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Tilvísun: 202203339 
 

 

Efni: Úthlutun stofnframlaga ríkisins 2022 – niðurstaða  

Vísað er til umsóknar Háskólaseturs Vestfjarða ses., f.h. óstofnaðrar hses. um stofnframlag á grundvelli laga 

um almennar íbúðir nr. 52/2016. 

 

Sótt er um: 18% stofnframlag, 4% viðbótarframlag og sérstakt byggðaframlag 

Sveitarfélag: Ísafjarðarbær 

Fjöldi íbúða: 40 

Leigjendahópur: Námsmenn 

Stofnvirði umsóknar: kr. 778.321.226,- 

Tegund umsóknar: Nýbygging 

 

HMS hefur metið umsóknina og var niðurstaðan sú að samþykkja umsóknina með breyttum forsendum, sbr. 

sundurliðun fjárhæða hér fyrir neðan. Við vinnslu umsóknarinnar voru gerðar breytingar á fjárhæð sérstaks 

byggðaframlags í samráði við umsækjanda. Umsóknin er í samræmi við markmið laga um almennar íbúðir nr. 

52/2016 og reglugerðar nr. 183/2020 og uppfyllir þau skilyrði sem þar eru sett fyrir úthlutun stofnframlags 

ríkisins. Samþykkt er að veita 18% stofnframlag, 4% viðbótarframlag og sérstakt byggðaframlag vegna 

byggingar framangreindra íbúða.  

 

Innsend umsókn 

  

Samþykkt niðurstaða 

 kr.    kr. 

Stofnvirði skv. umsókn 778.321.226,-  Samþykkt stofnvirði 778.321.226,- 

Stofnframlag, 18% 140.097.121,-  Stofnframlag, 18% 140.097.121,- 

Viðbótarframlag, 4% 31.132.849,-  Viðbótarframlag, 4% 31.132.849,- 

Sérstakt byggðaframlag 440.000.000,-  Sérstakt byggðaframlag 90.000.000,- 

Samtals stofnframlag 611.230.670,-  Samtals stofnframlag 261.230.670,- 

 

Skilmálar/leiðbeiningar 

 Endanleg hönnun íbúðanna verði borin undir HMS til samþykktar.  

 Stofnframlag verður ekki greitt út fyrr en bæjarstjórn staðfestir rafræna húsnæðisáætlun 

sveitarfélagsins sem staðfestir þörf fyrir ofangreindar íbúðir. 

 Ganga þarf endanlega frá stofnun húsnæðissjálfseignarstofnunar, áður en samningur verður gerður 

vegna stofnframlags og þ.a.l. áður en fyrri hluti stofnframlags verður greiddur út. 

 Stofnframlag ríkis skal endurgreitt þegar þau lán sem tekin verða til að standa undir fjármögnun 

íbúðanna hafa verið greidd upp. 

 Þinglýsa skal á viðkomandi fasteign kvöð um veðsetningarbann og takmarkanir á heimildum til 

afnota. 

 Umsækjandi skal undirrita samning við Húsnæðis- og mannvirkjastofnun þar sem kveðið er á um 

helstu réttindi og skyldur aðila í tengslum við veitingu stofnframlagsins. 

 

Ákvörðun þessi er kæranleg á grundvelli 24.gr. laga nr. 52/2016, að því marki sem ekki hefur verið fallist á 

umsóknina. Fer um kæruna samkvæmt lögum nr. 85/2015 um úrskurðarnefnd velferðarmála, en skrifleg kæra 



 

 

skal hafa borist nefndinni innan þriggja mánaða frá því að aðila máls var tilkynnt um ákvörðunina, sbr. 5.gr. 

síðarnefndu laganna. 

Meðfylgjandi er ítarleg samantekt á mati HMS á umsókninni og einstökum matsþáttum. Stofnframlagshafa er 

velkomið að hafa samband við sérfræðinga HMS varðandi framangreinda niðurstöðu, sé þess óskað. Hægt er 

að hafa samband við okkur í síma 440-6400 eða með því að senda póst á stofnframlag@hms.is.  

 

Virðingarfyllst, f.h. HMS 

 
Hermann Jónasson,  

forstjóri HMS 



 
 

Umsókn um stofnframlag ríkisins 2022 - samantekt  

 

Umsækjandi: Háskólasetur Vestfjarða ses., f.h. óstofnaðrar hses., kt. 610705-0220. 

Málsnr. 202203339 

Dags. 14.6.22 

1. Almennt um umsókn 
Sótt er um: 18% stofnframlag, 4% viðbótarframlag og sérstakt byggðaframlag 
Sveitarfélag: Ísafjarðarbær 

Fjöldi íbúða: 40 

Leigjendahópur: Námsmenn 

Stofnvirði umsóknar: kr. 778.321.226,- 

Tegund umsóknar: Nýbygging 

2. Mat á lagaskilyrðum 
Við afgreiðslu umsóknar um stofnframlag ríkisins skal HMS meta hvort umsóknin samræmist 

ákvæðum laga um almennar íbúðir nr. 52/2016 og reglugerðar nr. 183/2020. Eftirfarandi er 

samantekt á slíku mati vegna umsóknar þessarar. 

