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1. Inngangur

Pann 16. mars 2006 st6d Vidskiptarad Islands, asamt fleirum, fyrir radstefnunni
broun fasteignamarkadarins og rekstur fasteigna i Laugardalsholl. Par var m.a.
kynnt nidurstada rannséknar Vidskiptarads 4 umfangi fasteigna rikisins. I kjolfar
radstefnunnar var dkvedid ad vinna frekar ar nidurstddum og er skyrslan Opinberar
fasteignir — Umfangsmesta einkavaedingin? afrakstur peirrar vinnu. Battur rekstur
hins opinbera er og hefur verid eitt af adal barattumalum Vidskiptarads, enda leidir
betri og skilvirkari rikisrekstur til minnkunar 4 skattpérf. Med minni skattporf
skapast svigram til skattalaekkana sem beetir rekstrarskilyrdi fyritekja og eykur
kaupmatt launpega. Pad er skodun radsins ad pad myndi beta rekstur rikisins ad

fela einkaadilum ymsa pa starfsemi sem rikid hefur haft med hondum.

[ upphafi pessarar skyrslu verdur farid nokkrum almennum ordum um einkarekstur,
m.a. edli einkarekstrar, kosti og reynslu af honum. P4 verda birtar nidurstodur
adurnefndrar rannsoknar radsins par sem umfang fasteigna rikisins er kortlagt. Gert
verdur grein fyrir hver avinningur af pvi yrdi ad einkaadilar tekju i auknum meli
vid rekstri pessara fasteigna. Gagna6flun var 1 hondum Vilhjalms Pb. Vilhjalmssonar,
laga- og hagfraedinema. Eignarhaldsfélagid fasteign hf. (EFF) styrkti gerd pessarar
skyrslu og er Bergi Haukssyni, framkvemdastjora EFF, og starfsménnum hans
feerdar pakkir fyrir samstarfid. Ritstjorar skyrslunnar eru Davio Porlaksson,

16gfraedingur og Halldor Benjamin Porbergsson, hagfraedingur.
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Hvad er einkarekstur?
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Hefobundinn rikisrekstur er algengasta form rekstrar hja hinu opinbera. Hann felst
i pvi a0 rikid fjarmagnar og starfraekir pa starfsemi sem um radir. baer eignir sem
tengjast starfseminni eru pvi rikiseignir og peir starfsmenn sem koma ad starfseminni
eru pvi opinberir starfsmenn. Einkarekstur er i pessu samhengi hinsvegar pad
pegar rikid fjarmagnar starfsemi sem einkaadili starfraekir. Paer eignir sem tengjast
starfseminni eru pvi i einkaeign og peir starfsmenn sem koma ad starfseminni eru

pvi starfsmenn einkaadila.

Segja ma ad einkaframkvaemd sé afbrigdi einkarekstrar. Einkaframkvaemd felur
pad 1 sér ad einkaadilar leggi 1 framkvaemdir sem opinberir adilar hafa hingad
til sinnt. Misjafnt getur verid hvort framkvaemdin er fjarmognud af rikinu eda
einkaadilanum sjalfum. Pannig eru Hvalfjardargéngin demi um einkaframkvamd
sem ekki er fjarmognud af rikinu. Eignirnar sem myndast vid slikar framkvemdir
geta ymist ordid einkaeignir eda opinberar eignir. Til demis eru Hvalfjardargong i
eigu einkaadila nll en verda athent rikinu til eignar pegar btiid er ad greida upp paer
fjarskuldbindingar sem purfti ad leggja i til ad fjarmagna gerd ganganna. beir sem

starfa vid einkaframkvamd eru hinsvegar i 6llum tilfellum starfsmenn einkaadila.

Ofangreindum hugtokum skyldi ekki rugla saman vid hugtakid einkavadingu sem
felur pad 1 sér ad rikid selur einkaadila starfsemi sem einkaadilinn sér pa um ad
fjarmagna og starfraekja i framhaldinu. Vidkomandi eignir verda pvi ekki lengur
rikiseignir og verda einkaeignir og starfsmennirnir haetta ad vera opinberir starfsmenn
og verda starfsmenn einkaadila. Munurinn & einkarekstri og einkavaedingu felst
fyrst og fremst 1 pvi ad einkaadilar fjirmagna starfsemina pegar um einkavadingu
er ad reda en pegar um einkarekstur er ad reeda pa heldur rikid afram ad fjarmagna

starfsemina.

Hlutafélagavaeding er svo enn annad hugtak sem stundum er notad i daglegu tali.
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Hun felst i pvi ad opinberri stofnun er breytt i hlutafélag i eigu rikisins. Starfsemi
stofnunarinnar haettir pvi ad vera opinbers réttarlegs edlis og verdur einkaréttarlegs
edlis. Starfsmenn stofnunarinnar verda pvi starfsmenn einkaadila og eignirnar
verda, fredilega s€d, lika eignir einkaadila, pott sa einkaadili s€¢ hinsvegar i eigu
rikisins. Munurinn & hlutafé¢lagavaedingu og einkavadingu er pvi sa ad starfsemin
verdur afram i eigu rikisins pott hiin sé hlutafélagavaedd en pegar um einkavadingu

er ad reda kemst starfsemin i eigu einkaadila.

