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Borgin stækkar og lóðaverð hækkar

Heimildir: Ljósmyndasafn Reykjavíkur, snjallsími fyrirlesara



• Frá lokum 19. aldar hefur bróðurpartur fjölgunar Íslendinga orðið í stærri sveitarfélögum landsins. Hlutfall 

landsmanna sem eru búsettir á höfuðborgarsvæðinu er orðið um 64% en var 36% á tímum seinna stríðs. 

Undanfarna áratugi hefur fjölgað meira í nágrannasveitarfélögum Reykjavíkur en í höfuðborginni sjálfri.

• Miklar launahækkanir, aðgengi að íbúðalánum á hagstæðum kjörum innan hafta og góð eignastaða heimila er 

allt til þess fallið að ýta að óbreyttu undir frekari hækkun fasteignaverðs. Vísitala húsnæðiskostnaðar sem 

hlutfall af launum er töluvert undir langtímameðaltali.

• Staðsetning skiptir nú meira máli á höfuðborgarsvæðinu en áður og hefur fasteignaverð miðsvæðis hækkað

langt umfram önnur svæði. Sérbýli í úthverfum er enn verðlagt undir byggingarkostnaði. Áhersla hefur verið lögð 

á þéttingu byggðar og eru uppbyggingareitir næstu ára flestir í grónum hverfum innan bæjarmarka.

• Þjóðin eldist og lýðfræðileg þörf fyrir nýtt húsnæði mjakast niður. Við hana bætist hins vegar þörf fyrir húsnæði 

vegna aukningar erlendra starfsmanna. 

• Aðkoma hins opinbera hefur heldur verið til þess fallin að ýkja sveiflur á byggingarmarkaði fremur en að draga 

úr þeim. Nýjustu dæmin eru gildistaka kostnaðarsamrar byggingarreglugerðar þegar byggingarmarkaðurinn var 

í sögulegri ládeyðu og nýframlagt frumvarp sem niðurgreiðir nýbyggingar á leiguhúsnæði nú þegar framkvæmdir 

eru að taka við sér á ný.
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Búseta Íslendinga 1989-2015

Sveitarfélög með 10 þús. eða fleiri íbúa árið 2015 Minni sveitarfélög og dreifbýli

Íslenska borgarsamfélagið myndaðist á síðustu öld

Heimildir: Hagstofa Íslands, útreikningar efnahagssviðs

* Stór-Reykjavík (Reykjavík, Garðabær, Kópavogur, Seltjarnarnes, Mosfellsbær, Hafnarfjörður), Akureyri, Keflavík og Njarðvík

* 

Meginþorri fjölgunar Íslendinga frá lokum 19. aldar hefur verið í stærri sveitarfélögum landsins. 



Reykjavík 1927

Heimild: Hilmar Þór Björnsson, kynning birt á vef SA nóvember 2015



Reykjavík 2016

Reykjavík 1927

Reykjavík 2016

Heimild: Borgarvefsjá



Undanfarin ár var mesta fjölgunin í nágrannasveitarfélögum Reykjavíkur
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Íslendingar eftir búsetu

- hlutfall af heildarmannfjölda
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Hlufallslega fjölgar á höfuðborgarsvæðinu, en undanfarna áratugi mest utan Reykjavíkur.



Höfuðborgarsvæðið 2016

Reykjavík 

1927

Höfuðborgarsvæðið 2016

Reykjavík 2016

Heimild: Borgarvefsjá
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Raunverð íbúðarhúsnæðis er orðið svipað og það var árið 2005
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Raunverð fasteigna á höfuðborgarsvæðinu
- m.v. VNV án húsnæðis, vísitala = 100 árið 1994

Fjölbýli Sérbýli

Heimildir: Hagstofa Íslands, Þjóðskrá Íslands og útreikningar efnahagssviðs



Eftirspurn

• Náttúruleg 
fólksfjölgun

• Erlent vinnuafl

• Erlendir ferðamenn

• Ráðstöfunartekjur

• Væntingar

• Skuldastaða heimila

• Vaxtastig og 
aðgengi að lánsfé

Framboð

• Lóðaverð

• Byggingar- og 
hönnunarkostnaður

• Vaxtastig og 
aðgengi að lánsfé

• Væntingar

Verð

Hvaða þættir eru ráðandi í þróun fasteignaverðs?



