Nr. 63/1990

EES-vidbatir vio Stjornartidindi Evrépusambandsins

15.10.2015

REGLUGERD FRAMKVAMDASTJORNARINNAR (EB) nr. 1722/2005

2015/EES/63/78

fra 20. oktéber 2005

um meginreglur um mat 4 hisnaeodishjénustu ad pvi er varoar reglugerd radsins (EB, KBE)
nr. 1287/2003 um samrzemingu vergra pjédartekna 4 markadsviroi (*)

FRAMKVZEMDASTIORN ~ EVROPUBANDALAGANNA

HEFUR,
med hlidsjon af stofnsattmala Evropubandalagsins,
med hlidsjon af stofnsattmala Kjarnorkubandalags Evropu,

med hlidsjon af reglugerd radsins (EB, KBE) nr. 1287/2003
fra 15. jali 2003 um samremingu vergra pjodartekna &
markadsvirdi (reglugerd um vergar pjodartekjur)(’), einkum
1. mgr. 5. gr.,

og ao teknu tilliti til eftirfarandi:

1) 17.mgr 2. gr. akvordunar radsins 2000/597/EB, KBE fra
29. september 2000 um skipulag 4 eigin tekjum Evropu-
bandalaganna (?) er meelt fyrirumad verg pjodarframleidsla
4 markadsverdi skuli teljast jofn vergum pjodartekjum a
markadsverdi eins og framkvaemdastjornin melir fyrir
um i samremi vi0 evropska pjodhagsreikningakerfid
(ESA). Evropska pjodhagsreikningakerfinu fra 1995
(ESA95), sem kemur i stad tveggja eldri kerfa fra 1970
og 1979, var komid 4 fot med reglugerd radsins (EB)
nr. 2223/96 fra 25. juni 1996 um evropskt pjodhags- og
svadisreikningakerfi i Bandalaginu (%), og sett fram i
vidaukanum vid hana. Vergar pjédartekjur, eins og peer eru
notadar 1 ESA95, komu 1 stad vergrar pjédarframleidslu
sem vidmidun fyrir eigin tekjur fra og med fjarhagsarinu
2002.

2) Um framkvemd 1. gr. tilskipunar rddsins 89/130/EBE,
KBE um samremingu skyrslugerdar um verga pjodar-
framleidslu 4 markadsverdi (*), hafa meginreglurnar um
mat 4 husnadispjonustu verid settar fram 1 akvordun
framkveemdastjornarinnar 95/309/EBE, KBE (). Nt atti
ad setja fram sams konar meginreglur ad pvi er vardar
vergar pjodartekjur ad pvi er vardar 1. gr. reglugerdar
(EB, KBE), nr. 1287/2003.

3) Radstafanirnar, sem kvedid er 4 um i pessari reglugero, eru
i samreemi vid alit nefndarinnar um vergar pjédartekjur
sem sett var 4 fot med reglugerd (EB, KBE) nr. 1287/2003,

(*) Pessi EB-gerd birtist i Stjtid. ESB L 276, 21.10.2005, bls. 5. Hennar var getid
i akvordun sameiginlegu EES-nefndarinnar nr. 70/2006 fra 2. juni 2006 um
breytingu 4 XXI. vidauka (Hagskyrslugerd) vid EES-samninginn, sja EES-
vidbeeti vio Stjornartidindi Evropusambandsins nr. 44, 7.9.2006, s. 33.

(") Stjtio. ESB L 181, 19.7.2003, bls. 1.

(3) Stjtid. EB L 253, 7.10.2000, bls. 42.

(®) Stjtio. EB L 310, 30.11.1996, bls. 1. Reglugerdinni var sidast breytt med

reglugerd Evropupingsins og radsins (EB) nr. 1267/2003 (Stjtid. ESB L 180,

18.7.2003, bls. 1).

(%) Stjtid. EB L 49, 21.2.1989, bls. 26. Tilskipuninni var breytt med reglugerd
Evropupingsins og radsins (EB) nr. 1882/2003 (Stjtio. ESB L 284,
31.10.2003, bls. 1).

(%) Stjtid. EB L 186, 5.8.1995, bls. 59.

SAMPYKKT REGLUGERD PESSA:

1. gr.

{ reglugerd (EB, KBE) nr. 1287/2003 gilda eftirfarandi megin-
reglur um mat & hisnaedispjonustu, eins og peer eru settar fram
i pessari reglugerd.

2. gr.

1. Adildarriki skulu beita lagskiptingaradferdinni sem byggir
4 raunhusaleigu til ad taka saman framleidslu & husnadis-
pjonustu.

Adildarriki skulu nota toflugreiningar eda tolfraedilegar adferdir
til ad finna marktaekt viomid lagskiptingar.

2. Adildarriki skulu notast vid raunhusaleigu sem greidd er
fyrir rétt til afnota af hisnedi an htisgagna samkvaemt 6llum
samningum sem varda ibudir i einkaeigu til ad taka saman
husaleiguigildi.

Einnig ma nota leigu fyrir ibudir med husgégnum ef hun er
kvo6roud nidur til ad undanskilja greidslu fyrir notkun husgagna.

{ sérstokum undantekningartilvikum er heimilt ad nota husa-
leigu i opinbera geiranum til ad vikka grunn htsaleiguigildis i
16ndum par sem hlutfall einkaleigu er lagt.

3. gr

1. Adildarrikjum er heimilt ad beita 60rum hlutlegum
adferoum eins og kostnadarverdsadferdinni, 1 sérstokum
undantekningartilvikum og i tilhlydilega rokstuddum tilvikum.

Engrar réttletingar er porf vio ad beita kostnadarverdsadferdinni
vid samantekt &4 framleidslu ibtida par sem ibui byr i eigin
husnaeoi, ad pvi tilskildu ad eftirfarandi skilyrodi séu uppfyllt:

a) leigdar ibudir 1 einkaeigu verda ad vera undir 10% af
ibudastofninum og

b) munurinn & leigdum ibtidum i einkaeigu og 6drum verdur
ad vera heerri en studullinn prir.
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2. Nefndin um vergar pjodartekjur skal endurskoda virkni
kostnadarverdsadferdarinnar innan priggja ara fra peim degi
pegar reglugerd pessi var sampykkt.

4. gr

Adildarriki sem nota vidmidunararsnalgunina skulu framreikna
tolur fra uppgefnu grunnari med pvi ad nota videigandi magn-,
verd- og gedavisa.

5. gr

Frekari og itarlegri meginreglur um aztlun a framleidslu,
adfanganotkun og vidskiptum vid pridju adila, med tilliti til
husnadispjonustu, skulu geymdar i vidaukanum.

6. gr.

Reglugerd pessi 60last gildi 4 tuttugasta degi eftir ad htin birtist
i Stjornartidindum Evropusambandsins.

Reglugerd pessi er bindandi 1 heild sinni og gildir 1 61lum adildarrikjunum an frekari 16gfestingar.

Gjort 1 Brussel 20. oktober 2005.

Fyrir hond framkvemdastjornarinnar,
Joaquin ALMUNIA

framkveemdastjori.
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VIDAUKI

I reglugerd (EB; KBE) nr. 1287/2003 mida eftirfarandi 1idir ad pvi ad skyra meginreglur vegna mats a framleidslu,
adfanganotkun og vidskiptum vid énnur 16nd, vardandi husnaedispjonustu.