2.1. Gagnaskil 

Gagnaskil umsækjanda voru metin fullnægjandi og uppfyllir umsóknin því skilyrði þar um. Öll 

fylgigögn umsóknar er að finna í skjalasafni HMS, undir málsnr. 202203339. 

2.2. Mat á umsækjanda og væntanlegum leigjendum 

Umsækjandi er sjálfseignarstofnun sem var starfandi fyrir gildistöku laga um almennar íbúðir og 

uppfyllti skilyrði til að fá lán samkvæmt þágildandi 37. gr. laga um húsnæðismál nr. 44/1998. 

Háskólasetur Vestfjarða ses. uppfyllir því skilyrði 3. tölul. 1. mgr. 10. gr. laga um almennar íbúðir til 

að hljóta stofnframlag. Sótt er um fyrir hönd óstofnaðrar húsnæðissjálfseignarstofnunar, en þegar 

gengið hefur verið frá stofnun slíks lögaðila uppfyllir hann skilyrði 1. tölul. 1. mgr. 10. gr. laga um 

almennar íbúðir til að hljóta stofnframlag. Íbúðirnar sem sótt er um stofnframlag til byggingar á 

verða leigðar námsmönnum sem eru undir tekju- og eignamörkum laga um almennar íbúðir. 

2.3. Mat á þörf og mivægi á milli byggingarkostnaðar og markaðsverðs íbúðarhúsnæðis á 

svæðinu 

Niðurstaða matsins er sú að samkvæmt mælikvörðum hagdeildar HMS og húsnæðisáætlun 

sveitarfélagsins er þörf á leiguhúsnæði fyrir nemendur í Ísafjarðarbæ. Í Ísafjarðarbæ hefur 

fólksfjölgun sl. 5 ára verið um 4,7% sem er umfram fólksfjölgun á Vestfjörðum en talsvert minni en 

á landsvísu. Fjölgun íbúða hefur ekki verið í samræmi við fólksfjölgun en íbúðum fjölgaði um 1,3% á 

sama tímabili. Samkvæmt upplýsingum úr húsnæðisáætlun sveitarfélagsins, sem hefur þó ekki 

verið staðfest í bæjarstjórn, er áætlað að íbúum sveitarfélagsins muni fjölga um 0,5% á næstu 5 

árum og að þörf verði fyrir 8 íbúðir á tímabilinu, sem felur í sér tæplega 0,2% fjölgun íbúða á 

tímabilinu. Áætluð fjölgun íbúa og íbúðaþörf næstu 5 ára er því nokkuð minni en uppbyggingin 

hefur verið í sveitarfélaginu sl. 5 ár. Telja má líklegt að áætlun sveitarfélagsins, sem enn er í 

vinnslu, sé frekar varfærin og ekki sé gert ráð fyrir breytilegri íbúðaþörf fyrir mismunandi 

félagshópa eins og námsmenn og þeirri fjölgun íbúa sem raungerst hafi undanfarin ár með 

auknum atvinnutækifærum á Vestfjörðum. Þá má sér í lagi horfa til nýlegrar spár Hagstofu Íslands 

um þróun mannfjölda á næstu árum þar sem gert er ráð fyrir enn meiri vexti en fyrri spá gerði ráð 

fyrir. Um 42% launþega í sveitarfélaginu falla undir viðmið um tekju- og eignamörk sem er hærra 



en hlutfallið á Vestfjörðum, sem og á landsvísu. Samkvæmt upplýsingum úr húsnæðisáætlun 

Ísafjarðarbæjar eru 70 manns á biðlista eftir leiguhúsnæði fyrir námsmenn. 

Samkvæmt rökstuðningi umsækjanda og Ísafjarðarbæjar eru væntanlegir leigjendur íbúðanna að 

stórum hluta erlendir námsmenn auk þess sem Háskólasetrið hafi ekki getað annað eftirspurn í 

námið þar vegna skorts á húsnæði og því þurft að vísa nemendum frá. Samkvæmt umsækjanda 

munu umræddar 40 íbúðir anna 50% eftirspurnar. Samkvæmt mati hagdeildar HMS er misvægi á 

milli byggingarkostnaðar og markaðsverðs íbúðarhúsnæðis á því svæði sem íbúðirnar verða 

staðsettar.  Það er því mat HMS að það sé þörf fyrir þessar íbúðir á svæðinu. 
 