Ráðstöfunartekjur: Minni tekjur, lækkandi fasteignaverð
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Heimild: Seðlabanki Íslands



Ráðstöfunartekjur: Meiri tekjur, hækkandi fasteignaverð
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Heimild: Seðlabanki Íslands



0

1

2

3

4

5

6

7

8

9

Ísland Danmörk Finnland Noregur Svíþjóð

Hækkun launavísitölu á árinu 2015
- Ársbreyting, spá IMF fyrir Norðurlöndin

Ráðstöfunartekjur: Miklar launahækkanir þessi misserin

Heimildir: Útreikningar efnahagssviðs, AGS

Laun á Íslandi hækkuðu langt umfram nágrannalöndin á síðasta ári og hefur verið um töluverðar launahækkanir á komandi árum. Ý tir það undir 

frekari hækkanir fasteignaverðs, í það minnsta nafnverðs, en verðbólguþrýstingurinn sem af þeim hlýst getur haldið aftur af raunverðshækkunum.



Vextir: Íbúðalánavextir lækka í skjóli hafta
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-frá 3F 2004 til 4F 2015
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Fjármagnshöft

Tímabil stýrivaxtahækkana

Heimild: Seðlabanki Íslands

Vextir af húsnæðislánum hafa lækkað töluvert frá hámarki húsnæðisbólunnar árið 2007. Stýrivaxtahækkanir Seðlabankans hafa haft lítil áhrif á þá 

þróun og má ætla að fjármagnshöftin spili þar stóra rullu. Mikið fjármagn er lokað inn í íslensku hagkerfi og leitar það ávöx tunar, m.a. í útlánum til 

íbúðarkaupa.



Fasteignaverð er sögulega lágt miðað við laun og aðgengi að lánsfé
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Vísitala húsnæðiskostnaðar á móti launum
- vísitala = 100 ársbyrjun 1994, hlutfall fasteignaverðs og vaxta á móti launum

Langtímameðaltal

Heimildir: Þjóðskrá Íslands, Hagstofa Íslands, útreikningar efnahagssviðs

Að teknu tilliti til launa og vaxtastigs er húsnæðisverð undir langtímameðaltali og má því að óbreyttu gera ráð fyrir að inneign sé fyrir hækkun þess. 

Það er þó háð því að skilyrðin haldist svipuð en þau geta breyst snögglega bæði vegna afnáms fjármagnshafta og eins ef að miklum 

launahækkunum fylgir aukin verðbólga á komandi misserum.



Efnahagsreikningur heimila: Hrein eign ekki hærri frá aldamótum
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Heimild: Seðlabanki Íslands

Skuldastaða íslenskra heimila hefur batnað markvert síðastliðin ár og hefur hrein eign heimila ekki verið meiri á þessari öld.



Árleg lýðfræðileg þörf nemur um 1.500 nýjum íbúðum á höfuðborgarsvæðinu
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Þörf fyrir nýtt íbúðarhúsnæði á höfuðborgarsvæðinu
- m.v. lýðfræðilega þróun

Heimildir: Hagstofa Íslands (mannfjöldaspá – miðspá), útreikningar efnahagssviðs

Sé mið tekið af mannfjöldaspá Hagstofu fyrir komandi ár má gera ráð fyrir að árleg þörf verði fyrir um 1.500 nýjar íbúðir á höfuðborgarsvæðinu. 



8%
14%

20%

0%

10%

20%

30%

40%

50%

60%

70%

80%

90%

100%

2015 2030 2040

Fjölþjóðasamfélagið Ísland
- hlutfall af heildarmannfjölda

Ísl. ríkisfang Erl. ríkisfang

0

500

1.000

1.500

2.000

2.500

3.000

2
0
1

6

2
0
1

7

2
0
1

8

2
0
1

9

2
0
2

0

2
0
2

1

2
0
2

2

2
0
2

3

2
0
2

4

2
0
2

5

2
0
2

6

2
0
2

7

2
0
2

8

2
0
2

9

2
0
3

0

2
0
3

1

2
0
3

2

2
0
3

3

2
0
3

4

2
0
3

5

Mat SA: Þörf fyrir innflutta starfsmenn
- fjöldi starfandi

Árleg þörf að meðaltali 2.037 manns

Samfara öldrun þjóðarinnar mun vægi erlendra starfskrafta aukast…

Heimildir: Hagstofa Íslands, útreikningar efnahagssviðs

Lækkandi fæðingartíðni undanfarna áratugi hefur valdið því að þjóðin eldist jafnt og þétt og stefnir í að vinnandi höndum fækki hlutfallslega á 

komandi árum. Í ljósi þessa breytta veruleika gáfu Samtök atvinnulífisins nýlega út spá um þann erlenda mannafla sem þarf til að viðhalda 2,5% 

hagvexti á komandi árum. Gerir sú spá ráð fyrir nokkurri viðbót af innfluttu vinnuafli umfram mannfjöldaspá Hagstofunnar.