1. FRAMBOD A HUSNZEDISPJONUSTU
1.1.  Grunnaoferdir

[ pjo6Shagsreikningum er venjan ad framleidsla 4 husnadispjonustu samanstandi ekki einungis af leigdum ibadum
heldur einnig af ibudum sem eigandi nytir. Vardandi mat & framleidslu & husnadispjonustu melir evropska
bjodhags- og svadisreikningakerfid (ESA9S) fyrir um, i malsgrein 3.64, ad meta skuli framleidslu & pjonustu vid
ibua 1 eigin hisnadi 4 dztludu leiguverdi (°) sem leigjandi myndi greida fyrir somu vistarverur med tilliti til patta
eins og stadsetningar, paeeginda i nagrenninu o.s.frv., einnig sterdar og geeda husnedisins sjalfs. Ad jathadi eru
nokkrar adferdir tilteekar til ad meta verdgildi pjonustu af ibudum sem eigandi nytir:

— lagskiptingaradferdin er byggd 4 raunhusaleigu sem near yfir heildarupplysingar husnadis, sundurlidud i
mismunandi 16g med upplysingum um raunverulega greidda leigu i hverju lagi,

—  kostnadarverdsadferdin, pegar adgreindar azetlanir eru gerdar a adfanganotkun, fjarmunanotkun og 60rum
skottum ad fradrengnum styrkjum a framleidslu og hreinum rekstrarafgangi. Framleidsla & husnadispjonustu
er summa pessara patta,

—  sjalfsmatsadferdin, pegar ibuar i eigin hiisndi eru bednir um ad meta hugsanlega leigu 4 eign peirra,

—  stjornsyslumatsadferdir, pegar pridji adili akvardar husaleigu, t.d. hid opinbera i skattalegum tilgangi.

Lagskiptingaradferdin, sem byggd er a raunhusaleigu, er akjosanlegasta adferdin. Einnig er haegt ad nota
pessa adgerd til ad meta verdgildi allrar raunhusaleigu fra demum um raunhiisaleigu og til ad meta verdgildi
husnadispjonustu ibuda par sem engin eda lag leiga er greidd (sja 1id 1.4.1 fyrir upplysingar).

Einungis skal beita kostnadarverdsadferdinni vid sérstok skilyrdi og adeins fyrir pau 16g hisnedis par sem
raunhusaleiga liggur ekki fyrir eda er tolfraedilega Otraust.

Sjalfsmatsadferdina @tti ekki ad nota vegna mikilla huglaegra ahrifa 4 matid sem leidir til talsverdrar ovissu i
nidurstéounum.

Stjornsyslumatsadferdir, einkum pegar peer snila ad skattlagningu, geta leitt af sér bjagadar nidurstodur. Stundum
geta po nidurstodur fra hlutlaegum stjornsyslumatsadferdum verid tilteekar fyrir sum 16g. Asattanlegt er ad nota
nidurstédurnar pegar hagt er ad syna fram a hlutleegni adferdarinnar og sambarileika nidurstadnanna.

Med lagskiptingaradferdinni er notast vid upplysingar um raunhusaleigu leigdra ibida til ad komast ad azetludu
leiguvirdi ibuda. betta er haegt ad tulka sem heekkunaradferd er byggist a adferdinni verd sinnum magnupplysingar.
Lagskiptingar alls husnadis er krafist til ad mat verdi areidanlegt og til ad hlutfallslegur verdmunur sé medtalinn
4 tilhlydilegan hatt. [ kjolfarid er medaltali raunhusaleigu 4 hvert lag beitt 4 allar ibudir i pvi 4kvedna lagi. Séu
fyrirliggjandi upplysingar leiddar af Grtakskonnunum tengist pessi heekkunaradferd badi hluta pess leigda og
6llu hiisnedi sem eigandi nytir. Nakvaem adferd til ad dkvarda leigu hvers lags er yfirleitt framkveemd fyrir
vidmidunarar og er sidan framreiknud a4 komandi ar.

Leigan er gilda mun um ibudir sem eigandi nytir i lagskiptingaradferdinni er skilgreind sem leiga & einkamarkadi
vegna réttarins til a0 nota ibud sem ekki er btin husgognum. Nota skal leigu fyrir ibudir an husgagna fra 6llum
samningum a einkamarkadi til a0 akvarda husaleiguigildi. Leiga 4 einkamarkadi, sem er 14g vegna opinberra
afskipta, @tti einnig ad teljast med.

(°)  Hugtakid ,,leiga er notad i 6llum textanum til samremis vid ESA95.
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Naudsynlegt getur verid, ef upplysingarnar koma fra leigjanda, ad leidrétta sannreynda husaleigu med pvi ad
beeta sérstakri leigugreidslu vid, sem af stjornsyslulegum asteedum er greidd beint til leigusalans. Einnig ma nota
sannreynda husaleigu 4 ibudum med hisgégnum vegna tilreiknings ef urtakssterd fyrir sannreynda husaleigu,
eins og hin er skilgreind hér ad ofan, er ekki nogu stor, ad pvi tilskildu ad hin sé adlogud husgagnapattinum.
undantekningartilvikum er heimilt ad hackka leigu 4 ibtdum i eigu hins opinbera. Ekki tti ad nota laga hiisaleigu
ibuida sem leigdar eru skyldmennum eda starfsmonnum (sja peetti 1.2.3 og 1.4.1 fyrir nanari upplysingar).

Einnig er heimilt ad nota lagskiptingaradferdina fyrir haekkunaradferd a 6llum leigdum ibudum. Medalleiga fyrir
tilreikning, eins og lyst er hér ad ofan, er e.t.v. ekki nothaef fyrir suma hluta leigumarkadarins. Til deemis getur
laekkun a leigu fyrir ibtdir med hiisgégnum eda hakkun hisaleigu i opinbera geiranum verid ovideigandi fyrir
vidkomandi ibudir sem eru raunverulega i leigu. Adskilin 16g fyrir raunverulega leigdar ibudir med huisgégnum
eda félagslegar ibudir tengdar videigandi medaltalsleigu geta unnid 4 pessum vanda.

Leigan @tti, ad meginreglu til, ad undanskilja gjold vegna hitunar, vatns, rafmagns o.s.frv. bPar sem gagnagjafinn
heimilar petta ekki verdur ad tryggja samfellu milli leigu og adfanganotkunar (sja patt 2 fyrir frekari upplysingar).

[ flestum tilvikum veeri haegt ad komast hja vandamalum vid pessa adferd, par sem raunverulega leigu fyrir
tiltekin 16g husnadis sem eigandi nytir vantar, med pvi ad beita framreikningi eda adhvarfsgreiningu.

Notkun & anegjuadferd vid adhvarfsgreiningu er annar kostur vid stodludu lagskiptingaradferdina sem byggist
4 ad framreikna medaltalsleigu 4 hvert lag. [ stuttu méli eru trtaksgdgn um leigdar ibadir notud med slikum
adferdum til ad akvarda verd a einkennum hverrar ibudar (sterd, stadsetning, hvort svalir fylgi, o.s.frv.).
Framleidsla er fengin med pvi ad margfalda hvert einkenni (deemigert trtak af) ibtastofninum med anzgjuverdi
pessa einkennis. Adhvarfsadferdir heimila ad tekid sé tillit til aukins fjélda breytna og geta peer verid sérlega
skilvirkar pegar sum 16g sannreyndrar leigu vantar.

Vitanlega leysir petta ekki vandamalid séu allar ibudir nyttar af eiganda eda pegar proéadur leigumarkadur er
ekki fyrir hendi. Beita etti kostnadarverdsadferd sem hlutleegu mati i slikum tilvikum. Adeins etti ad beita
kostnadarverdsadferdinni vid ibidir sem eigandi nytir.

Upplysingar um kostnadarverdsadferdina

Adeins @tti ad beita kostnadarverdsadferdinni pegar ekki er heegt ad nota lagskiptingaradferdina, sem bygg0 er 4
raunhusaleigu, vegna pess ad leigumarkadurinn er ekki deemigerdur.

betta telst jafnan vera malid pegar tvo af eftirfarandi skilyrdum eru uppfyllt samtimis: 1) fjoldi leigdra ibuda i
einkaeigu er undir 10% heildarfjolda ibuda og 2) munurinn 4 leigdum ibdum i einkaeigu og 60rum er heerri en
studullinn prir. Jafnvel pegar baedi skilyrdin eiga vid getur tiltekid land samt dkvedid ad nota lagskiptingaradferdina
ad pvi tilskildu ad nidurstoournar séu af nagjanlegum gadum. Nota atti lagskiptingaradferdina pegar
annad eda badi skilyrdin eru ekki uppfyllt nema haegt sé ad syna fram & ad kostnadarverdsadferdin leidi til
samanburdarheefari nidurstadna.