PPP (e. Public Private Partnership) er pad pegar rikid og einkaadilar standa
sameiginlega a0 rekstri eda framkvaemdum sem rikid hefur yfirleitt 4dur stadid eitt
ad. Oftast er pad gert med pvi ad rikid og einkaadilar eiga fyrirtaeki i sameiningu
sem heldur uti starfseminni eda stendur i framkvemdunum. Starfsmenn slikra
fyrirteekja eru pvi starfsmenn einkaadila og eignirnar einkaeignir pott rikid sé ad
hluta 6beinn eigandi peirra i gegnum eignarhluta sinn i fyrirtekinu. Rannsoknir
syna ad kostnadur opinberra adila getur lekkad um u.p.b. 17% vio ad feera verkefni

ur rikisrekstri yfir i PPP. Til eru nokkrar mismunandi utferslur af PPP:

*  BOT (Build — Operate — Transfer) felst i pvi ad einkaadili byggir fasteign
samkvemt oskum stofnunar, rekur hana i tiltekinn tima og athendir svo
stofnuninni.

*  BTO (Build — Transfer — Operate) felst i pvi ad einkaadili byggir fasteign
samkvamt 6skum stofnunar og athendir henni hana ad lokinni byggingu.

*  BOO (Build - Own — Operate) felst i pvi ad einkaadili byggir og rekur fasteign
og leigir hana til stofnunar.

*  BBO (Buy - Build — Operate) felst i pvi ad stofnun selur einkaadila fasteign
sem endurbetir hana i peim tilgangi ad hun verdi 6dyrari i rekstri.

* SL (Sale — Leaseback) felst i pvi a0 stofnun selur einkaadila fasteign og leigir

hana svo af einkaadilanum.

Umfj6llunarefni pessara skyrslu er einkarekstur og 1 mdrgum tilfellum

einkaframkvaemd eda PPP.
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3. Af hverju einkarekstur?

3.1 Hver er reynslan af einkarekstri?

pott ekki hafi verid mikid um einkarekstur 4 fslandi hingad til ma po finna ymis
demi um velheppnadar framkvamdir. Slikar reynslusdgur eru best til pess fallnar ad
segja til um hvort pad borgi sig ad fara Ut i einkarekstur 4 fleiri svidum. Texti pessa
kafla er annars vegar tekinn tr skyrslunni Einkaframkvaemd sem Vidskiptarad gafut
i jantar 2004 og hinsvegar er hann byggdur a upplysingum fra Eignarhaldsfélaginu
fasteign hf.

3.1.1 I8dnskdlinn i Hafnarfirdi

I0nskolinn i Hafnarfirdi er fyrsta verkefnid sem opinberir adilar budu ut i
einkaframkvemd. Undirbuningur héfst & fyrri hluta arsins 1996 og ttbodid var
haldio 1 juli arid 1998. Gert var rad fyrir ad byggingar skolans ad Flatahrauni
og vid Reykjavikurveg yrou teknar yfir og byggd yrdi vidbygging vid husid ad
Flatahrauni. Finna atti 6nnur not fyrir bygginguna vid Reykjavikurveg, en rikid
&tladi ad leigja Flatahraun til 25 ara og atti verktaki ad sja um allt sem fram feaeri
i husinu, nema kennslu, t.d. veitingasolu. Nysir atti laegsta bod sem hljodadi upp
4 65,8 milljonir 4 ari. Samningur var undirritadur i desember 1998 og skolinn var

tekinn 1 notkun i arslok 1999.

Oliklegt verdur ad telja ad radist hefdi verid svo fljott i framkveemdirnar og ad paer
hefou tekid svo skamman tima, ef rikid hefdi haft umsjon med verkinu. Tilbod
Nysis var olikt pvi sem utbodid gerdi rad fyrir ad pvi leyti ad stad pess ad byggja
vid husid ad Flatahrauni, var pad rifid og nytt hus byggt i stadinn. Petta reyndist
mun hagkvamari kostur og var mun betri lausn en rikio hafoi radgert ad radast i. ba

er hisid mun betur nytt en flest 6nnur skolahtisnadi, en 60% bess er kennslurymi
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og 40% almennt rymi, en ekki 6fugt eins og yfirleitt er. P4 ma nefna ad viohald &

hiusnadi skolans er betra na en 40ur var.

a.1.2 Reykjaneshollin

Reykjaneshollin 1 Reykjanesba er fjolnota iprottahis sem Bejarstjorn
Reykjanesbajar baud ut i oktober arid 1998. Verkafl byggdi husio og Reykjanesbar
leigir hiisid fyrir 27 milljonir kréna 4 ari i 35 ar. { samningnum er dkvadi um ad
Reykjanesbar geti hvenzr sem er 4 samningstimanum 6skad eftir pvi ad gengid
verdi til samninga um kaup hans & husinu. Pa var gert rad fyrir ad berinn keypti
hasid eftir sj6 rekstrarar ef verktakinn 6skadi pess og eru badi kauprétturinn
og sOlurétturinn dvenjuleg samningsdkvadi midad vid pad sem tidkast i slikum
samningum. Kostnadur vid verkid var detladur 370 milljonir krona. Verkid hofst 1
juni 1999 og a=xtlad var ad smidi hussins lyki 1 febrtiar arid 2000. bad var vigt 19.

pess manadar.

Staerd hussins var dkvedin 1 utbodinu og atti ad rima heilan knattspyrnuvoll og hed
af hlidarlinum og midju vallarins var einnig fyrirfram akvedin. Utfaerslan var hins
vegar i hondum bjodenda. Verkkaupi sér um allt vidhald hussins, fyrir utan pad ad
verktaki sér um vidhald utanhuss fyrstu fimm &rin og eru petta 6venjuleg dkveedi
pvi algengast er ad vidhald sé i hondum verksala. ba sér verkkaupi um allan rekstur

og alla tekjuaflandi starfsemi i htsinu.

