hafdi framkveaemt. Pa voru 27% leigjendur timabundid. Petta hlut-
fall hefur haldist nokkud stodugt (Ibudalanasjodur 2018b, 8).

begar vidmalendur voru spurdir hvort peir kysu ad eiga husnadi frekar en leigja, ef 6ryggio
veeri hid sama, sdgdust flestir viomalenda frekar vilja eiga. Po vildi um pridjungur frekar vera a
leigumarkadi 4 pessum tima i lifi sinu. Pessir einstaklingar attu pad sameiginlegt ad vera barnlausir
og voru margir i yngri kanti viomalenda, flestir af erlendum uppruna. Peir t6ldu ad pad bydi upp
a akvedinn sveigjanleika og frelsi, p6 oryggid veeri ekki hid sama. Hér parf a0 taka tillit til 6likra
adsteodna folks, en einnig hvernig 6lik vidhorf til leigumarkadar geta motast i upprunalandi 1 takt
vid abendingu Preece o0.fl. (2020) um ad hugmyndir um @skilegt husnedisfyrirkomulag motist af
samfélagslegum pattum. Flestir erlendu vidmaelendurnir komu til fslands i atvinnuleit og vid komu
hofou faestir peirra aform um ad setjast hér ad til frambudar. Ovissa um framtidarbusetu hérlendis
sem ahrifapattur i vali tengdu husnedi er 1 takt vid nidurstddur annarra rannsokna (Wojtynska 2012).

Medal peirra sem hofdu flust til fslands vegna vinnu voru nokkrir sem attu fasteign i heimalandi
sinu, sem gera ma rad fyrir ad hafi aukid 6ryggi peirra eitthvad a {slandi, alla vega hvad vardar tekju-
moguleika. Kona fra Serbiu leigdi t iblidina sina, en tveir polskir karlmenn sdgdust eiga ibudir sem
veeru eda hefou ekki verid lengi i notkun. Annar peirra sagdist leigja ibao sina til vinar, en a lagu
veroi.

[ leit ad husnaedi — tengslanet

Samkvamt konnun {budalanasjods arid 2018 fannst 45% leigjenda erfitt ad verda sér uti um has-
naedi, sem var pd heldur leegra hlutfall en 4rid 2015 pegar 55% beirra tdldu pad erfitt. Flestir, eda
teeplega fjordungur, fundu hisnadi 1 gegnum vini og kunningja og um 14% 1 gegnum ettingja
(fbudalanasjodur 2018b, 5), eda samtals taplega 40% i gegnum persénuleg sambond, sem synir
hversu mikilvagt tengslanet er leigjendum. Flestir vidmaelenda okkar t6ldu pad erfitt ad finna hus-
nadi. Eins og Adam, pélskur madur i Reykjavik, ordadi pad: ,,pad er brjaledislega erfitt hér 4 Is-
landi.*“ Pa skipti einnig mali ad bregdast hratt vid. Arndis, islensk kona busett i Gardaba, sagoi:
,,Pa0 var svolitid erfitt sko. [...] madur purfti bara ad vera fljotur ad, ad sem sagt nd. Af pvi ad pad
var bara tugir um hverja ibud.* Fleiri vidmaelendur toku i sama streng og var eftirspurnin klarlega
meiri en frambodid. Ein kona bj6 i fimm manudi hja vinkonu sinni vegna pess hversu langan tima
pad tok ad finna ibud.

Samkeppni um ibudir er misjofn og ekki hafa allir somu moguleika & ad verda fyrir valinu sem
leigjendur. Erlendar rannsoknir erlendis syna ad folk i husnadisleit upplifir margvislega fordoma
(Ahmed o.fl. 2010; Andersson o.fl. 2012; Baldini og Federici 2011) og hér 4 Islandi hefur ad sama
skapi veri0 synt fram a fordoma gagnvart folki af erlendum uppruna sem blandast kynpattafordom-
um (Kristin Loftsdottir 2011). Rannsékn Gudbjargar Ottosdottur (2019) fyrir Rauda kross Islands
syndi ad konur af erlendum uppruna voru sérlega berskjaldadar fyrir mismunun 4 leigumarkadi.
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Viotol okkar endurspegla jafnframt viokveema stoou erlendra kvenna og folks af erlendum uppruna
almennt. Einn viomelandi, Lea, greindi fra pvi ad pegar hun skrifadi vaentanlegum leigusélum a
ensku hefdi hiin sjaldan fengid svor. Sumar auglysinganna sem htn sa hofou tilgreint sérstaklega
,»No foreigners™ eda ,,Only Icelandic people®. Pegar Loubna, einstaed modir med tvo born, leitadi
sér ad huisnaoi upplifdi hiin fordoma sem hun tengdi vid nafn sitt og erlendan uppruna. Eftir ad hafa
$€0 nafnid hennar a Facebook, spurdi leigusali strax ad pvi hvort hun vaeri mtslimi. Vidobrogdin vid
stadfestingu Loubna 4 pvi voru: ,,Eg er ekki ad leigja fyrir muslima sem eru, hvad eru petta, ter-
rorista, sem eru ad sprengja ...“ Annar viomelandi, kona fra Serbiu, hafoi upplifad fordoma gagnvart
fjolskyldusterd og skortur a feerni 1 islensku eda ensku var hindrun fyrir adra.