Med kostnadarverdsadferdinni eru adfong hisnedispjénustu summa adfanganotkunar, fjarmunanotkunar
(CFC) og annarra skatta ad fradrengnum styrkjum a framleidslu og hreinum rekstrarafgangi (NOS). Engin
vinnuaflsnotkun er skrad hja ibadum ibta i eigin husnadi fyrir vinnu sem eigendurnir inna sjélfir af hendi (7).
Reynslan synir ad fjarmunanotkun og hreinn rekstrarafgangur eru tveir steerstu lidirnir, par sem hvor um sig
nemur 30-40% framleidslu.

Fjarmunanotkun etti ad vera reiknud ut med PIM-adferdinni eda 6drum vidurkenndum adferdum. Adgreind
azetlun fyrir ibidarhusnadi ibla i eigin hisnaedi etti ad vera tiltek.

Mela tti hreinan rekstrarafgang med pvi ad beita fostu arlegu 2,5% ardsemihlutfalli 4 hreint stofnverdgildi
ibtida sem eigandi nytir 4 gangverdi (endurstofnverd). 2,5% raunardsemi er beitt a stofnverdgildi 4 gangverdi par
sem aukid gangverd ibuda hefur pegar verid haft til hlidsjonar i PIM-adferdinni. Sama ardsemi @tti ad gilda um
verdgildi lands 4 gangverdi par sem ibud ibua i eigin husnadi er stadsett.

Erfitt getur reynst ad fylgjast med arlegu verdgildi lands & gangvirdi. Finna ma ut hlutfoll 16daverds og verds
bygginga i mismunandi 16gum fra greiningu samsetningar kostnadar nyrra husa og tilheyrandi 16da.

() Heaegt er ad hugsa sér ad ibuar i eigin husnadi, einir eda med ddrum, radi hisverdi 4n pess ad blanda i méalid 6drum hagskyrslu-
einingum eins og hisfélogum eda rekstrar- og pjonustufyrirtaekjum. Pegar slikar adsteedur koma upp etti framleidsla samkvamt
kostnadarverdsadferdinni ad fela i sér nidurfeerslu fyrir laun og launatengd gjold.
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1.2

1.2.1.

Nefndin um vergar pjodartekjur @tti ad endurskoda ofangreindar upplysingar med kostnadarverdsadferdinni
a grundvelli reynslunnar i adildarrikjum innan priggja ara fra peim degi pegar pessi reglugerd framkveemda-
stjornarinnar var sampykkt.

1. meginregla:

Til ad taka saman framleidslu a4 husnadispjonustu skulu adildarriki beita lagskiptingaradferdinni sem byggir
a raunhusaleigu, annadhvort med beinum framreikningi eda med hagraenni adhvarfsgreiningu. Ad pvi er
ibdir vardar sem eigandi nytir felur petta i sér ad nota parf raunhusaleigu fyrir samberilegar leigdar ibudir.
[ vel rokstuddum undantekningartilvikum, par sem raunhusaleigu vantar eda tolfradi er dareidanleg, er hagt
ad nota adrar hlutlegar adferdir, s.s. kostnadarverdsadferdina. Frekari réttletingar er ekki porf vid ad taka
saman framleidslu a ibudum par sem ibui byr i eigin husnadi med kostnadarverdsadferdinni ad pvi tilskildu
ad skilyrounum tveimur s¢ fullnaegt samtimis: leigdar ibudir i einkaeigu eru undir 10% heildarfjélda ibtida og
munurinn & leigdum ibudum i einkaeigu og 60rum verdur ad vera heerri en studullinn prir.

Lagskipting alls hiisnzeois
bcettir sem hafa dahrif a leigustig

Fyrsta mengi breyta sem akvarda stig huisaleigu vardar einkenni ibudarinnar og byggingarinnar. Hid fyrsta er ad
steerd ibudar er mikilveeg, beedi hvad svaedid og fjolda herbergja vardar. bvi sterri sem ibtidin er pvi haerri verdur
husaleigan. A sama tima hefur leigan 4 hvern fermetra tilhneigingu til ad laekka eftir pvi sem ibad verdur steerri.
Fyrir suma ibtidafiokka (t.d. blokkaribudir i hofudborgum) er p6 heimilt ad hafa U-laga karfu milli fermetraverds
og sterdar ibudarinnar. Annar pydingarmikill pattur vardar paegindi ibudar. Pau geta nad yfir breytur likt og hvort
baoherbergi er fyrir hendi, svalir/verond, sérstok golfetni eda veggklaeedningar, opid eldsteedi, midstddvarhitun,
loftjofnun, sérstok gler eda onnur havada- eda varmaeinangrun, skipulag ibudarinnar skiptir lika mali. A pvi
er bygginguna vardar getur tiltekin adstada haft ahrif, s.s. bilskur, lyfta, sundlaug, (pak)gardur eda stadsetning
ibtidar innan byggingarinnar. Tegund byggingarinnar (einbylishus, sambyggd hus, ibud), byggingarlistin,
aldurinn eda fjoldi ibuda i byggingu getur einnig haft ahrif 4 leiguna.

Annar hopur breytna tengist eiginleikum med tilliti til umhverfisverndar. bekktur pattur er leigumismunurinn
4 milli samberilegrar ibtdar i borg og fjarleegari stadar. Fjarlaegd til efnahagslegrar pungamidju eda landslag
(flatneskja, fjalllendi) purfa ekki ad vera dverulegir peettir. Til viobotar geta peettir 4 bord vid utsyni, nerliggjandi
gren svaedi, flutningsadstodu og -adgang, verslanir og skola eda ordspor og Oryggi hverfis haft ahrif &
raunhusaleiguna.

Annad mengi breytna er haegt ad taka saman sem félagslega og hagreena peetti. Til deemis hafa reglugerdir
opinberra yfirvalda, a bord vid leigutakmarkanir eda nidurgreidslur, i flestum 16ndum ahrif 4 leigu. Enn fremur
getur lengd leigusamnings, samningstegund (timabundinn, varanlegur), fjoldi ibta i hverri ibud (samleiga),
eigendafyrirkomulag (opinber adili, husnadisfélag, einkaadili, vinnuveitandi) eda leigustefna leigusala einnig
haft ahrif a leigu.

Vitanlega geta ymsar adrar breytur haft ahrif 4 leigu. Sé 6llum framangreindum pattum safnad saman gaeti
pao leitt til of flokinna spurningalista. Pvi er haegt ad ihuga notkun fjarmagnsvirdis vegna lagskiptingar.
Grunnforsenda notkunar fjarmagnsvirdis ibudar er ad pad endurspegli alla mikilveega eiginleika hennar. Pvi ma
lita & fjarmagnsvirdid sem obeinan lagskiptingarpatt. Lita ma 4 notkun hlutfalls fjarmagnsvirdis og raunhtsaleigu
sem mogulega adferd, sérstaklega i peim 16ndum par sem leigdar ibudir standa fyrir minnihluta alls husnaedis.
Ad pvi gefnu ad hlutfallid sé stodugt gerdi slik adferd kleift ad akvarda leiguvirdid fyrir peaer ibudir sem eru i
husnadi sem eigandi nytir. Til vidbotar utilokar fjarmagnsvirdi ekki notkun ,,efnislegs* lagskiptingarviomios
heldur er haegt ad sameina adferdirnar. Vid pessar adstaedur er talid ad fjarmagnsvirdi endurspegli ,,efnhislega®
lagskiptingarvidmidid sem vantadi. Hvad sem 60ru lidur parf ad byggja fjarmagnsvirdi sem 4 ad nota vid
leiguutreikning & hlutleegu mati sem er komid a fyrir uppfeert vidmidunarar.

[ raun er lagskiptingin frabrugdin fra einu adildarriki til annars, badi ad pvi er fjlda laga og ndkvaemt vidmid
vardar sem var notad til ad skilgreina pau. Pott vid fyrstu syn geti petta valdid ahyggjum parf ad leggja aherslu &
ag tiltekin grunnviomid, s.s. steerd og landfraedileg stadsetning ibudar, séu nanast allsstadar notud. Auk pess getur
merking annarra eiginleika verid breytileg milli landa og ad adildarrikin sjalf séu i bestri adstodu til ad akvarda
marktek vidmid.