3.1.2 Soltun

[ desember 1998 auglysti rikid forval vegna lokads utbods um rekstur
hjukrunarheimilis fyrir aldrada i Reykjavik. Verkefnid er einstakt ad pvi leyti ad
bodin var sameiginlega ut bygging og rekstur heimilisins, en slikt hafoi ekki verid
gert a0ur hér 4 landi. P6 er astaeoa til ad vekja athygli 4 pvi a0 stor hluti elliheimila
hér 4 landi er rekinn af og i eigu annarra en hins opinbera. bau heimili, likt og
Soltinsheimilid, eru kostud af rikinu med daggjoldum, en samningar um pann

rekstur eru ekki jafn skyrir og um rekstur Soltans og ekki jafn 1j6st hvada pjonustu

1

1
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riki0 er ad kaupa af peim sem reka pau heimili. Samningurinn um So6ltin er mjog
nakvemur um petta atridi og i honum er visad i stadla og eftirlitskerfi til ad gaeodi

pjoénustunnar séu i samreemi vid oskir kaupandans.

Hjukrunarheimilid So6ltin er um margt 6likt 60rum hjikrunarheimilum aldradra,
ekki sist ad pvi leyti ad 1 samningnum um heimilid felst ad pangad a rikid ad senda
pa sem purfa mesta umdénnun, og munar par um 15% - 20% midad vid Snnur
hjikrunarheimili. Pessi samningsdkvaedi um adra samsetningu vistmanna en &
00rum hjukrunarheimilum verda ohjakvamilega til pess ad hakka rekstarkostnad
a Soltini. Hafa niu af hverjum tiu vistmonnum komid af sjukrahtisum. Midad vid
petta ma atla ad pratt fyrir ad kostnadur & vistmann sé nokkru herri en 4 6drum
hjikrunarheimilum, pa spari Soltin rikinu fé, enda hefdu flestir vistmenn heimilisins

ella purft mun dyrari vistun 4 sjukrahusi.

[ samningi um Soltansheimilid eru miklar krofur um goda pjonustu og haegt er
ad nefna ymislegt i pvi sambandi. A Soltani eru til ad mynda tiltolulega fleiri
faglaerdir starfsmenn en gengur og gerist og demi um par krofur sem gerdar
voru 1 samningnum er ad krafist er islenskukunnattu starfsmanna, 6likt pvi sem
tiokast annars stadar. Pa er Soéltunsheimilid betur btid en almennt gerist um slik
heimili, en verksali hefur sagt ad hann hafi gert sér far um ad nyjasta tekni vaeri
notud og tekjabunadur yroi af fullkomnustu gerd. betta verdur annars vegar til
pess ad pjonusta vid vistmenn verdur med besta moti og hins vegar audveldar
teeknin starfsfolki vinnuna og verdur par med til pess ad vinnuaflid nytist betur.
pessu kemur fram st langtimahugsun sem sja ma i einkaframkvamdarverkefnum
almennt, pvi par hefur verksali tilhneigingu til ad leggja ut i heldur meiri kostnad i
upphafi til ad spara rekstrarkostnad sidar og gera reksturinn par med hagkvaemari.
Hja hinu opinbera er hins vegar hettara vid ad reynt s¢ ad lekka stofnkostnad,
en rekstrarkostnadur verdi pess 1 stad haerri og hagkvemnin minni pegar a allt er
litio.
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Verksali greidir lyfjakostnad heimilisins og & pvi svidi hefur ordid til kostnadarvitund
sem er mikilvegt par sem lyfjakostnadur fer almennt vaxandi i pjodfélaginu. Reynt
er a0 hagraeda i innkaupum lyfja og ma sem demi nefna ad 61l lyf koma tilbuin og
pokkud fyrir hvern vistmann inn 4 heimilid og starfsmenn purfa pvi ekki ad verja
jafn miklum tima i undirbuning lyfjagjafar og annars veeri. Reynslan af pessari
mikilvegu einkaframkvemd er g6d. Almenn anzgja er med pjonustu Soltins og
heimilid hefur komiod fram med ymsar nyjungar. P4 hefur petta verkefni tvimaelalaust
styrkt kaupendahugsun hja hinu opinbera sem hefur pydingu fyrir rekstur allra

hjikrunarheimila & landinu.

3.1.a Leikskdli i Grindavik

Bygging leikskola vid Krok i Grindavik var bodin tt 4 haustdogum 1999. Var samid
vid Nysi og Istak um verkid i mars 4rid 2000 og var samningurinn samkvaemt
utbodi til 25 ara. Gert var rad fyrir ad verktaki sei um marga peetti vardandi rekstur
huissins, svo sem um vidhald, orkudflun, sorphirdu, prif, husvorslu og matseld, en
skolastarfsemin sjalf var undanskilin i utbodinu. Hun var bodin 1t sérstaklega til 5
ara og um hana var samid vi0 fyrirteekid Rekstrarverktak. Eftir ad samid hafoi verid,
en 4 medan 4 framkvaemdum st6d, voru dkvednir paettir, medal annars mdtuneytid,
felldir ut Gr upphaflega samningnum og samningsfjarhadin leekkadi pa nidur i um
17 milljonir krona. Skoélinn var tekinn i notkun 1 byrjun februaar 4rid 2001 og rennur

samningurinn Ut i arslok 2029.