Samkveaemt kénnun [bidalanasjods var hlutfall peirra sem finna leiguibudir i gegnum auglysingar
a netinu einungis 22% (2018b, 5). Fyrir flesta vidmaelendur skipti tengslanet mali pegar folk leitadi
a0 nyju husnedi. betta atti sérstaklega vid pegar leigt er af einstaklingum, en hja peim sem leigdu
af leigufélogum skipti pad ekki eins miklu méli. Nidurstédur vidhorfskonnunar [budalanasjéds fra
2018 syna ad algengast er a0 folk leigi af einstaklingum & almennum markadi (35%) eda af ett-
ingjum og vinum (22%). beir sem leigdu af leigufélogum voru ekki mjog margir i pessari rannsokn,
eda fjordungur peirra sem var rett vid, en samkvamt konnun {budalanasjods eru 16% leigjenda 4
landinu 1 peirri stodu (2018b, 4).

Sumir viomalendanna leigdu af freendfolki eda vinum eda nutu lidsinnis peirra vid ad utvega
sér ibd. betta atti ekki eingdngu vid islensku viomalendurna heldur nutu hinir erlendu einnig gods
af pvi a0 hafa gott bakland folks sem var fra sama upprunalandi eda var einnig af erlendum upp-
runa. Steinunn, islensk kona i Koépavogi, leigdi innréttadan bilskur hja fjarskyldri freenku sinni.
Eftir slema reynslu af fyrstu leigjendum hefur pessi ibud aldrei verid auglyst til leigu og er ein-
gongu leigd 1 gegnum tengslanet sem leigusala fannst pa veentanlega fela 1 sér meira 6ryggi fyrir sig.
Janina, polsk kona i Hafnarfirdi, sagdi: ,,Eg taladi bara vid vini mina og sagdi ad ég pyrfti ibud og
peir sogou OK, i byggingunni okkar er, pu veist, tom ibid, kannski get ég talad vid eigandann [...]
bannig ad ég notadi aldrei, pu veist, vefsiou, eda Leigulistann, nei aldrei.*
folk leitadi mikil til annarra ,,innan sins menningarlega hops.“ A samfélagsmidlum hafa myndast
hopar folks fra sama landi sem busett er hérlendis og gegna peir mikilvaegu hlutverki tengslanets
sem nytist folki i husnaedisleit.

Vinnuveitendur hofou i einhverjum tilfellum adstodad starfsfolk sitt vio ad utvega hiisnaoi fyrir
erlendu vidmaelendur rannséknarinnar, en pad hafdi oftast verid eingongu i upphafi dvalar 4 fslandi
eda pegar viokomandi hofou starfad timabundio 4 landsbyggdinni. Eftir ad hafa verid hér i einhvern
tima leigdi folk po sjalft husneedi 4 eigin vegum og var pvi ekki lengur had vinnuveitanda med pad.

Husaleigusamningar — réttindi
Heimasida Neytendasamtakanna (e.d.) endurspeglar ad pratt fyrir ad hiisnae0dislog veiti leigjendum
akvedid skjol virdist audvelt fyrir leigusala ad komast i kringum tilgang laganna. bPar kemur til deemis
eftirfarandi fram: ,,par sem husaleigumarkadur hér 4 landi byggist ad mestu leyti 4 einstaklingsvid-
skiptum ... ma svo halda pvi fram a0 folk renni i raun algerlega blint i sjoinn vardandi pad hvao telst
edlilegt leiguverd.«  framhaldi af pvi er spurt ,,hvada gildi dkveedi hiisaleigulaga um ad leigufjarhad
skuli vera sanngjorn og edlileg 1 gard beggja adila hefur i raun, pegar adilar hafa takmarkadar eda
engar forsendur til ad meta hvad telst edlilegt og sanngjarnt i pessum efnum.* Pvi ma viod bata ad
leiguvisitala sem folk gat notad sem vidmio var ekki til stadar fyrr en arid 2011 (Pj6dskra e.d.-a).
Vid skodudum stadlada leigusamninga hja tveimur atkvedamiklum einkareknum leigufélogum
til ad athuga hvort einhver akveadi veru par vardandi oryggi leiguverds til lengri tima. I badum
samningum breytist leiguverd i takt vid neysluvisitdlu. Annad félagid, ALMA (e.d.), tekur fram i
utgafu sinni af langtimaleigusamningi ad leigjandi megi endurnyja arssamning allt ad sex sinnum,