2. meginregla:

Med hlidsjon af lagskiptingunni skulu adildarrikin nota mikilvaeg atridi ibidanna. bau geta tengst einkennum
ibuidarinnar og byggingarinnar, umhverfiseinkennum ibtidarinnar eda félagslegum og hagreenum pattum. Par ad
auki er notkun uppfzerds fjarmagnsvirdis asettanleg med hlidsjon af lagskiptingunni, byggi hun 4 hlutleegu mati.
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Val lagskiptingarviomioa

Vegna ymissa eiginleika sem hafa ahrif 4 leigu ibuda er fyrsta verkefnid ad rannsaka paer breytur sem hafa
marktek ahrif. Ein leid til ad finna mikilvegar breytur er ad setja upp toflugreiningu tilteekra tolfreedilegra
upplysinga. Til ad na hlutlegri melingu mats virdist gagnlegt ad dreifni raunhtisaleigu sé innan lags. Petta gaeti
leitt til hvata hugsanlegra endurbota 4 lagskiptingunni med pvi ad velja lag til ad lagmarka dreifni innan lags.
bvi er meelt med ad dreifni hvers lags sé reiknad ut hid minnsta i peim tilvikum par sem lagid hefur badi ahrif 4
raunhusaleigu og husaleiguigildi.

broadri nalgun faest med pvi ad nota proadar, tolfraedilegar adferdir, s.s. (margpatta) adhvarfsgreiningu. Slik
adferd gerir kleift ad meta ahrif einstakra breyta, til ad hagt sé¢ ad heimfeera breytileika i leigu undir tiltekna
eiginleika. 1 stuttu mali er haegt ad mala skyringar breytu med fylgnistudlinum. bar ad auki gerir pad kleift
a0 rada eiginleikunum samkveemt mikilvaegi peirra. Petta hjalpar til vid ad akvarda hvar parf ad sundurlida
16gin frekar. Vid sameiningu mikilvaegustu breytna med margpeettri adhvarfsgreiningu er mogulegt ad akvarda
almennar skyringar peirra. Notkun préadra tolfraedilegra adferda til ad velja mikilveegar breytur er talin vera
skilvirk leid til ad lagskipta 6llu husnzedi. Til vidbotar er heimilt ad nota adhvarfsgreiningu 4 beinan hatt til ad
meta leigu, t.d. i formi ansegjuverdslikana. Adferdin er einnig gagnlegt verkfeeri til ad azetla medalleigu i 16gum
par sem engar samsvarandi athuganir hafa farid fram 4 leigu (aud 16g).

Frekari kostur pess ad velja lagskiptingarvidmid 4 grunni préadrar tolfreedilegrar adferdar er ad pa parf ekki ad
mela fyrir um samreemd viomio fyrir 611 16nd. Til ad f4 megi fram samanburdarhaefar nidurstddur er fullnaegjandi
a0 koma 4 r60un mikilvaegustu vidomida i hverju landi og kveda 4 um naudsynleg heildarstig vegna skyringa. Slik
adhvarfsgreining stydst augljoslega ad mestu leyti vid tilteekar tolfredilegar upplysingar. Samt sem adur, jafnvel
ef um er ad reda takmarkadar tolfreedilegar upplysingar, geeti petta verid hvatning til endurbota i framtidinni.

Par sem upplysingar um mismunandi breytur sem hafa ahrif a leigu stydjast adallega vid proun grunnhagtalna, er
hzaegt ad takmarka moguleikann a notkun préadra, tolfreedilegra adferda vid naverandi adferdir. bvi er meaelt med
stadaladferd, p.e. ad adildarrikin skulu beita 6llum markteekum viomidum sem eru fengin ur téflugreiningum.
A0 minnsta kosti parf ad nota staerd, stadsetningu og ad lagmarki einn annan mikilveegan eiginleika ibudar vid
lagskiptingu alls hiisnadis, pessi lagskipting a ad lagmarki ad leida af sér 30 holf. Sundurlidun alls htisnadis
parf ad vera markviss og lysandi fyrir allar ibtidir. Mogulegt er ad nota proada tolfraedilega adferd til ad akvarda
mikilveega(r) skyringarbreytu(r) vid val a logum.

[ raun getur adildarriki hins vegar valid ad nota ferri breytur eda adrar breytur en pzr sem stadaladferdin gerir
krofu um. Petta er asattanlegt medan ein eda fleiri adhvarfsgreining stadfestir vidunandi stig skyringa. Melt er
med fylgnistudli ad lagmarki 70% sem vidmidunarmoérkum til ad abyrgjast samanburdarheefar nidurstodur. betta
vidmidunargildi veeri asattanlegt fyrir stort Grtak, par sem btid veeri ad fjarlaegja nallgildi og laga leigu, sem og
fravik.

3. meginregla:

Aodildarriki skulu nota toflugreiningar eda tolfredilegar adferdir til ad finna marktekt viomid lagskiptingar.
A0 lagmarki parf ad nota sterd, stadsetningu og a.m.k. eitt mikilvaegt atridi til viobotar um ibud. Ad lagmarki
parf ad adgreina 30 holf, prja steerdarflokka og tvenns konar stadsetningu. Notkun ferri eda annarra breytna er
aszttanleg hafi adur sannast ad (margfeldis)fylgnistudullinn nai 70%.

Raunveruleg husaleiga og husaleiguigildi

Husaleiguigildi er byggt 4 sannreyndri raunhtisaleigu. Vegna tilreiknings er leiga skilgreind sem verdid sem
reiknast vegna notkunar ibtidar an husgagna. burft geeti ad leidrétta sannreynda leigu til ad uppfylla pessa
skilgreiningu.

Gjold vegna hitunar, vatns, rafmagns o.s.frv. @ttu ad falla utan leigu, pé ad stundum geti verid erfitt ad adskilja
pau i raun. Reikningur fyrir husnadispjonustu @tti ad vera & grunnverdi, i samraemi vid matsreglur evropska
bjodhagsreikningakerfisins.

Tiltekinn opinber studningur er liklega mikilveegur ad pvi er sannreynda htisaleigu vardar. Til daemis & sérstakt
heimili sem neytandi rétt a greidslu opinberra yfirvalda (t.d. husnadisbotum) en af stjornsyslulegum asteedum
eru peer greiddar beint til leigusala. Med hlidsjon af uppruna upplysinganna getur sannreynda husaleigan verid
onnur. Naudsynlegt getur verid, ef upplysingarnar koma fra leigjanda, a0 leidrétta sannreynda husaleigu med pvi
a0 beeta sérstakri leigugreidslu vid.
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Til viobotar krefst notkun raunhusaleigu vegna tilreiknings nanari dtlistunar nokkurra grundvallarspurninga
sem hafa ahrif & samhaefingu gagna. Fyrsti lidurinn tengist spurningunni hvort nota eigi alla raunhusaleigu eda
einungis leigu nyrra samninga vegna tilreiknings. Med hlidsjon af markmidinu er haegt ad yfirfeera 6nnur fraedileg
rok med greiddri raunhusaleigu samkvemt nyjum samningum, undirritudum samningum & byggingarari eda
medaltals“samningum. Med beitingu almennu reglunnar, p.e. ad nota leigu samberilegra ibuda, virdist ekki
vidunandi ad takmarka tilreikningsgrunn vid leigu Gr nyjum samningum. bar sem ,,medal“leiga er notud fyrir
leigumarkadinn 4 pad sama ad gilda fyrir ibudir sem eigandi nytir. Hér vid beetist ad 6nnur lausn geti liklega
valdid miklum erfidleikum i mérgum 16ndum vid beitingu lagskiptingaradferdarinnar. I stuttu méli er nidurstadan
st ad nota eigi medaltal raunhusaleigu allra samninga til ad reikna at hiisaleiguigildi. Af pessum sokum ztti leiga
a einkamarkadi, sem er lag vegna opinberra afskipta, einnig ad teljast med pegar medaltalsleigan er reiknud tt.