…  eykur það við þörfina fyrir nýbyggingar íbúðarhúsnæðis…
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Þörf fyrir íbúðarhúsnæði á höfuðborgarsvæðinu
- m.v. lýðfræðilega þróun og mat SA á viðbót erlendra starfsmanna

Viðbót erlendra starfsmanna (Mat SA)

Lýðfræðileg þróun

Heimildir: Hagstofa Íslands, útreikningar efnahagssviðs

Að teknu tilliti til þeirrar aukningar erlendra starfsmanna sem spá SA gerir ráð fyrir eykst þörfin fyrir nýbyggingar töluvert og nálgast þörfin tvö þúsund 

nýjar íbúðir árlega eftir árið 2018.



… og svo eru það ferðamennirnir
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Heimild: Ferðamálastofa

Aukning í fjölda ferðamanna til landsins hefur verið lyginni líkust og komu t.a.m. nærri þrefalt fleiri ferðamenn til landsins í fyrra en árið 2010. Hluti 

þessara ferðamanna sækir í íbúðargistingu og er því einhver hluti húsnæðis á höfuðborgarsvæðinu nú nýttur til að hýsa þá.



Deilihagkerfið: Miklar breytingar á skömmum tíma en bætist lítið við þörfina

Heimild: mbl.is

Þrátt fyrir mikla eftirspurn fyrir íbúðargistingu þá er kosturinn við deilihagkerfið sá að í flestum tilvikum er verið að nýta betur þær íbúðir sem fyrir eru 

t.a.m. þegar fólk leigir út íbúðirnar sínar þegar það er sjálft ekki að nýta þær. Vissulega er eitthvað um íbúðir sem einungis eru nýttar fyrir ferðamenn 

en umfang þess er enn of lítið til að hafa markverð áhrif á eftirspurn eftir nýju íbúðarhúsnæði.
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Byggingarkostnaður er mannanna verk

Byggingarferlinu má skipta í 12 skref. Oftar en ekki eru

vandamál sem upp koma séríslensk.

• Byggingarfulltrúa ber að skoða allt að 

904 atriði þegar hönnunargögn eru 

afgreidd.

• Húsbyggjandi getur þurft að leita til 51 

ólíkra byggingarfulltrúa eftir því hvar 

eignin er staðsett.

• 21 sjálfstæð áfangaúttekt auk öryggis-

og lokaúttektar þurfa að fara fram áður en 

mannvirki er tekið í notkun.

Heimildir: Viðskiptaráð, SI



1930 1934 1938 1942 1946 1950 1954 1958 1962 1966 1970 1974 1978 1982 1986 1990 1994 1998 2002 2006 2010 2014

Fullgerðar íbúðir í hlutfalli við fjölda einstaklinga á húsnæðiskaupaaldri*

- húsnæðiskaupaaldur = 20-30 ára, leiðrétt fyrir þeim sem eru látnir og aðfluttir umfram brottflutta

Íslenska byggingarsagan – í stuttu máli

*Leiðrétt fyrir meðalstærð fullorðinna í íbúðHeimildir: Hagstofa Íslands, útreikningar efnahagssviðs

Saga íslenskra íbúðarbygginga er saga mikilla sveiflna. 
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- húsnæðiskaupaaldur = 20-30 ára, leiðrétt fyrir þeim sem eru látnir og aðfluttir umfram brottflutta

Íslenska byggingarsagan – í stuttu máli

*Leiðrétt fyrir meðalstærð fullorðinna í íbúð

Stríðslok og mikil 
uppbygging í Reykjavík

Ráðist í veigamiklar aðgerðir 
í húsnæðismálum –
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Uppbygging leiguíbúða á 
landsbyggðinni að 
frumkvæði stjórnvalda

Breyting á Íbúðalánasjóði, mikil 
uppbygging samfara góðu aðgengi að 
lánsfé og hækkandi eignaverði

Verkamannabústaðir byggðir 
við Hringbraut

Heimildir: Hagstofa Íslands, útreikningar efnahagssviðs

Inngrip hins opinbera hafa frekar verið til þess fallin að auka við sveiflur en að jafna þær.