,,bu veist ekki hvada husnaedi pu ferd i naest”

96

12 manudi i senn, og ad leiguverd midist afram vid pa fjarhed hiusaleigu sem adur gilti uppreiknud
samkvaemt neysluvisitdlu. Slikt kemur ekki fram med jafn skyrum heetti i samningi hins félagsins,
Hemstaden (4dur Heimavellir) (e.d.), en fram kemur ad leiguverd breytist i takt vid neysluvisitolu
og samkveemt samtali vid starfsmann félagsins er pad vidomidio hja félaginu. bratt fyrir ad neyslu-
visitalan geti haekkad skarpt, eins og til deemis i kjolfar hrunsins 2008, hafa leigjendur hja pessum
leigufélogum 1 pad minnsta fyrirfram skilgreind vidomid & proun manadarleigu.

Eins og komid hefur fram leigdu flestir viomelenda rannsoknarinnar husnedi af einkaadila, po
i einhverjum tilfellum einkahlutafélagi i eigu einstaklings. { 4. gr. Husaleigulaga er kvedid 4 um ad
,Leigusamningur um husnadi skal vera skriflegur.” Hins vegar kemur fram i 10. gr. ,,Hafi adilar
vanrekt ad gera skriflegan leigusamning teljast peir hafa gert 6timabundinn leigusamning og gilda
01l akveedi laganna um réttarsamband peirra“ (Htsaleigulog 1994 nr. 36). Algengt var ad husaleigu-
samningar viomalenda rannsdknarinnar veru gerdir til eins ars i senn, med priggja manada upp-
sagnarfresti en moguleika & endurnyjun eftir arid. Einhverjir nefndu ad hafa gert samning til tveggja
ara eda 6timabundinn. Timabundnir leigusamningar til eins eda tveggja ara i senn eru mjog algengir
eda 67% samkvaemt konnun [bidalanasjods (2018b, 14).

[ sému kénnun kemur po6 einnig fram ad 19% leigjenda eru ekki med skriflegan leigusamning
i gildi. Laegst var hlutfall skriflegra leigusamninga hja peim sem leigdu af ettingjum og vinum, en
mjog hatt hja peim sem leigdu af sveitarfélagi, einkareknu leigufélagi eda 4 studentagérdum (fbuda-
lanasjodur 2018b, 13). Nokkur demi voru um ad vidmalendur voru ekki med formlegan leigu-
samning. Ma par nefna Mikolaj, einhleypan Polverja sem leigir herbergi 1 ibid med tveimur 60rum
par sem eldhus og badherbergi voru sameiginleg. Hann hafdi ekki gert formlegan leigusamning pratt
fyrir ad hafa buid par 1 tvd ar. Einn medleigjenda viokomandi hafoi gert samning vid eiganda, sem
Mikolaj vissi engin deili 4, og framleigdi sidan hinum i ibudinni.

Einhverjir vidomalenda fengu hisnadisbaetur en fair meodal peirra sem voru af erlendum uppruna
fengu slikar beetur. Astadur pess voru medal annars ad vidkomandi hafoi ekki formlegan husaleigu-
samning eda taldi tekjur sinar vera of haar til ad eiga rétt 4 slikum botum. I einhverjum tilfellum
hofou leigusalar komid 1 veg fyrir ad samningar veeru pinglystir en slikt er skilyrdi fyrir umsokn um
husnadisbatur.

Fulltrai félagasamtaka sem reett var vid nefndi ad medal folks af erlendum uppruna sem leitadi
til félagsins veeri af og til folk sem veeri ekki vel upplyst um réttindi sin. Daemi voru um folk a leigu-
markadi sem std0 i peirri tri ad pad ad piggja hisnadisbactur gaeti komid i veg fyrir eda tafio um-
sokn um rikisborgararétt. bad er p6 eingdngu ef folk piggur framfarslustyrk fra sveitarfélagi sem
pad getur haft hrif 4 rétt til ad sekja um rikisborgararétt (Utlendingastofnun e.d.). Max, bjodverji
busettur i Reykjavik, hafoi kannad hvort hann eetti rétt a htisnaedisbotum:

Eg las einu sinni i gegnum betta, og pa sa ég ad ég a ekki rétt 4 pvi [hiisaleigu-
botum] og lika, ég las um leigu og pa var eitthvad svona eins og ad ef hadin a
htasnadinu er ekki 2.5 ad hed, eda ég veit ekki toluna, pa ma ekki leigja pad ut.
Lofthadin min er leegri og ég veit ekki, by ég hér 16glega eda ekki, ég veit pad
ekki?