Grindavikurbear rekur sjalfur annan leikskola, en sé er ordinn ramlega aldarfjoroungs
gamall. [ samtélum vid stjornendur bajarfélagsins kom fram ad lausleg skodun &
samanburdi 4 kostnadi vid leikskolana tvo syni ad leikskolinn Krokur sé baenum
heldur dyrari en hinn, en munurinn sé¢ pd ekki mikill. Einnig kom fram ad
samanburdurinn s¢ ekki audveldur, pvi annars vegar sé um ad reda nytt hiisnaedi
og hins vegar gamalt sem standist ekki krofur. Eitt af pvi sem veldur erfidleikum
vid samanburd & husnadiskostnadi er vidhaldid, pvi pad vill oft gleymast eda sitja
4 hakanum hja hinu opinbera. { samningnum vid huseigandann er kvedid & um

fullneegjandi vidhald 4 hisnadinu. Fram hefur komid ad hann hafi brugdist fljott

13
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og vel vid pegar eitthvad hafi komid upp & og hann ber abyrgd 4 ad husnedio sé i

g60u astandi.

a.1.5 Alfasteinn

[ névember 1999 baud Hafnarfjardarber ut byggingu og rekstur leikskolans
Alfastein. Skélastarfsemin sjalf var undanskilin, en verktaki skyldi sja um vidhald
husnadis og lodar, restingu og prif hiisnedis, umsjon hisnedis, husgagna og
bunadar i eigu verksala, umsjon 16dar, sorphirdu, éryggisgaeslu, orku og vidhald
htisgagna og bunadar. Leikskélinn er 700 m2 og ramar um 80 born. Vid skélann er
rumlega 5.000 m2 160 og bilastedi. Hafnarfjardarbeer, sem sér sjalfur um skoélastarfio
i husinu, fékk husid athent 12. mars 2001. Fasteignafélag htssins er bekkur ehf.,

sem er ad fullu i eigu Nysis.

a.1.6 Grunnskadli i Aslandi

Bajarrad Hafnarfjardar sampykkti i september arid 1999 ad gefa nokkrum adilum
kost 4 ad bjoda i einkaframkveemd grunnskéla i Aslandi i lokudu Gtbodi. Um var
ad raeda tilbod 1 husbyggingu og rekstrarleigu & husnadinu, p.e. leigu og vidhald
husnadis og 16dar og skyldi grunnteikning af iprottahusi fylgja med. I stod- og
vidhaldsverkefnum folst raesting og prif husnadis, umsjon hiisnedis, hiisgagna
og bunadar i eigu verksala, umsjon l6dar, sorphirdu, oryggisgaeslu, orkudflunar
og vidhald husgagna og bunadar. Samningsfjarhadin hlj6dadi upp 4 98,1 milljon
kréna. bar af voru 71,1 milljon krona vegna leigu og vidhalds husnadis og 160ar
en 27 milljonir kréna vegna stod- og vidhaldsverketna, par af 13,6 milljonir krona

vegna raestinga.

3.1.7 Leikskdli i Aslandi

Bygging og rekstur leikskola i Aslandi i Hafnarfirdi var bodin ut i névember 1999.
Vid einkunnagjof tilbodanna var pjonusta metin 15% af einkunn, adstada 45%
af einkunn og verd 40% af einkunn. { samningnum, sem undirritadur var i mai

2000, var gert rad fyrir ad verktakinn sei um reestingu, prif, vidhald hisnadis og
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buinadar, umhirdu og vidhald 16dar, sorphirdu, orkudflun, dryggisgaeslu, husumsjon
og endurnyjun bunadar. Leikskolastarfid sjalft var undanskilid pessu utbodi, en pad
var bodid at sérstaklega a fyrri hluta ars 2001 og urdu Islensku menntasamtékin
fyrir valinu. Hafnarfjardarbaer sagdi upp samningnum og tok skoélastarfid yfir i mai
a pessu ari. Leikskolinn, sem er 665 m2 ad staerd og heitir Tjarnaras, var tekinn til

notkunar 1 april 2001.

3.1.8 Bjarkarhus

Bajarrad Hafnarfjardar sampykkti i mars arid 2000 ad skipa byggingarnefnd vegna
byggingar fimleikahuss 4 Bjarkarreit vio Haukahraun. Lokad utbod for fram i agust
2000 og gerdi pad rad fyrir margpaettri starfsemi 1 iprotta- og kennslumidstod a
Bjarkarreitnum. Kostnadardetlun var gerd og voru helstu nidurstodur paer ad
kostnadur med hefobundinni framkvemd nami ad jafnadi 70,8 milljonum kréna &
ari en med einkaframkvamd yrdi kostnadurinn 67,5 milljonir krona 4 éri. I febraar
arid 2001 sampykkti beerinn ad taka tilbodi Nysis og er leiguverd 56 milljonir kréna

a ari.

3.1.9 Horduvellir

[ juni 4rid 2001 baud Hafnarfjardarbeer (it verkefni vegna leikskola 4 Horduvollum
i Hafnarfirdi. Bygging og rekstur mannvirkja og 160ar var bodid ut sem
einkaframkvaemd og leigusamningur skyldi vera til 25 ara. Jafnframt var samid um
stodpjonustu, sem fol 1 sér reestingu, prif, orkudéflun, hlisgégn og bunad, vidhald
og endurnyjun taekja og alls bunadar, oryggisgaeslu, sorphirdu, snjomokstur og
hasvorslu. Leikskolastarfid sjalft skyldi undanpegid utbodinu og er pad i hondum
bagjarins. Kostnadaraaetlun midadist vid rimlega 20,6 milljona krona medalkostnad
a ari & samningstimanum. Var sampykkt ad ganga til samninga vid legstbjodanda
en tilbod pess var 3,5% undir kostnadardetlun. Samningurinn hlj6dadi upp a 21
milljon krona & ari, par af 14 milljonir krona vegna leigu og 7 milljonir krona vegna

sto0- og vidhaldsverkefna.

15



16

OPINBERAR FASTEIGNIR

3.1.10 Laekjarskoli

Samningar um nyja byggingu nys Lakjarskola, dasamt iprottahusi og sundlaug, voru
undirritadir 1 oktober arid 2001 ad undangengnu utbodi sem fram for i juni sama
ar. Samkvamt samningi skyldu leigugreioslur nema ad medaltali 199,8 milljonum
krona 4 ari fyrir 611 mannvirkin, haerri fyrri hluta timabilsins en fara svo leekkandi.
Af pessari fjarhaed skyldi greidsla fyrir stodpjonustu nema 36,1 milljon kréna 4 ari.
Innifalid i rekstrarumsjon hussins er vidhald og umsjon huss, bunadar og 16dar,
endurnyjun bunadar, prif og hreingerningar, hiti, rafmagn, sorphirda, 6ryggisgesla

og snjomokstur.