Onnur spurningin snyst um hvort hzegt sé ad nota leigu ibida i eigu hins opinbera vegna tilreikninga. Samkvaemt
meginreglu skal einungis nota raunhusaleigu einkageira vegna tilreikninga, ad pvi gefnu ad ibudir, sem eigandi
nytir, séu ad mestu i einkaeign. Samt sem adur ma i undantekningartilvikum stydjast vio leigu ibuda i eigu hins
opinbera, ad pvi tilskildu ad hun hafi haekkad pad mikid ad hun geti verid notud i stad husaleigu & einkamarkadi,
ef ekki eru nagjanlegar athuganir & raunhusaleigu ibuda i einkaeigu fyrir hendi til ad stofna fullnaegjandi
tilreikningsgrunn ut fra.

Frekari spurning tengist notkun leiguibuda med hiisgdognum til ad steekka grunn husaleiguigildis. A9 meginreglu
til er tilreikningur & leigu ibtida an hiisganga grunnur utreiknings 4 leiguvirdi ibtida sem eigandi nytir. bvi er ekki
haegt ad nota leigdar ibtdir med hiisgdgnum beint. Til ad tryggja tilreikning & réttu stigi leigu skal htin feerd nidur
sem svarar til greidslu vegna notkunar hiisgagna.

4. meginregla:

Vegna tilreiknings skal skilja leiguna sem reiknad verd vegna notkunar 4 ibtid an husgagna. Naudsynlegt
getur verid, ef upplysingarnar koma fra leigjanda, ad leidrétta sannreynda husaleigu med pvi ad baeta sérstakri
leigugreidslu vid, sem af stjornsyslulegum asteedum er greidd beint til leigusalans. Til ad taka saman leigu skal,
vid husaleiguigildi, nota raunverulegar leigugreidslur ur 6llum samningum ad pvi er vardar ibudir i einkaeign
an hiisgagna. Nota ma leigu 4 ibidum i eigu hins opinbera, i undantekningartilvikum og ef naudsynlegt er af
hagtolulegum astaedum, ad pvi tilskildu ad hun hafi hekkad pad mikid ad haegt sé ad nota hana i stad husaleigu
4 einkamarkadi. A sama hatt er hagt ad innifela leigu ibuda med hisgdgnum i tilreikningsgrunn eftir fradratt
leigumismunar a milli ibtida med hiisgdgnum og an husgagna.

Heimildir mats grunnars og adferdir framreiknings

Allt hiisncedi

Grundvallaratridi utreiknings samkvaemt lagskiptingaradferdinni eru upplysingar um allar ibudir. bessar
upplysingar eru heimild fyrir framreikningstilhdgun. Allt hiisnedi samanstendur almennt af 6llum byggingum
eda hlutum peirra sem eru notadir sem ibudir. Nanari upplysingar eru veittar i hlutanum um sérstok vandamal.
Mest notudu heimildirnar vegna alls hiisnadis eru hisn®distol, stjornsyslulegar byggingaskrar eda manntol.
Tolur grunnarsins eru sidan uppferdar til ad fa fram azetlun yfirstandandi ars.

Ad pvi er vardar allt husnadi grunnars virdast husnaedistol vera vandreedaminnst og heildstedust, sérstaklega
begar pau hefur verid gerd samhlida manntali. Stjornsyslulegar byggingaskrar stydjast ad mestu leyti vid
lagareglur sem geta valdid Ovissu, t.d. hvort vidbyggingar, endurbetur, breytingar og nidurrif ibuda sé¢ skrad
a tilhlydilegan hatt. Notkun veittra upplysinga heimila, sem grunnur alls hiisnedis i manntali, getur valdid
vandamalum par sem nidurstddurnar vantelja gjarnan énnur heimili sem er ekki buid 4 vid gerd talsins.

5. meginregla:

Vegna samantektar alls husnadis grunnars skulu adildarriki annadhvort nota hisnadistal eda manntal eda
stjornsyslulega byggingaskra sem utgangspunkt. Par sem husnedistal veitir venjulega heildsteedasta mynd
utheimtir notkun stjornsyslulegra byggingaskraa og manntala rekilegra og itarlegra athugana til ad verda
teemandi.
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1.3.2. Raunhisaleiga

Annar lykilpattur vegna utreiknings framleidslu husnadispjonustu samkvaemt lagskiptingaradferdinni vardar
greidda raunhusaleigu a leigumarkadi. Upplysingar um raunhsaleigu & grunnari kunna annadhvort ad vera
fengnar Ur heildarkénnun (t.d. manntali) eda Gr urtakskonnun, s.s. konnun a tekjum og utgjéldum heimila eda
sértaekri konnun a husaleigu. Fyrst er liklegt ad nidurstodutala nai yfir raunhutsaleigu og ad utreikningarnir
hafi einungis ahrif a umfang htsaleiguigildis. S¢ um urtakskonnun ad rada hafa utreikningarnir baedi ahrif a
umfang raunverulegrar leigu og htisaleiguigildis. Vitaskuld veitir heildarkonnun breidan grunn fyrir areidanlegar
upplysingar. Kannanir 4 tekjum og utgjoldum heimila eru venjulega einnig taldar fremur areidanlegar,
sérstaklega ad pvi er naudsynjar vardar. Samt sem adur er ymiss konar brottfall pekkt sem almennt vandamal
hvad vardar pessa tegund konnunar. S¢ litid a hiisnedid sem munad fremur en naudsynjar mundi petta vandamal
hafa éaeskileg ahrif 4 nidurstodur treikningsins og etti ad jafna pad. Annad vandamal vid konnun 4 tekjum og
utgj6ldum heimila, a.m.k. i sumum londum, vardar smad urtaks peirra sem getur takmarkad moguleikann &
lagskiptingu leigunnar. [ 6llum tilvikum skulu adrar tiltazkar heimildir notadar, eftir pvi sem unnt er. betta getur
t.d. att vid i londum par sem hatt hlutfall htsnaedis lytur opinberum yfirradum og par sem hiisnaedismidlarar verda
a0 setja fram reikninga. Enn fremur skal sifellt rannsaka adrar heimildir, s.s. sérstakar leigukannanir, til ad bacta
nidurstédurnar.

6. meginregla:

Adildarriki skulu nota yfirgripsmestu og areidanlegustu heimildir til ad komast ad upplysingum um raunverulega
leigu i hverju lagi, t.d. manntal eda konnun um heimili. Meta @tti adrar heimildir til ad bata areidanleika og
nakvemni, og sérstaklega til ad baeta lagskiptinguna.

1.3.3. Framreikningur nidurstadna grunndrs

Einungis fa adildarriki bua yfir naudsynlegum arlegum upplysingum til ad framkvema fullan endurttreikning 4
framleidslu ibtida sem eigandi nytir 4 hverju ari.  flestum 16ndum er [itid 4 nidurstodur tiltekins ars sem vidmidun
og pvi nast eru paer uppferdar til ad aetla tolur yfirstandandi ars med hjalp visa. Uppfeaersluna ma gera med
bvi ad beita samsettum visi 4 (heildar)framleidslu grunnars eda framreikna adskilid allt hiisnadi og leigu hvers
lags. P6 almennt megi vaenta likra nidurstadna geta breytingar i uppbyggingu, t.d. 4 tengslum leigdra ibtida og
ibtida sem eigandi nytir, valdid mismuni. Til vidbotar myndi adskilinn utreikningur gera sennileikaathuganir
mogulegar.

AJ pvi er notada visa vardar er magnvisitalan ad mestu leidd af framleidslu byggingaridnadarins. Hins vegar er
verdvisirinn oft byggdur 4 verdvisitolu greiddrar leigu ur neysluverdsvisitélunni. betta getur valdid roskunum
i peim tilvikum par sem su forsenda, ad husaleiguigildi sé ekki i tengslum vid hreyfingu samtdlunnar, er ekki
réttmeet, t.d. vegna opinbers leigueftirlits. Vegna framreiknings husaleiguigildis virdist pvi akjosanlegt, eins og
fyrir grunnarid, ad nota verdvisitélu sem endurspeglar hreyfingar a leigdum ibidum i einkaeigu. Enn fremur parf
ad veita peirri stadreynd athygli ad verdvisitolur undanskilja venjulega verdhaekkanir sem verda vegna breytinga
a geedum. bvi parf ad auka vid verdvisitdlurnar med gaedavisi sem endurspeglar urbztur.