Einn vidmalenda, pysk kona, taldi suma leigusala sakjast eftir pvi a0 fa leigjendur sem veru ekki
of medvitadir um réttindi sin og sagdi: ,,Eg held ad kannski hafi ég upplifad jakvaeda fordoma ... ein-
hverjir leigusalar sogdust frekar leigja Gtlendingum heldur en Islendingum vegna pess ad peir vita
minna um réttindi sin.* Pa0 eru pa veentanlega leigusalar sem sja hag sinn i pvi ad upplysa leigjendur
ekki um rétt sinn eda framfylgja ekki peim reglum sem gilda a pessum vettvangi.

Erfidleikar og 60ryggi
Erfidleikar og 60ryggi a leigumarkadi endurspegludust i moérgum pattum og vid drogum hér fram
leiguverd, astand hasnzdis og moguleikann 4 ad missa hisnedid. [ nylegri kénnun kom fram ad
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86% svarenda medal folks 4 leigumarkadi toldu 6hagstztt ad leigja ibudarhiisnadi 4 Islandi (His-
nadis- og mannvirkjastofnun, 2020b, 7). Allir {slendingarnir i rannsokninni okkar tSldu leiguverd
of hatt, jafnvel ,.faranlega hatt,* og greindu nokkrir peirra fra pvi ad hafa stundum att erfitt med ad
standa skil & leigugreidslum. Hluti erlendu vidmaelendanna deildi pessu vidhorfi. Teplega helmingur
peirra, eda sjo vidmalendur, 1€t po i 1jos pa skodun sina ad po ad verdid veeri vissulega hatt, saman-
borid vid leiguverd i heimalandi peirra, teldu peir leigu hér ekki of haa, med hlidsjon af peim tekjum
sem vearu i bodi. Hér var p6 eingdngu um ad rada barnlausa karlmenn i vinnu sem allir leigdu i
htsnadi sem peir deildu ad einhverju leyti med 6drum. Ljost er ad heerra leiguverd gerir erfidara ad
spara fyrir fyrstu utborgun og komast af leigumarkadi.

bessi tilfinning er ekki r lausu lofti gripin. P6 pad hafi ordid dyrara ad eiga husnedi (Anac-
ker 2019), endurspegla grofir Gtreikningar ad dyrara er ad leigja. Hagfraedistofnun Haskola fslands
(2011) reiknadi fornarkostnad fyrir leigusala (bls. 42—44) en nota mé adferdafraedi hennar sem grunn
til ad reikna groflega kostnad vid ad leigja. Ef vaxtakostnadur sem folk borgar vid ibudarkaup er
notadur i stad fornarvaxtakostnadar er heildarkostnadur vid ad kaupa ibud 4,6%' af virdi hisnaedis-
verds. Sé litid til medalkaupverds 4 huisnedi i1 fjolbyli i Rimahverfi 1 Reykjavik, sem var 454.366
krénur 4 fermetra i lok ars 2019 og medalflatarmél 94 fm (Pjodskra Islands e.d.-b), pa vari kaup-
verdid 42,7 milljonir kroéna. Midad vid 4,6% arlegs kostnadar veeri manadarlegur kostnadur vid ad
eiga hvern fermetra 1 slikri ibtid (hér er ekki gert rad fyrir ad lan sé greitt nidur) 1.741 kréna. Mio-
gildi manadarlegs leiguverds 4 hofudborgarsvadinu er aftur 4 moti téluvert haerra, eda 2.700 kronur
og 1.900 i nagrannasveitafélogum pess (Ibudalanasjodur 2019b, 8). Toluleg gogn syna ad margir
leigusalar eru einyrkjar, sem felur i sér hugsanlega slaka hagkvamni, sem staerri félog geetu vantan-
lega aukid. Hér 4 landi rada po einkarekin leigufélog ekki hau hlutfalli af leigumarkadnum eda innan
vid 20% (fbudalanasjodur 2018b, 4). Benda ma 4 ad vida annars stadar hefur fradifolk varad vid pvi
sem litid hefur verid 4 sem fjarmagns- eda markadsvadingu husnadis (e. financialization, market-
oriented), sem & patt i ad auka tvisynleika tekjulaegri hopa (Aalbers 2017; Wilde 2020, 2). Segja ma
ad 1 sliku umhverfi séu 16gmal markadshyggjunnar allsrddandi, hvort sem litid er til kaups og sélu
htsnadis eda leiguhtusnadis.

bo leiguverd veeri i morgum tilfellum tengt visitdlu greindu sumir viomalenda fra haekkunum
umfram visitoluhaekkanir. Ingibjorg, islensk kona busett & hofudborgarsvaedinu med fjolskyldu
sinni, sagdi ad pegar leigusamningur hennar veri endurnyjadur 4 12 manada fresti veeri leigan alltaf
haekkud adeins meira en pad sem hun taldi rétt midad vid visitdluhaekkun. Loubna hafdi svipada
sOgu ad segja: ,,[Leigusalinn] er alltaf ad gera leigu heerri og heerri og beeta vid eftir aramot, hun er
ad segja ad allt sé ntina mjog dyrt 4 Islandi, ég borga mjég hatt 1an, svo hun bara hakkar leiguna hja
mér.” Lukas, polskur karlmadur, leigdi herbergi i i0nadarhverfi par sem morg herbergi voru til leigu.
Hann greiddi einhverjum leigu en vissi i raun ekki hver eigandinn veri. Pegar nyr eigandi tok vio
voru peir sem ekki greiddu leigu eda voru til vandrada reknir ut, en peir sem eftir satu voru krafdir
um helmingi haerri leigu. Verd fyrir 1itid herbergi for ur 40 pasund i 80 pisund. Hann saetti sig ekki
vi0 pessa framkomu og flutti ut.