Samkvamt samningnum atti ipréttahisi og sundlaug skolans ad verda lokid haustid
2004,enbejarstjornHatharfjardarbajartok akvordunumad frestapeimframkvemdum
Otimabundid. Skipt var um meirihluta i baejarstjorn i sveitarstjérnarkosningunum
arid 2002. Viohorf nys meirihluta til einkaframkvamdar eru 6lik vidhorfum fyrri
meirihluta. Nuverandi meirihluti var andsntinn einkaframkvemdarverkefnum
Hafnarfjardarbaejar pegar hann sat i minnihluta og hefur ekki verid peirrar skodunar

a0 einkaframkvaemd sé hagkvemur kostur.

3.2 Hverjir eru kostir einkarekstrar?

3.2.1 Minni kostnadur

Munur er 4 pvi hvernig Gtgjoldum rikisins er styrt, annars vegar pegar rikio starfraekir
starfsemi sjalft (hefdbundnarrikisstofnanir) og hinsvegar pegarum einkaframkvemd
er a0 reda. Pegar um einkaframkvaemd er ad raeda liggur kostnadurinn fyrir i
upphafi, t.d. med utbodi. A3 minnsta kosti er akvedid verd a einingu, en einingin
getur verid t.d. fj6ldi notenda (nemendur skola eda heimilismenn & dvalarheimili).
bPegar um rikisrekstur er ad reda er hinsvegar stundum erfitt ad sja slikt fyrir og
velta fjarveitingar pvi & 6skum forstodumanna stofnana fyrir hverja fjarlagagero og

ad hversu miklu leyti fjarveitingarvaldid uppfyllir slikar éskir.
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bar sem gjold hins opinbera eru fost ad pessu leyti eru tekjur einkaadilans, sem
annast framkvamdina, fost ad sama skapi. Markmid einkaadilans er ad hagnast
af starfsemi sinni hefur hann pvi rikan hvata til ad reyna ad halda kostnadi sem
mest nidri. Sambeerilegur hvati er ekki til stadar i rekstri hins opinbera, pott vida
s¢ ad sjalfsogou vel haldid utan um fjarmal stofnana. Stundum virdist pé arangur
i rikisrekstri vera metinn eftir umfangi starfseminnar en ekki rekstrarhagkvaemni.
Ef forstodumenn rikisstofnana sja fyrir sér ad peir geti dregid r kostnadi hafa peir
pannig ekki hvata til ad bidja um minni fjarveitingar, auk pess sem peir eru liklegir
til ad ottast, af fenginni reynslu, ad erfitt verdi ad bidja pa um meiri fjarveitingar
aftur ef porf krefur sidar. Hefur petta verid nefnt utpenslutilhneyging, eda jatnvel

utpenslublati stjornvalda.

bvi er stundum haldid fram i umredum um einkaframkvamd ad hagkvamara sé ad
rikid eigi fasteignir vegna pess ad lanakjor sem pvi bjodist séu hagstaedari en pau
sem einkaadilar njota. Stadreyndin er hinsvegar su ad pegar einkaadili fjarmagnar
byggingu huss, med tryggar leigutekjur fré rikinu til langs tima, bjodast peim kjor
sem eru mjog nalaegt pvi sem rikid nytur. Asteeda pess er ad i raun er um fjarfladi

fra rikinu ad raeda.

Pau demi sem nefnd voru um arangur einkareksturs ad fyrr i skyrslunni skjota
styrkum stodum undir framangreint. { rekstri S61tins kemur fram st langtimahugsun
sem sja ma i einkaframkvemdar-verkefnum almennt, pvi par hefur verksali lagt ut i
heldur meiri kostnad i upphafi til ad spara rekstrarkostnad sidar og gera reksturinn
par med hagkvaemari. Hj4 hinu opinbera er hins vegar hatt vid ad reynt sé ad spara
stofnkostnad, t.d. til ad f4 sampykki fyrir pvi ad radast i tiltekna framkvaemd, en
rekstrarkostnadur verdi pess 1 stad haerri og hagkveemnin minni pegar 4 allt er litid.
begar um einkarekstur er ad raeda er hvati til ad horfa til navirts heildarkostnaduar yfir

allan liftima framkvamdar i stad pess ad reyna adeins ad lagmarka stofnkostnad.

P4 ma nefna ad Soltin greidir lyfjakostnad heimilisins og & pvi svidi hefur ordid

til kostnadarvitund sem er mikilveeg par sem lyfjakostnadur fer almennt vaxandi i
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pjoofélaginu. Reynt er ad hagrada i innkaupum lyfja og méa sem demi nefna ad 6ll
lyf koma tilbuin og pdkkud fyrir hvern vistmann inn & heimilid og starfsmenn purfa

pvi ekki ad verja jaftn miklum tima i undirbuning lyfjagjafar og annars veeri.

Eins og fram hefur komid fundu rekstraradilar Ionskélans i Hafnarfirdi mun
hagkvemari kost lausn en rikid hafdi rddgert ad fara ut i. P4 er hlisid mun betur nytt
en flest onnur skdlahusnadi, en 60% er kennslurymi og 40% almenn rymi, en ekki

ofugt eins og yfirleitt er raunin i rikisreknu skolahusnaeoi.