2.4. Mat á fjármögnun íbúða, rekstri og leiguverði 

Samkvæmt umsókn verða íbúðirnar fjármagnaðar með stofnframlagi ríkis og sveitarfélags, 4% 

viðbótarframlagi frá ríki, sérstöku byggðaframlagi sem nemur 57% af stofnvirði ásamt 

langtímaláni frá HMS til 20 ára með 3,2% vöxtum. Við meðferð umsóknarinnar var rekstur 

íbúðanna metinn m.v. þessar forsendur en í viðmiðunaráætlun HMS hefur fjárhæð sérstaks 

byggðaframlags verið lækkuð og lánstími jafnframt lengdur í samráði við umsækjanda. Rekstur 

íbúðanna er sjálfbær ef miðað er við forsendur umsóknar og viðmiðunaráætlun HMS. 

Leigugreiðslur geta staðið undir þeim gjöldum sem eiganda almennra íbúða ber að greiða, s.s. í 

viðhaldssjóð. Leiguverð samkvæmt umsókn nemur 46% af heildartekjum væntanlegra leigjenda en 

um er að ræða nemendur með takmarkaðar tekjur. Af þessum sökum er talin þörf á 4% 

viðbótarframlagi og sérstöku byggðaframlagi til þess að stuðla að því að húsnæðiskostnaður 

væntanlegra leigjenda verði í samræmi við greiðslugetu þeirra, þ.e. ekki umfram fjórðung af 

tekjum þeirra. 

 

2.5. Mat á framkvæmd og hagkvæmni 

Framkvæmdatími skv. umsókn er áætlaður um 13 mánuðir frá upphafi framkvæmda og þar til 

þeim er að fullu lokið og allar íbúðir hafa verið teknar í notkun. Framkvæmdatími telst raunhæfur 

með tilliti til stærðar og umfangs framkvæmdar. 

Samanburður á byggingarkostnaði skv. umsókn og hámarksbyggingarkostnaði 12. gr. reglugerðar 

nr. 183/2020 sýnir að áætlaður byggingarkostnaður skv. umsókn er lægri en 

hámarksbyggingarkostnaður, en mismunur nemur um 11%. Niðurstaða samanburðar á stofnvirði 

skv. umsókn og stofnvirði skv. mati HMS er sú að stofnvirði skv. umsókn sé 14,5% lægra. Helsti 

munur felst í lægri áætlun á byggingarkostnaði skv. umsókn. Mismunur á áætluðu stofnvirði skv. 

umsókn og áætluðu stofnvirði skv. mati HMS er utan vikmarka, sem er 5-10%. Mælst er til þess að 

umsækjandi fari í rýni á hönnun, ef byggingarkostnaður hefur verið vanmetinn, með það markmiði 

að minnka byggingu, í ljósi þess að ekki er heimilt að hækka stofnvirði umsóknar. Verkefnið er enn 

á hönnunarstigi. Samkvæmt umsókn er fyrirhugað að notast við hefðbundin byggingarefni og 

þekktar byggingaraðferðir sem takmarka óvissuþætti í verkefninu. Með notkun á forsmíðuðum 

einingum ætti að nást fram styttri byggingartími þar sem einingar eru framleiddar innandyra við 

kjöraðstæður og þá er einnig stór hluti af kostnaði þekktur á fyrri stigum framkvæmdarinnar og 

fyrirsjáanleikinn meiri að því leyti. Samkvæmt umsókn verður horft til vistspors við 

efnisframleiðslu og endurvinnanleika í öllu efnisvali. Hlutfall sameignar í heildarstærð byggingar er 

töluvert yfir þeim mörkum sem talin eru hagkvæm, en í ljósi þess að um er að ræða frekar 

óhefðbundin fjölbýli þar sem stuðla á að samveru íbúa í sameiginlegum rýmum er þó talið að 

framkvæmdin sé ekki óhagkvæm af þeim sökum. 

3. Niðurstaða 
Niðurstaða lánasviðs HMS er að umsókn Háskólaseturs Vestfjarða ses., f.h. óstofnaðrar hses., um 

stofnframlag til byggingar 40 íbúða í Ísafjarðarbæ fyrir námsmenn undir tekju- og eignamörkum 

sé í samræmi við markmið laga um almennar íbúðir og reglugerðar nr. 183/2020 og uppfylli að 

meginstefnu skilyrði sem þar eru sett fyrir úthlutun stofnframlags ríkisins. Með vísan til 

framangreinds mats er lagt til að umsóknin verði samþykkt með breyttum forsendum í samræmi 

við eftirfarandi: 



 

Innsend umsókn 

  

Samþykkt niðurstaða 

 kr.    kr. 

Stofnvirði skv. umsókn 778.321.226,-  Samþykkt stofnvirði 778.321.226,- 

Stofnframlag, 18% 140.097.121,-  Stofnframlag, 18% 140.097.121,- 

Viðbótarframlag, 4% 31.132.849,-  Viðbótarframlag, 4% 31.132.849,- 

Sérstakt byggðaframlag 440.000.000,-  Sérstakt byggðaframlag 90.000.000,- 

Samtals, stofnframlag 611.230.670,-  Samtals, stofnframlag 261.230.670,- 

 