Mjbég mismunandi var hversu hatt hlutfall vidmalendur sdgdust greida i leigu af radstéfunar-
tekjum sinum og var pad jafnvel mismunandi milli manada pegar tekjur voru breytilegar. Einn vid-
melandi sagodist ekki greida nema um 5-10% af tekjum sinum i leigu, en fimm peirra radstofudu
um og yfir 50% i leigugreidslur. Flestir, eda 15 viomalendur, greiddu a bilinu 25-40% af radstof-
unartekjum sinum i leigu. Einn viomelenda, sem leigir kjallaraherbergi i husi fyrir 40% af tekjum
sinum, hafoi 40ur leigt ibud einn en greiddi pa um 70-75% af tekjum sinum i leigu, sem gekk ekki til
lengdar. Samkvamt konnun [bidalanasjods greiddu 46% leigjenda 39% eda minna af radstofunar-
tekjum sinum i leigu, sem py0ir ad teeplega 60% leigjenda greida meira en 40% af radstdfunartekjum
sinum { leigu (Ibudalanasjodur, 2018b, 12).

[ konnun Husnadis- og mannvirkjastofnunar kom fram ad 66% peirra sem voru & leigumark-
a01 toldu ad naverandi hisnadi uppfyllti allar helstu parfir peirra, samanborid vio 88% peirra sem
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bjuggu i eigin htisnaedi (Husnadis- og mannvirkjastofnun 2020a, 10). Vidmalendur rannsoknarinnar
bjuggu i mjog oliku hiisneedi, allt fra pvi ad leigja herbergi meod adgengi ad sameiginlegu eldhusi og
badherbergi, upp 1 ibud eda radhus. Einhleypir toldu margir hagkvamara ad leigja herbergi, 4 medan
fjolskyldufolkid sottist eftir ibudum eda htisum. Flestir bjuggu 1 einhvers konar fjolbyli.

Flestir toldu astand husnzadisins i godu lagi en deemi voru um ad folk hafdi buio vid verri skilyroi.
Nokkrir vidmalenda greindu fra pvi ad slemt astand htisnadis hefoi i einhverjum tilfellum verid
asteeda pess ad peir fluttu Gr leiguhtsnadi. Odnagja med vidbrogd leigusala vid dbendingum um
sleemt astand var oft ein helsta astaeda sleemra samskipta. Viktorija, kona fra Serbiu busett i Hafnar-
firdi, sagoi:

bad var mygla og vid gatum ekki, pu veist, komist i samband vid pa, peir svor-
udu ekki tolvupostum, skilabodum og simtélum, pu veist, pad voru alls kyns
vandamal, vid attum, pt veist, ad framvisa samningnum hja syslumanninum og
peir 1étu ekki sja sig, pu veist pad var alls kyns svona hlutir.

Max var somuleidis dsattur vio adgerdir leigusala i tengslum vio leka i ibid hans: ,,Bara i sidustu
viku tokum vid eftir ad pad veeri vatn ad leka ur veggnum 4 badherberginu, og vid 1étum leigusalann
vita og hann setti bara eitthvad yfir pad, svo pad kemur ekki lengur ut. En vid holdum ad pad sé
kannski ekki vandamalid, kannski etti hann, ja ... ad laga pad, i alvérunni.* Annar vidmalandi, Ingi-
bjorg, greindi fra toluverdum sprungum og leka i paki sem hafoi sleem ahrif 4 astand htssins. Eftir
a0 hafa gert leigufélaginu vidvart var gerd tuttekt, en ekki fario i lagfeeringar. Umfang vidgerdanna
er slikt ad ekki verOur ibudarhaeft i hiisnaedinu medan a vidgerd stendur. bvi pordi Ingibjorg ekki
lengur a0 kvarta yfir vandamalinu, af 6tta vid ad leigusamningi hennar yroi pa sagt upp og hiin hus-
naodislaus par sem annad leiguhtusnadi er vandfundid.