Ad endingu virdist gagnlegt ad lagmarka ahrif skipulagsbreytinga 4 nidurstodurnar med pvi ad takmarka
framreikningstimabilid. A0 teknu tilliti til tioni videigandi grunnhagskyrslna virdist videigandi ad setja
vidmidanir um allt hiisnadi a 10 ara fresti, p.e. hefobundid timabil & milli manntala. Til vidbotar skal setja
vidmidanir verdpatta (leigu hvers lags) ad lagmarki 4 fimm ara fresti, p.e. hefobundid timabil 4 milli kannana a
tekjum og utgjoldum heimila.

7. meginregla:

Ef ekki er mogulegt ad framkvaema arlegt heildarendurmat a framleidslu ibudapjonustu geta adildarriki
framreiknad tolur fra uppgefnu grunnari med pvi ad nota videigandi magn-, verd- og gedavisa. Framreikna
skal allt husnzdi og medalleigu adskilid fyrir hvert lag. Framreikningstilhdgunin skal greina 4 milli utreikninga
raunverulegrar hiisaleigu og husaleiguigildis. Ef naudsyn krefur er haegt ad nota feerri 16g vegna framreiknings
en pau sem eru notud vegna utreiknings grunnars. Til ad framreikna husaleiguigildi ibtda sem eigandi nytir skal
almennt nota verdvisitdlu sem endurspeglar leigu 4 einkamarkadi. Hvad sem 60ru lidur skal setning vidmidana
alls husnzedis ekki fara yfir 10 ar og fyrir verdpattinn skal hin ekki fara yfir fimm ar, eda svipudum gaedum tti
a0 na med 60rum adferdum sem eru videigandi.
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Sérstok vandamal

Ibidir par sem leigan er ekki innheimt og ibiidir med lagri leigu

Vid gagnasdfnun raunhtsaleigu eru nullgildi eda mjog lag gildi stundum athugud. Sé um ibudir ad reda par
sem leiga er ekki innheimt leidir pad til peirrar einkennilegu stoou ad husnadispjonustan er raunverulega veitt
en 4n (synilegrar) greidslu. I slikum tilvikum virdist pvi videigandi ad velja pa lausn ad leidrétta hid sannreynda
nullvirdi. Hlidstaed lausn vaeri rokrétt fyrir ibudir par sem leigan er 1ag.

Fyrir utan afskipti opinberra yfirvalda eru adrar asteedur fyrir pvi ad leiga af ibudum er ekki innheimt eda hofo
lag. Sem deemi er ibi0 { eigu vinnuveitanda til umrada fyrir starfsmann gegn leekkadri eda engri leigu. betta getur
vardad hvers konar starfsfolk, p.m.t. heimilishjalp eda vaktadila. [ pessu tilviki parf ad leidrétta raunhusaleiguna
og muninn & raunhusaleigu og sambeerilegri leigu parf ad fara med sem greidslu i fridu (sja ESA95, malsgreinar
4.04 til 4.06). Annar moguleiki er ad ibidir séu leigdar skyldmennum eda vinum gegn engri eda mjog lagri leigu.
[ pessu tilviki er haegt ad leidrétta med pvi einfaldlega ad endurflokka peer ibudir 4 leigumarkadi i husnadi sem
eigandi nytir. Enn fremur virdist samberileg leidrétting videigandi sé¢ um eingreidslur leigjenda ad reda, p.e. par
sem leigjandinn greidir fyrirframleiguna a lengra timabili en hefdbundid er.

8. meginregla:

Leidrétta skal raunhusaleigu s€¢ um ibudir ad reda par sem leiga er ekki innheimt og ibudir med lagri leigu, til ad
na yfir alla husnadispjonustu. Hvorki skal nota enga né laga leigu til ad reikna ut htisaleiguigildi & 6leidréttum
grunni.

Orlofsheimili

Orlofsheimili ner yfir allar tegundir fristundaibuda s.s. nzrliggjandi hus til helgardvalar sem er notad i stuttan
tima i senn oft 4 ari eda fjarleegari dvalarstad sem er notadur i lengri timabil en einungis nokkur skipti & ari.
Vid fyrstu syn virdast leigd orlofsheimili ekki vera til vandrada par sem greidd raunhusaleiga er notud sem
melikvardi fyrir framleidsluna. Samt sem adur getur framreikningur & arlega nidurstooutdlu, sé raunhtisaleiga
innheimt méanadarlega, leitt til ofmats séu engar vidbotarupplysingar um medalnotkun innifaldar.

Vid utreikning husaleiguigildis orlofsheimila sem eigandi nytir er roklegasta adferdin ad lagskipta pessum
eiginleikum og nota videigandi medaltal arlegrar leigu vegna raunverulega leigdrar sambeerilegrar gistiadstoou.
Arsleigan endurspeglar medalnotkun med dbeinum haetti. Komi upp vandkvaedi er hasgt ad nota stadgengilsadferd,
b.e. ad safna saman upplysingum um orlofsheimili i eitt lag og nota medaltal arlegrar leigu fyrir raunverulega
leigd orlofsheimili fyrir pau sem eigandi nytir. [ pridja lagi er asattanlegt ad nota alla arsleiguna fyrir hefdbundnar
ibudir i sama stadsetningarlagi par sem orlofsheimili reiknast sem minnihluti alls hisnadis eda par sem ekki er
haegt ad adskilja pau fra 60rum ibadum. Jafnvel ef um fjarleegari dvalarstad er ad reeda virdist pessi tilhogun
skynsamleg ad pvi gefnu ad hann sé alltaf adgengilegur eigandanum og sé einnig notadur endurgjaldslaust af
vinum eda skyldmennum hans eda hennar.

9. meginregla:

Orlofsheimili né yfir allar tegundir fristundaibtda, s.s. naerliggjandi hus til helgardvalar eda fjarlegari dvalarstad.
Til ad aaetla framleidslu orlofsheimila skal helst nota medaltal arlegrar leigu sambzrilegrar adstodu. Arsleigan
endurspeglar medalnotkun med obeinum haetti. P6 lagskipting veeri eskileg er hagt ad hafa orlofsheimili i einu
lagi. Séu orlofsheimili litill minnihluti alls hiisn®dis er haegt ad nota alla arlega leigu hefobundinna ibuda i
sama stadsetningarlagi. I vel rokstuddum undantekningartilvikum, par sem raunhusaleigu vantar eda tolfradi er
oareidanleg fyrir tiltekid lag orlofsheimila, er haegt ad nota adrar hlutleegar adferdir, s.s. kostnadarverdsadferdina.

bjonusta tengd gistiadstéou

Sé um skiptileigu ad reda selur fasteignasali dvalarréttinn { tiltekinn tima a hverju ari i akvedinni ibud sem er a
ferdamannasvaedi og annast stjornun pessarar eignar. Rétturinn er tryggdur med skirteini sem er gefid ut eftir ad
upphafsgreidsla er innt af hendi. Mogulegt er ad selja petta skirteini & gangverdi. Reglubundnar greidslur leggjast
einnig vid til ad standa straum af umsyslukostnadi.
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Samkveemt pessari lysingu skal farid med upphafsgreidsluna sem fjarfestingu par sem utgefna skirteinid er
sambeerilegt vid hlutabréf. betta er stutt peirri stadreynd ad i einu adildarriki ad lagmarki séu 16g um raunverulegan
rétt kaupanda. bvi veeri gagnlegt ad telja upphafsgreidsluna med sem oefnislegar eignir i pjodhagsreikningunum.
Enn fremur virdist rokrétt ad lita a gistipjonustu par sem leigan er ekki innheimt sem ard sem fasteignasalinn
greidir i fridu.