Athuganir rikisendurskodunar Bretlands syna ad verkefni hins opinbera fara i 73%
tilfella fram ur kostnadaraetlun en adeins 20% tilfella pegar um PPP-verkefni er
ad reda. ba fara 70% opinberra framkvamda fram r timadaetlunum par i landi en
adeins 24% PPP verkefna.

begar nokkrir peirra skola sem EFF hefur byggt eru skodadir kemur i ljos ad
byggingarkostnadur var 168 pusund kronur 4 hvern fermetra en byggingarkostnadur
nokkurra samberilegra opinberra skola var 210 pusund kronur 4 fermetra. Munurinn

er pvi um 25% og pvi vel marktakur.

3.2.2 Meiri gaedi

bvi er stundum haldid fram ad i umraedu um einkaframkvamd ad ofangreind krafa
um hagnad sem einkenni einkaadila komi 6hjakvaemilega nidur 4 gedum. Slikar
fullyrdingar standast ekki nanari skodun. begar tiltekin starfsemi er bodin ut er
audvelt ad utlista ndkvaemlega hvada gaedakréfur eru gerdar til einkaadilans og
hagt er ad setja inn akvadi um ad samningi vid einkaadilann verdi sagt upp ef
hann stenst ekki peer krofur. Ef einkaadili stenst ekki krofur um geedi er einnig 1jost
ad vid hann verdur ekki samid um fleiri verkefni i framtidinni. Einkaadili getur
pvi ordid af tekjum ef hann veitir ekki pjonustu af godum gaedum. Hagnadarvon
einkaadilans leidir pvi til pess ad hann reynir ad veita géda pjoénustu, en ekki 6fugt

eins og stundum er haldid fram.
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Reynslan stadfestir pessa nidurstodu. Pad sem skiptir liklega mestu mali i pessu
samhengi er vidhald fasteignanna. Besta demid um petta er reynsla Reykjanesbejar.
Bajaryfirvold akvadu ad setja ymsar fasteignir sinar inn i EFF og hefur vidhald
peirra batnad sidan. Sama ma segja um Idnskélann i Hafnarfirdi og Barnaskola

Vestmannaeyja, en EFF tok einnig vid rekstri peirra.

3.2.3 Fljotlegra

Eins og gefur ad skilja hafa opinberir adilar ur takmoérkudum fjdrmunum ad spila.
Pad veldur pvi ad forgangsrada verdur framkvemdum og geta ymis sjonarmid
onnur en ardsemissjonarmid radid ferdinni pegar akvedid er i hvada verkefni eigi
ad radast og hvenar. Pa flekir pad malin hja hinu opinbera ad fjarfestingu fylgja
sjaldnast reglulegar tekjur sem yfirleitt er markmid fjarfestingar hjé einkaadilum.
Med pvi ad fela einkaadila tiltekna framkvaemd parf rikio ekki ad binda neitt fé i
fjarfestingu 1 upphafi heldur greidir einkaadilanum pess i stad reglulega poknun.
betta gerir pad ad verkum ad rikid getur radist fyrr i framkvaemdir en ella. { pessu
sambandi er rétt ad nefna Idnskoélann i Hafnarfirdi en 6liklegt verdur ad telja ad
radist hefoi verid svo fljott i framkvamdirnar, og ad paer hefou tekid svo skamman
tima, ef rikio hefoi dkvedid ad sja um peer.

3.2.a Samkeppni

begar verkefni hins opinbera eru bodin ut er adilum ekki adeins gefinn kostur a
pvi ad keppa um hver by0st til ad framkvama fyrir legsta verdid, heldur er einnig
hagt ad keppa um hver leggur til bestu leidina. Fjolbreytni og hugmyndaaudgi eru
pvi afsprengi einkaframkvaemda. Med utbodum getur hid opinbera nytt sér pa kosti
sem samkeppnisumhverfi bydur upp 4. Idnskolinn i Hafnarfirdi er gott deemi um
petta. Tilbod Nysis var 6likt pvi sem utbodio gerdi rad fyrir ad pvi leyti ad i stad
pess ad byggja vid husid ad Flatahrauni var pad rifid og nytt hus byggt i stadinn.
betta reyndist mun hagkvamari kostur og var mun betri leid en rikid hafdi radgert i

aetlunum sinum. Einkaadilar koma oft auga 4 hagkvamari lausnir en rikisbaknid.
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a.2.5 Ahasettan flyst fra rikinu

begar riki0 felur einkaadila tilteknar framkvaemdir eda starfsemi er pad gegn
akvednu gjaldi sem rikid innir af hendi til einkaadilans. Skiptir pa yfirleitt engu
hvort kostnadurinn vid verkefnid verdur minni eda meiri en fyrirfram var tlad,
rikid greidir einkaadilanum eftir sem adur sému upphaed. Utgjaldadhzttan flyst pvi
fré rikinu til einkaadilans. betta gerir alla dztlanagerd hja rikinu mun einfaldari par
sem utgjold verda fost 1 stad pess ad vera breytileg. Er petta ekki sist mikilvaegt
pegar bygging fasteigna er annars vegar, en demin sanna ad slikar framkvamdir

fara alltof oft framur daetlunum hja rikinu.
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a. Fasteignir rikisins

4.1 Inngangur

Vidskiptarad hefur ad undanférnu kannad hiisnedismal rikisins. Einkarekstur hefur
fyrir 16ngu sannad gildi sitt & ymsum svidum og radinu potti pvi vert ad kanna hvort
haegt veeri ad koma honum vid i auknum meli 1 pessum geira. Ljost er ad gifurlegir
fjarmunir eru bundnir 1 fasteignum rikisins sem m.a. veri hagt ad nota til ad greida
nidur skuldir og laekka skatta. Eins og framangreind umfj6llun gefur til kynna eru
fjolmargir adrir kostir vio slika adgerd. Fjarlagagerd hins opinbera veeri einfaldari
og skilvirkari, verkefnum vaeri hagt ad forgangsrada betur, fjarfestingardhaetta vaeri

flutt r hondum hins opinbera til einkaadila og svo matti lengi telja.