Ekki voru allir 6sattir vid vidbrogo leigusala vid dbendingum um astand husnadis. Rakaskemmdir
h6fou komid upp 1 ibtid Sverris, sem sagdi: ,,pad var léleg einangrun i tveimur gluggasyllum, sem
voru liklega rakaskemmdir, og vid unnum pad i samradi vid huseiganda ad laga pad.” Samkvamt
17. gr. husaleigulaga & leigjandi ,,kréfu til hlutfallslegrar lekkunar & leigu medan eigi hefur verid
baett ur annmdrkum & hinu leigda husnadi.” Viomelendur virtust po almennt ekki vel upplystir um
pessi réttindi sin og minntist enginn peirra & ad hafa gert kr6fu um slikt.

Viomelendur greindu fra erfiori upplifun vid ad missa husnadi og purfa ad flytja. Fjolskyldu-
folkid medal viomelenda hafdi almennt meiri ahyggjur en einhleypir karlmenn. Erfidleikar vid ad
finna hiisnaedi hofou i for med sér ad folk gat ekki endilega gert rad fyrir ad finna eitthvad annad i
sama hverfi til ad gera bornum sinum kleift ad vera i sama skola og halda tengslum vid vini. Berglind
og Ingibjorg misstu badar eigid hisnadi og hofou 1 kjolfarid verid med husnadi 4 leigu sem eigandi
seldi og hofou peer pa ekki annarra kosta vl en ad flytja med fjolskyldur sinar. 1 tilfelli Ingibjargar
tokst henni ekki ad finna annad leiguhtisnadi i sinu sveitarfélagi 4 Sudurlandi og neyddist til ad
flytja & hofudborgarsvaedid. Petta kom fjélskyldunni illa par sem elsta barnid var pa 4 midju ari 1 10.
bekk og yngri bornin satt i sinum skola.

Sem demi nefndi Arndis einnig ad leiguibud sem hiin og fjolskylda hennar var i hefoi verio seld
medan pau bjuggu par, en leigusali hennar hafdi pa bodid adra sterri og dyrari ibud i stadinn, sem
pau toku. Henni fannst mikid 66ryggi f6lgid i timabundnum leigusamningum. Par sem pau gatu
aldrei s€0 lengra fram 1 timann h6fou pau ekki komid sér eins vel fyrir og ef um eigid husnadi veari
a0 reda. Einhverjir hinna vidmalendanna deildu pessu vidhorfi og h6fou dhyggjur af pvi ad missa
leiguhtisnaedi sitt. Adspurdur um hvort pad vaeri mikid 6oryggi folgid i pvi ad vera leigjandi 4 Islandi
svaradi einn viomalandi, Sverrir: ,,J4 eda einhver husradandi eda eigandi ef pau bua parna dkveda
frekar ad pau vilji skipta einhverjum ut. [...] sérstaklega ef pu ert ekki med leigusamning.*

[ sumum tilfellum var 6vissan um framtidina einnig sa pattur sem hafdi bein &hrif 4 ad hversu
miklu marki einstaklingar gerdu husnadi ad ,,sinu eigin,” eins og Sverrir ordar pad. Berglind, sem
visad var til fyrr, bendir til deemis a: ,,Pegar pu ert buin ad vera a leigumarkadi pa ertu kannski ekki
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a0 kaupa pér ny husgdgn pvi pu veist ekki 1 hvada husnedi pu ferd 1 naest. Og lika 61l jolin ad hugsa,
hvar verd ég a nastu jolum?*

Adgengi ad 6ruggu hiisnadi er eitthvad sem skiptir pa sem eru a leigumarkadi miklu mali.
konnun Husnadis- og mannvirkjastofnunar arid 2020 toldu 65% leigjenda sig bua vid hlisnadis-
Oryggi, en ari adur var petta hlutfall eingongu 51%. Fram kom i konnuninni ad algengasta astaedan
var of hatt verd eda ad folk hafoi ekki efni 4 leigu. Neestalgengustu orsakirnar tengdust timabundn-
um leigusamningum og pvi ad flutningar veeru tidir (Husnadis- og mannvirkjastofnun 2020a, 3).
f konnun {btdalanasjods fra 2018 var greint fra pvi ad 21% leigjenda toldu likur & ad peir misstu
hasnzdi sitt (Ibudaldnasjoédur 2018b, 7). I peirri samkeppni sem rikir um leiguibudir virdist folk til-
bid ad seetta sig vid slemt astand og 60ryggi, af otta vio ad missa pad husnadi sem pad po hefur.