Grunnvandamalid er ad pjonusta er i raun veitt af gistiadstodu skiptileigunnar sem er ekki talin med i framleidslu
hagkerfisins. Rokfraedilega krefst petta leidréttingar. I fyrsta lagi hefur tillagan um ad sampykkja reglubundna
greidslu sem umbod Obeint merkt ad engin leidrétting er gerd fyrir gistipjonustuna par sem reglubundin
greidsla nar yfir adra pjonustu, pad er ad segja stjornunarkostnad. Annar fredilegur moguleiki veeri ad telja
upphafsgreidsluna fyrirframgreidslu veittrar pjonustu og ad dreifa henni yfir videigandi dvalartimabil. bratt fyrir
tolfredileg vandamal vid framkvaemd pessarar adferdar virdist vera motsdgn i lagaskilmalum par sem 6ordud
talkun er kaup a pjonustu en ekki kaup eignar.

Enn annar moguleiki er ad nota nidurstodur arlegrar raunhusaleigu fyrir samberilega gistiadstodu (med
eldunaradstodu). Pessi lausn er studd peirri stadreynd ad gistiadstada skiptileigunnar sé stadsett & ferdamanna-
sveedum og s¢ innan um raunverulega leigdar orlofsibudir. Komi upp erfidleikar eru hinar tveer adferdirnar, sem
lagt hefur verid til ad nota fyrir orlofsheimili, einnig aseettanlegar fyrir skiptileigueignir. Husaleiguigildid a ad
vera 4 hreinum grunni til ad fordast tvitalningu kostnadar sem fellur undir reglubundna greidslu.

10. meginregla:

AQ pvi er gistiadstodu skiptileigunnar vardar gildir sama tilhgun og fyrir orlofsheimili.

Leigjendur aukaherbergja

[ flestum 16ndum byr fjoldi nAmsmanna i aukaherbergjum. Oft 4 petta einnig vid um annad ungt folk eda pa
sem hafa atvinnu fjarri heimili. S¢ herbergid hluti af leigdri ibud, p.e. er framleigt, virdast engin umfangsmikil
vandamal koma upp. Lita m4 4 leigu aukaherbergja sem framlag til raunverulegrar adalleigu, b.e. tilfeerslu 4 milli
heimila. Ef herbergid er aftur 4 moti hluti af ibud sem eigandi nytir veri pad tvitalning ad reikna badi leiguna
sem leigjandinn greidir og husaleiguigildio i heild sinni. Liklega veeri rétta lausnin ad nota greidda raunhusaleigu
leigjanda fyrir pad hlutfall ibudarinnar sem hann eda hun byr i og atla leigu fyrir eftirstandandi hluta hennar.
Samt sem adur gaeti pad verid 6framkvamanlegt. T stad pess vaeri haegt ad lita 4 leiguna sem tilfaerslu sem neer
yfir samnytingu utgjalda ibudarinnar. betta gaeti verid sambearilegt vid fyrsta deemid svo fremi ad litid sé 4 leigu
raunverulega aukaherbergisins sem framlag til igildis adalleigu. Af pessu leidir ad leidréttingar verdur porf séu
heimilin sundurlidud eftir hopum.

Onnur spurning er hvernig eigi ad fara med aframleigu fleiri herbergja. { sliku tilviki er maelt med ad hugtakid
leigjendur aukaherbergja eigi einungis vid pegar eigandinn eda adalleigjandinn sjalfur byr afram i ibudinni.
Annars skal lita & framleigu sem adskilda efnahagslega starfsemi (pjonusta tengd ibud eda gistiheimili).

11. meginregla:

Telja skal greidda leigu fyrir aukaherbergi innan ibudar sem framlag til adalleigu svo fremi sem eigandinn eda
adalleigjandinn bti afram i ibudinni.

Tomar ibudir

[ fyrsta lagi er alltaf 1itid 4 leigda ibad sem nytta, jafnvel pé leigjandinn velji ad bua annars stadar. [ 6dru lagi,
i samreemi vid sampykkta almenna lausn fyrir orlofsheimili og gistiadstddu skiptileigu, endurspeglar arsleigan
medalnotkun med obeinum heetti. Vandamalid vid tomar ibudir er pvi takmarkad vid oleigdar ibudir sem
eigandinn notar ekki, p.e. paer sem eru til solu eda leigu. I slikum tilvikum er engin husnadispjonusta veitt, pvi
@tti ad feera leiguna sem nll.
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Naudsynlegar upplysingar til ad akvarda hvort 6leigd eign sé tom eda ekki er hagt ad byggja a yfirlysingu
eigandans eda nagranna. Liggi slikar upplysingar ekki fyrir er haegt ad nota upplysingar um hvort hisgogn eru
fyrir hendi sem visbendingu um hvort eignin sé nytt. A hinn boginn er haegt ad lita svo 4 ad husnadi an husgagna
sé tomt, par sem erfitt er ad imynda sér ad hiisnaedispjonusta sé veitt. Tomar ibadir skulu einnig na yfir ibadir sem
eru endurheimtar eftir vanskil, eda sem eru tomar i stuttan tima par sem htisnedismidlunin finnur ekki tafarlaust
nyjan leigjanda. Jadartilvik er tom ibud sem er ad fullu buin hiisgégnum og eigandinn getur notad tafarlaust. Hér
veeri haegt ad feera rok fyrir pvi ad engin husnadispjonusta sé veitt svo lengi sem eigandinn nytir ekki ibtidina i
raun og veru. En par sem pad er samberilegt vid demid um leigda ibud sem stendur tom virdist videigandi ad
feera leigu. bvi er venjulega litid 4 ibtdir bunar husgdgnum sem eigandi nytir sem nyttar.

Kostnadur getur komid til vegna tomrar ibudar, s.s. rekstrarutgjold vegna vidhalds, rafmagns, idgjalda, skatta
o.s.frv. Lita skal a pessi utgjold sem adfanganotkun, adra framleidsluskatta o.s.frv. Sé um fyrirteeki ad reeda sem
veitir enga pjonustu getur pad leitt til neikveeds virdisauka.

12. meginregla:

Fyrir 6leigda ibud sem er hagt ad selja eda leigja skal faera leiguna sem nuall. Almennt skal medhondla ibud buna
htsgdgnum sem eigandi nytir sem nytta ibad.

Bilskirar

bar sem bilskurar eru hluti af vergri fjarmunamyndun er ekki einungis videigandi ad telja med pjonustu peirra
sem leigdir eru i framleidslu hagkerfisins heldur einnig ad reikna ut aztlada framleidslu bilskura sem eigandi
nytir. I badum tilvikum er bilskirinn lidur i paegindum ibudarinnar eins og hver énnur adstada. bar skal telja
bilskyli og bilastaedi med par sem pau gegna triilega sama hlutverki.

[ malsgrein 3.64 { ESA95 segir ad ,,svipadur tilreikningur verdur gerdur fyrir bilskiira sem adskildir eru fra
ibudum og eigandinn notar sem lokaneyslu vegna ibtidarinnar. Enginn tilreikningur verdur gerdur fyrir bilsktira
sem einkaeigandi notar einungis til ad geyma bil sinn neerri vinnustad.*

Venjulega eru fleiri ibudir sem eigandi nytir med bilskur en leigdar ibudir. Til ad telja pennan kerfisleega mismun
me0 4 tilhlydilegan hatt virdist besta leidin vera ad nota tilvist bilsktrs sem lagskiptingarviomid.

13. meginregla:
Bilskurar og bilastaedi sem notud eru sem lokaneysla veita pjonustu sem telja skal med i husnadispjonustunni.
ADFANGANOTKUN

Adfanganotkun verdur ad vera i samraemi vid framleidslu. Gj6ld fyrir hitun, vatn, rafmagn, o.s.frv. auk steersta
hluta vidhalds og vidgerda sem tengjast hlisna0i, i samreemi vid flokkun a einkaneyslu eftir tilgangi (COICOP),
atti ad vera skrad sérstaklega og pvi undanskilid framleidslu & hisnaedispjonustu.

[ raun gaeti po purft ad telja ymis gjéld, auk vidhalds og vidgerda, til hluta af leigupjonustunni sem ekki er hagt
a0 skilja pau fra. Verg medhondlun etti ekki ad hafa ahrif 4 stig vergra pjodartekna sé hun framkvaemd med
samreemdum heetti fyrir adfanganotkun og framleidslu.