Vidskiptarad 1¢ét taka saman yfirlit yfir peer fasteignir sem heyra undir rikid. Konnunin
nadi til allra raduneyta nema heilbrigdisrdduneytis og undirstofnana peirra. Tekid
var saman i hve miklum mali riki0 leigir htisnadi af einkaadilum og i hve miklum
meli pad 4 hisnadi sem hysir starfsemi pess. Notast var vid hlutlega malikvarda
sem liggja fyrir i opinberum upplysingum, p.e.a.s. fasteignamat annars vegar og

fermetrafjolda hinsvegar.

Eitt af pvi sem vakti athygli hofunda vid uttektina var su stadreynd ad pessar
upplysingar hafa ekki verio teknar saman adur. Pad eitt og sér hlytur ad teljast stor
frétt enda er pad almenn regla ad menn reyni ad halda utan um pad sem beir eiga.
bad gera einkaadilar nanast undantekningarlaust en rikid laetur pad undir hofud
leggjast. A vegum fjarmélaraduneytis er sérstok stofnun, Fasteignir rikissjods, en

htin hafdi pessar upplysingar ekki 4 takteinunum.
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a.2 Tolfraedilegt vfirlit
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Fasteignamat

Fasteignamat

. rikiseign

leigt 4 almennum markadi

Heildartolur vfir

staerd og fasteignamat

Fermetrafjoldi | Samanlagt fasteignamat (Kr.)

Doémsmalaraduneyti 66.915 6.787.292.395
Félagsmadlardduneyti 23.710 2.464.842.443
Fjarmadlardduneyti 47.785 4.045.163.000
Forsatisrdduneyti 25.092 4.092.182.901
Idnadar- og vidskiptardduneyti 40.346 3.434.076.516
Landbunadarraduneyti 33.888 983.072.000
Menntamadlardduneyti 314.138 31.551.160.294
Samgongurdduneyti 54.058 4.614.732.968
Sjdvarttvegsrdduneyti 8.918 788.858.236
Umbhverfisraduneyti 14.249 1.433.738.903
Utanrikisrdduneyti 7.778 901.326.111
Samtals 636.876 61.096.445.767




VIBSKIPTARAD [SLANDS

a.3 Samantekt

Eins og framangreindar nidurstddur syna er mikill meirihluti pess husnadis sem
rikid notar, i opinberri eigu. Um 85% husnadisins er i eigu rikisins en 15% er i eigu
einkaadila. Samtals nyta per rikisstofnanir, sem athugunin nédi til, um 650.000
fermetra af husna0i og fasteignamat alls pess hiisnadis er um 60 milljardar krona.
Pad er hinsvegar rétt ad setja pann fyrirvara ad pott fasteignamati s¢ @tlad ad
endurspegla verdmati fasteigna pa er pad oft fjarri lagi. Einnig er rétt ad setja pann
fyrirvara ad stundum 14 ekki fyrir ndkvaem tala par sem rikid deilir husnadi med
60rum. { peim 6rfau tilvikum var hinsvegar notast vid nalgunaradferdir og attu

heildarnidurstodur ad gefa glogga mynd.

Af samanburdi 4 landbunadarraduneyti og umhverfisraduneyti er 1jost ad enginn
samraemd stefna er 1 pessum malaflokki. Umhverfisrdduneyti er til fyrirmyndar og
eru allar stofnanir pess i leiguhtisnaedi 4 medan raduneytid sjalft er i rikishisnadi sem
telur um 8% af heildinni. Ekki er hagt ad segja pad sama um landbinadarraduneyti
par sem allt husnaedi er i rikiseigu, ad undanskyldu 160 fermetra skrifstofu
Hagpjonustu landbuinadarins i Borgarnesi, ef marka ma upplysingar fr& FMR.
bessar nidurstodur gefa glogglega til kynna ad mikil tekifaeri eru til umbdta & pessu

Sviol.
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5. Eiga ed®a leigja?

[ meistararitgerd Bergs Haukssonar vid vidskipta- og hagfraedideild Haskola {slands
var leitast vid ad svara peirri spurningu hvers vegna svo margir adilar kjosa a0 eiga
fasteignir 1 stad pess ad leigja. Skodad var hvort menningarleg 4hrif geti haft ahrif
a pa akvoroun a0 eiga eda leigja fasteignir og hvort paer adstedur sem verid hafa a

islenska fjarmalamarkadnum sidastliona aratugi geti haft ahrif 4 akvordunina.

Mismunandi adferdir til ad meta virdi fasteigna voru skodadar svo og mismunandi
tilgangur peirra, en notast var vio nuvirt frjalst fjarflaedi. P4 voru gerd reiknilikon
fyrir kostnad adila vid ad eiga fasteignir og leigja paer. Nidurstadan var su ad ekki
er merkjanlegt ad dyrara sé fyrir adila ad leigja eignir i stad pess ad eiga paer. Rétt
er po ad taka fram ad adeins var byggt 4 fjarflaedisutreikningum ad pvi er vardar
rekstur fasteigna par sem notadar eru svipadar forsendur fyrir fasteignafélag og

onnur félog.