Umraeda

A lslandi hefur verid lagdur meginpungi 4 ad auka moguleika einstaklinga 4 ad eiga eigid husnzdi
med aherslu 4 séreign sem radandi stef 1 husnadisstefnu islenskra yfirvalda fra upphafi 20. aldar (Jon
Runar Sveinsson 2010). Rannséknarspurning okkar var: Hver er upplifun einstaklinga af islenskum
leigumarkadi og telja einstaklingar sig biia vid éruggar adstedur sem leigjendur ¢ Islandi? Rann-
soknin endurspeglar margvislegar askoranir folks 4 leigumarkadi og nidurstodur syna ad fyrir flesta
vidomalendur eykur vera 4 leigumarkadi tvisynleika i lifi peirra & margvislegan hatt, sérstaklega ef
folk er i viokveemri adstodu fyrir, svo sem sokum uppruna, efnahags eda hjiskaparstoou. Litid fram-
bod leiguhtisnadis og samkeppni um leiguibudir skapar kvida fyrir pvi ad standa uppi htisnadislaus
og almenna 66ryggistilfinningu vardandi framtidina. Tvisyn stada leigjenda minnkar einnig likur
a pvi ad peir kvarti ef hiisnedi eda adbunadur er 6vidunandi eda ef 16gbundnum réttindum sem
tiltekin eru 1 leigusamning er ekki fylgt eftir. Hér ma undirstrika, eins og Davey (2019) bendir 4 i
samhengi vid Bretland, ad leigusalar fa i raun vald sitt fra rikinu, sem skapar dkvedna umgjérd um
leigumarkad med setningu laga og reglugerda. Hér hefur ahrif a0 stada folks er veikari vegna litils
frambods af leiguhtisnaedi par sem stjornvold hafa lagt meginaherslu & séreign i hiisnadisstefnu
sinni. { pessari rannsokn voru leigusamningar einyrkja ekki skodadir sérstaklega en raddir vidmal-
enda okkar gefa til kynna a0 algjort valdaleysi einkenni oft samskipti leigjenda vio leigusala, sem
kallar 4 nanari skodun 4 sliku.

Ha husaleiga gerir folki erfitt fyrir ad leggja til hlidar fyrir utborgun 1 hiisnadi og margir upplifa
sig fasta & leigumarkadi. Margt sem Anacker (2019) talar um sem ahrifavalda vid haeekkun husnadis-
verds almennt & Vesturlondum 4 vio hér 4 landi og ma pa sérstaklega nefna dherslu 4 byggingu hus-
naedis fyrir tekjuhaerri hopa eins og ferdamenn (Mar Wolfgang Mixa og Kristin Loftsdottir 2021).
Rétt eins og Matt Wilde (2020) talar um i samhengi vid London parf ad setja 6ra byggingu a dyru
htsnadi fyrir tekjuhaerri ferdamenn i samhengi vid skort 4 leiguhtisnedi. Hér ma benda 4 ao breyt-
ingar 4 16gum um heimagistingu (Alpingi 2016) gerdu ad morgu leyti mjog hagstaett ad leigja Gt sem
Airbnb-ibudir hluta arsins ibudir sem a0ur hofou verio 4 almennum leigumarkadi. Petta er andsteett
stefnu margra evropskra borga, til demis i Berlin par sem strong 16g vardandi Airbnb-leigu leiddu
til 40% samdrattar i skraningu slikra ibtida (Steinn Porkelsson og Susanna Edith Gudlaugsdottir
2018, 36-37). Log um heimagistingu hérlendis auka jafnframt likur & pvi ad leigusalar taki ibadir
af almennum markadi og leigi til ferdafolks, sem minnkar enn frekar frambod htisnadis 4 leigu-
markadi og veikir samningsstodu leigjanda gagnvart leigusala. Pessa proun heimagistingar ma setja
i samhengi vid fjarmalavadingu hlisnadis, p.e. pa hugsun ad husnadi sé rétt eins og dnnur markads-
vara (Wijburg 2020). Wijburg (2020) undirstrikar ad storteekar fjarfestingar 1 husna0oi byggja oft a
notkun skattaskjola og ad mikilveegt sé ad eigendur leiguhtusnadis geti ekki komid sér undan ad
borga til samfélagsins (bls. 5). Med notkun hugtaksins tvisynleiki hefur fraedifolk reynt ad draga
fram hvernig tvisynleiki 4 vinnu- og husnadismarkadi motar daglegt lif einstaklinga 4 margvislegan
hatt (Millar 2014, 35). bessi ahrif tvisynleika & daglegt 1if endurspeglast i rannsokninni, m.a. i pvi ad
morgum finnst erfitt ad skapa sér heimili 1 leiguhtusnadi.
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Nidurstodur Hrafnhildar Sifjar Hrafnsdottur (2018, 65—71) vardandi stefnumotun hiisnedismala
eru ad leggja atti aherslu a pa pjodfélagshopa sem eru i hvad vidkvemastri stodu a htisnaedismark-
a0i, baedi fjarhagslega og félagslega (bls. 65-71). Innflytjendur tilheyra margir hverjir hopi peirra
sem hafa vidkvema stodu og stada peirra sem innflytjendur getur spilad saman vid lagar tekjur og
veikt tengslanet (Paret og Gleeson 2016, 281). Taka ma undir aherslu Hrafnhildar a0 stjornvold purfi
ad studla ad stodugum fasteignamarkadi. { pvi 1josi er mikilvaegt ad minna 4 ad fasteignaverd hefur
haekkad langt umfram laun sidastlidinn aratug (Mar Wolfang Mixa og Kristin Loftsdottir, 2021).
Litid hefur verid gert 4 Islandi til ad sporna vid pessari proun. I 1josi pess hversu storan hop innflytj-
endur mynda a leigumarkadi etti stodugleiki 4 fasteignamarkadi einnig ad vera i forgrunni vid ad
minnka 66ryggi og auka vellidan ort steekkandi hops Islendinga sem fadst hafa erlendis og erlends
folks sem hér byr og vinnur.