Gera etti greinarmun 4 premur flokkum ad pvi er tekur til vidgerda og vidhalds. I fyrsta lagi, endurbeetur 4
fyrirliggjandi fastafjarmunum sem eru mun vidtaekari en kréfur um edlilegt vidhald og vidgerdir eru innan
vergrar fjarmunamyndunar (ESA95, malsgrein 3.107).

[ 60ru lagi, utgjold vegna edlilegra vidgerda og vidhalds sem ibui i eigin husnadi stofnar til vegna skreytinga,
vidhalds og vidgerda ibuar sem leigjendur annast ad jathadi ekki sjalfir eru medhondlud sem adfanganotkun i
framleidslu hiisnadispjonustu (ESA95, malsgrein 3.77).

Ad lokum, brif, skreytingar og vidhald ibuda, ad pvi marki sem leigjendur annast slikt einnig reglulega, er
undanskilid fra framleidslu (ESA95, mélsgrein 3.09). Utgjold sem tengjast pessum athofnum zetti ad skra beint
sem lokaneyslu heimila. [ méalsgrein 3.76 i ESA95 segir ad i lokaneyslukostnadi heimila felist efni til litils hattar
vidgerda og innréttinga hiisnaedis sem eru pess edlis ad leigjendur eda eigendur annast peaer.

Fyrir ibudir par sem ibui byr i eigin hisnaedi @tti adfanganotkun ad na yfir sému tegundir hefdbundins vidhalds
og vidgerda og leigusali myndi venjulega telja adfanganotkun i svipudum leiguibidum. Medhondla atti utgjold
vegna pess hattar vidgerda og vidhalds sem leigjendur, frekar en leigusalar, myndu venjulega sja um eins og
lokaneyslukostnad heimilis fyrir baedi leigjendur og ibta i eigin hiisnadi.
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Haegt er ad fa adfanganotkun vid hefobundid vidhald og vidgerdir sem tengjast ibidum par sem ibui byr i eigin
huasnaedi beint fra heimildum fyrir hagskyrslugerd eins og konnunum a tekjum og utgjoldum heimila. Rannsaka
atti asteedur pess pegar hlutfall adfanganotkunar vid framleidslu hja ibudum par sem ibdi byr i eigin hisnaedi er
mjog frabrugdid hlutfallinu i leigugeiranum. Adlaga etti hiisaleiguigildi til samreemis vid pad pegar mismunurinn
stafar af mismunandi gaedum, til deemis mismunandi stigi hefobundins vidhalds fyrir ibGdir sem eru ad 60ru leyti
mjog svipadar.

Adfanganotkun atti ad fela i sér obeint maelda fjarmalapjonustu (FISIM) i samraemi vid reglugerd radsins (EB)
nr. 448/98 (%). Par med talin er adfanganotkun heimila par sem pau eru eigendur ibida med tilliti til husnaedisldna.

Tomar ibudir geta leitt til adfanganotkunar eins og greint er {ra i paetti 1.4.5. Almennt er 16g0 ahersla 4 ad komist

14. meginregla:

Adfanganotkun skal akvoroud i samreemi vid skilgreiningu a framleidslu & husnadispjonustu. Almennt skulu
gj6ld fyrir hitun, vatn, rafmagn o.s.frv. undanskilin fra badum lidum. Sé 6lik medferd valin til hagraedingar er pad
aszttanlegt svo lengi sem pad hefur ekki ahrif & verga landsframleidslu og vergar pjodartekjur.

VIDSKIPTI VID PRIDJU ADILA

Samkvemt ESA95 (malsgreinum 1.30 og 2.15) er litid & einingar par sem enginn er busettur sem imyndadar
busetueiningar, pegar peer eru eigendur 160a eda bygginga 4 efnahagssvaedi lands, en einungis ad pvi er vardar
vidskipti sem hafa ahrif a slikar 1603ir eda byggingar.

betta pyoir ad veitt pjonusta vid ibd i eigu einhvers sem er ekki busettur par er innifalin i framleidslu hagkerfisins
par sem ibudin er. Ef um er ad reda ibud ibta sem byr i eigin hiisnadi en er ekki busettur verdur hiin skrad sem
utflutningur 4 hisnedispjonustu og verdur pvi hreinn rekstrarafgangur, sem kemur til, skradur sem frumtekjur og
greiddur pridju adilum (ESA9S5, malsgreinar 3.142 og 4.60).

AJ pvi er vardar heimilisfasta einstaklinga sem eiga ibudir utanlands segir svo i ESA95, malsgrein 3.64, ad ,,ekki
etti ad skra verdgildi leigu 4 ibadum utanlands par sem ibdi byr i eigin hiisndi, t.d. orlofsheimili, sem hluta
af innlendri framleidslu heldur sem innflutning pjoénustu og hreinan rekstrarafgang, sem kemur til, skradur sem
frumtekjur og fenginn fra pridju adilum.“

Almennt koma fa vandamal upp sé eignin i eigu einhvers sem hefur ekki busetu par pegar hiin er raunverulega
leigd til heimilisfasts einstaklings, par sem fylgst verdur med peningalegu fleedi og pad talid med i greidslujofnudi.
[budir i eigu eda busetu Gtlendinga med busetu yrdu ad vera audkenndar med adskildum heetti. Pjoderni ibua i
eigin husnadi naegir ekki til ad adskilja heimilisfastan einstakling fra peim sem eru ekki busettir. Orlofsheimili
i eigu utlendinga med busetu munu tralega skipta mestu mali og yroi gagnlegt ad na samkomulagi um fjolda
eiganda sem eru ekki heimilisfastir milli hlutadeigandi adildarrikja. P6 er almennur skortur & upplysingum um
ibta i eigin hiisnadi sem eru ekki heimilisfastir. Upplysingar um heimilisfasta einstaklinga sem eiga orlofsheimili
utanlands eru jafnvel fagaetari. Adildarriki sem dregur frumtekjur af ibudum i eigu ibda i eigin ibtid sem er ekki
busettur atti, til ad forda misraemi, samtimis ad baeta vid frumtekjum fyrir ibudir utanlands sem eru i eigu og
busetu heimilisfastra einstaklinga.

Skiptileigueignir eru sérstakt mal hvad petta vardar. bar sem slik eign getur verid nytt af heimilisfostum
einstaklingum annarra landa 4 sama uppgjorstimabili virdist bein Gthlutun til upprunalands nanast 6moguleg.
Mogulegt er ad fa samanburdarhaefar nidurstodur med pvi ad nota venlegri adferd. Fyrst er tilreiknudum
virdisauka gistiadstoou skiptileigu uthlutad 4 upprunaland pess fyrirteekis sem hefur eignarhaldid med hondum.
Sidar er fyrirteekid sem hefur eignarhaldid med hondum bedid um ad veita upplysingar um upprunalénd, sem
getur pa gegnt hlutverki dreifingarlykils.

15. meginregla:

Samkvemt ESA95 eru allar ibudir efnahagssvaedis adildarrikis hluti af vergri landsframleidslu pess. Skra skal
hreinan rekstrarafgang, sem einstaklingar sem eru ekki heimilisfastir sem eigendur 16da og bygginga i vidkomandi
landi mottaka, sem eignatekjur gagnvart 60rum 16ndum og skal pvi draga hana fra vergri landsframleidslu vid
umskipti i verga pjédarframleidslu (og 6fugt). Lita skal & hreinan rekstrarafgang sem hreinan rekstrarafgang fra
raunhusaleigu og husaleiguigildi ibuda. Adildarriki sem dregur eignatekjur af ibudum i eigu ibua i eigin ibtid
sem er ekki busettur @tti samtimis ad bata vid eignatekjum fyrir ibtidir utanlands sem eru i eigin og busetu
heimilisfastra einstaklinga.

(®) Stjtio. EB L 58, 27.2.1998, bls. 1. Reglugerdinni var breytt med reglugerd Evropupingsins og radsins (EB) nr. 1882/2003.