bvi var ekki tekid tillit til pess a0 fasteignafélag geta krafti sérpekkingar sinnar
rekid fasteign med toluvert laegri kostnadi en onnur félég. bPegar pad er tekid
med i reikninginn og su stadreynd ad opinberir adilar hafa ekki sama hvata til ad
reka starfsemi sina med hagkvaemum hatti er fullvist ad hagkvaemara er fyrir hid
opinbera ad leigja fasteignir i stad pess ad eiga per. Petta syna enda pau fjolmdérgu
daemi sem rakin eru hér ad framan. ba syna athuganir ad storfyrirtaeki leigja fremur

fasteignir en ad eiga auk pess sem pad er mun algengara erlendis.
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6. Samantekt a efni skyrslunnar

bad eru morg verkefni sem er betur komid i hondum einkaadila. Vidskiptarad
hefur jafnan midad vid pad ad ef tiltekid verkefni vari jafn vel eda betur unnid
af einkaadilum med jafn miklum eda minni tilkostnadi pa @tti rikid ad eftirlata
einkaadilum ad sinna pvi. Petta 4 tvimalalaust vid um morg verkefni sem rikiod
er enn i dag ad sinna. Adkoma einkaadila ad verkefnum hins opinbera er pvi ekki

markmidi0 i sjalfu sér heldur sa abati sem heagt er ad hafa af peirri patttoku.

Hvad vardar htisnadismal rikisins telur Vidskiptarad kosti pess ad einkaadilar komi
i meira meli ad peim vera mikla. I fyrsta lagi geta sérhafd fasteignafélog tekid
pessi verkefni ad sér med minni tilkostnadi. Fyrirtaekin sinna pegar fasteignarekstri
fyrir gifurlegan fjolda einkaadila og einnig einhverja opinbera adila. Ljost er ad
fasteignafélog geta i krafti sterdar sinnar ndd fram hagkvamni i rekstri fasteigna
sem skilar sér 1 laegri kostnadi fyrir vidskiptavini peirra. Pad er engin tilviljun ad
sifellt fleiri litil og medalstor fyrirtaeki kjosa ad leigja af fasteignafélogum i stad pess
ad eiga. Stofnanir hins opinbera, sem allar eru litlar eda medalstorar i samanburdi

vid einkaadila, virdast hinsvegar ekki hafa fylgt pessari préun.

[ 6dru lagi er ljost ad fasteignafélog geta sinnt pessum verkefnum betur en
stofnanirnar sjalfar. Fyrirteeki med sérhaefoum starfsmonnum eru an vafa betur i

stakk buin til ad sinna daglegum og 6ventum verkefnum en famenn stofnun.

Rétt er p6 ad setja pann fyrirvara ad sumt hisnedi rikisins verdur liklega aldrei hegt
a0 selja, eins og til demis korngeymslu Skogreektar rikisins 4 Hallormsstad svo
tekid sé deemi, sem allir kannast vid. Onnur hiis pjona menningarlegu og sdgulegu
hlutverki, eins og Alpingishusid og Pjodleikhtsio, og verda aldrei seld. Po etti
ekkert ad vera pvi til fyrirstddu ad einkaadilar annist rekstur og vidhald peirra. Eftir
stendur a0 fa rok hniga ad pvi a0 rikio eigi og reki venjulegt skrifstofuhusnadi vida

um land. Pott ekki ndist politisk satt um ad selja husnadi rikisins etti allir alltént ad
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geta sammaelst um ad rétt sé ad rekstur peirra verdi falinn einkaadilum og ad nyjar

framkveemdir verdi 1 hondum peirra.

Einfalt veeri ad hefja petta verkefni & pvi ad selja skrifstofuhtisnadi og leigja par ad
nyju. Slikar eignir er audveldast ad selja vegna pess hve almenna notkunarmoguleika
par bjoda uppa. Eins og 6llum er kunnugt pa hefur fasteignaverd hakkad hérlendis
ad undanfornu. betta @tti pvi ad vera godur timapunktur fyrir rikid ad selja

fasteignir.

Rannsoknin leiddi i [j6s a0 samanlagt fasteignamat peirra eigna sem rikid a og
skodunin tok til er um 50 milljardar krona. Verdmeeti eignanna er ventanlega
toluvert meira auk pess sem eignir 4 vegum heilbrigdisraduneytis vantar inn i petta,
en 4 moti kemur ad aldrei verdur haegt ad selja sumar eignirnar. Til samanburdar ma

hér sja nokkrar tolur r rekstri rikisins:

. Skammtimaskuldir rikissjods 2004 voru 83 milljardar
. Tekjur af s6lu Simans voru 67 milljardar

. Arlegar tekjur af tryggingagjoldum eru 28 milljardar
. Arlegar tekjur af eignaskottum eru 11 milljardar

. Arlegar tekjur af skéttum 4 16gadila eru 12 milljardar

A0 lokum er mikilvaegt ad hvetja stjornvold til ad fara vel med pad f€ sem pad
losar um vid s6lu fasteigna. Eins og astandid i efnahagsmalum er nuna er aldrei of
oft minnst 4 mikilveagi pess ad rikid sporni gegn penslu med pvi ad greida nidur
skuldir. Pegar til pess kemur a0 rikid selur fra sér toluverdan hluta fasteigna sinna,
og losa pannig um mikid f€, er pad ad skuldbinda sig til ad greida leigu i stadinn.
Slik breyting er gédur hvati fyrir stjornvold til ad gaeta adhalds & 6drum svidum

rikisrekstrarins.

Vidskiptarad hvetur rikid til ad flytja sem mest af fasteignum sinum i hendur

einkaadila og nota féd til ad greida nidur skuldir rikisins. Slikt myndi spara
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rikinu rekstrarkostnad af fasteignunum og fjarmagnskostnad vegna nidurgreidslu
skuldanna, og gerdi pvi kleift ad laekka skatta verulega. Hoflegt mat gerir rad fyrir
a0 rikid gaeti losad um 80 milljarda krona med pessum hatti, sem er afar varlega

azetlao.
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