Auk peirra askorana sem folk glimir almennt vio a leigumarkadi purfa margir af erlendum upp-
runa ad kljast vio fordoma og kerfisbundna utilokun. Margir sem koma til ad vinna i lengri eda
skemmri tima bua i 6fullnegjandi og hattulegu htisnadi, par sem reglugerdir eru itrekad hunsadar
(Berghildur Erla Bernhardsdottir 2021). Harmleikurinn 4 Braedraborgarstig, par sem prir ungir ein-
staklingar af erlendum uppruna létust, er skyrt demi um tvisynleika pessa hops, en husinu hafoi
verid breytt til pess ad koma sem flestum leigjendum fyrir pvert 4 allar reglugerdir (Sunna Osk
Logadottir 2020). Hér ma minna 4 umraedu Standing (2014) um vidkvaema stédu peirra sem hann
kallar ,,harkarastétt.

Nidurstoodur

bratt fyrir ad adstaedur folks séu vissulega fjolbreyttar ma lita 4 husnadi sem grunnpérf. I pvi sam-
hengi eru kenningar um tvisynleika gagnlegar til a0 greina leigumarkadinn og hvada peettir i stefnu-
morkun & slikum markadi auka tvisynleika einstaklinga i vidu samhengi. Einnig dregur hugtakid
tvisynleiki athygli ad mikilvaegi pess ad skoda upplifun einstaklinga 1 vidara samhengi par sem
formgerdir samfélagsins og sogulegar adsteedur gera stodu sumra einstaklinga vidkveemari en ann-
arra (Deshingkar 2019).

Leigjendur i umhverfi par sem séreignastefna er rikjandi eru liklegri til ad upplifa eigid husnadi
sem eftirsoknarvert (Preece o.fl. 2020). Fyrir flesta litast st syn af 66rygginu sem fylgir pvi ad vera
a leigumarkadi, sem hafoi fyrir vidmaelendur okkar mest ad gera med litid frambod leiguhusnaedis.
Margir neydast pvi til ad setta sig vid hatt verd og sumir s&tta sig einnig vid slemt astand hus-
nadisins og hika vid ad krefja leigusala um urbetur. b6 lagaramminn tryggi leigjendum grund-
vallarréttindi syna vidtol okkar ad ekki eru allir medvitadir um réttindi sin og upplifa ad valdio sé hja
leigusalanum, medal annars vegna pess ad peir eru oft med otrygga leigusamninga (leigjendur hja
storum fasteignafélogum virdast bia vio minna 66ryggi hvad hekkun leigu vardar) . Undirliggjandi
pattur i peim erfidleikum sem tengjast leigumarkadi er of 1itid frambod husneedis fyrir folk med 6lika
greidslugetu. Viotol okkar varpa i stuttu mali [josi & helstu astaedur pess ad viomelendur eru a leigu-
markadi og par askoranir sem peir standa frammi fyrir.

A0 lokum ma undirstrika tvo patti hvad vardar lerdom af umredunni: Husnedi er grunnporf
i 6llum samfélogum og sem slikt er mikilvaegt ad skoda fyrirkomulag hiisnadis 1t fra sjonarhorni
tvisynleika, p.e. hvort og pa hvernig fyrirkomulag htisnadismala eykur eda minnkar 6ryggi ein-
staklinga. T 63ru lagi er pad ekki sjalfgefid ad allir vilji eiga husnadi heldur er 6sk eftir séreign sam-
félagslega motud (Preece o.fl. 2020). bo skiptir lykilmali ad peir sem leigja upplifi ekki ad pad ad
vera leigjandi feli sjalfkrafa i sér aukinn tvisynleika.

Aftanmalsgrein

1 Kostnadi haseigenda var lyst med pessari jofnu: Husnadiskostnadur=Huasnxdisverd*(vextir af sambaerilegri eign+vid-
hald-+afskriftir+fasteignagjold og tryggingar)+lekkun husnadisverds. Hér er litid til vaxtakostnadar fyrir manneskju sem
pyrfti a0 greida vaxtakostnad af husnzdislani og er midad vid 2,0% verdtryggda breytilega vexti. Auk pess er baett vid arlegum
kostnadi af eign sem héfundar daetludu ad veeri { sému 160 og 1 jofnunni, 1,5%, 0,5%, 0,5% og 0,1%, eda samtals 4,6%.
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