1930 1934 1938 1942 1946 1950 1954 1958 1962 1966 1970 1974 1978 1982 1986 1990 1994 1998 2002 2006 2010 2014

Fullgerðar íbúðir í hlutfalli við fjölda einstaklinga á húsnæðiskaupaaldri*

- húsnæðiskaupaaldur = 20-30 ára, leiðrétt fyrir þeim sem eru látnir og aðfluttir umfram brottflutta

Íslenska byggingarsagan – í stuttu máli

*Leiðrétt fyrir meðalstærð fullorðinna í íbúð

Stríðslok og mikil 
uppbygging í Reykjavík

Ráðist í veigamiklar aðgerðir 
í húsnæðismálum –
Breiðholtið byggist upp

Uppbygging leiguíbúða á 
landsbyggðinni að 
frumkvæði stjórnvalda
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lánsfé og hækkandi eignaverði

Ný byggingarreglugerð fól í sér 
kostnaðarauka við framkvæmdir sem 
dróg úr hvata til nýbygginga

Verkamannabústaðir byggðir 
við Hringbraut

Heimildir: Hagstofa Íslands, útreikningar efnahagssviðs

Á bóluárunum fyrir 2008 ýtti hið opinbera undir offramboð og miklar verðhækkanir húsnæðis í gegnum Íbúðalánasjóð. Þegar djúp leiðrétting varð á 

húsnæðismarkaði og sögulega lítið var byggt af húsnæði árin eftir hrun svo að skortur myndaðist af húsnæði setti ríkisvaldið nýja byggingarreglugerð 

sem jók kostnað við nýbyggingar. Var sú aðgerð til þess fallin að draga frekar úr framboði húsnæðis.



Nýtt húsnæðisfrumvarp ýtir undir byggingu leiguhúsnæðis

Aðferð: Leiguhúsnæði verði að hluta fjármagnað með stofnframlögum frá opinberum aðilum.

Markmið: Að bæta húsnæðisöryggi efnaminni fjöldskyldna og einstaklinga með því að auka aðgengi að
öruggu og viðeigandi íbúðarhúsnæði til leigu og tryggja að húsnæðiskostnaður sé í samræmi við
greiðslugetu leigjenda.

Mögulegáhrif:

• Miðað við ákvæði um tekjuskerðingu er verið að gera nærri 40% þjóðarinnar kleift að fá aðgang að
félagslegu leiguhúsnæði.

• Skapar væntingar hjá stórum þjóðfélagshópi um niðurgreitt íbúðarhúsnæði.

• Undanþágur frá gjöldum skapa hvata til nýbygginga á kostnað kaupa á notuðum íbúðum.

• Skapar hvata til offjárfestingar sveitarfélaga í leiguhúsnæði þar sem framkvæmdir skapa atvinnu og

auka tekjur sveitarfélaga í formi útsvars og fasteignagjalda eins og áður hefur gerst í sögunni



Óheppileg tímasetning: Offramboð af opinberum stuðningi?
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Fullgerðar íbúðir á höfuðborgarsvæðinu
- rauntölur og mat SI (okt.15)

2012: Ný byggingarreglugerð tók gildi þegar f jöldi 

nýbygginga var í sögulegu lágmarki. Reglugerðin jók 

kostnað við nýbyggingar um 7,5%

2016: Frumvarp lagt fram um aukinn opinberan

stuðning til byggingar leiguhúsnæðis þegar

húsnæðismarkaðurinn hefur tekið við sér og

nýbyggingum fjölgar.

Heimildir: Hagstofa Íslands, mat SI

Tímasetningin á síðustu tveimur inngripum ríkisvaldsins hefur verið gagnrýniverð. Árið 2012 þegar skortur varð á nýbyggingum var íþyngjandi

reglugerð látin taka gildi á byggingarmarkaði og nú þegar byggingarmarkaðurinn er að taka við sér og mikið er í pípunum er lagt fram frumvarp sem 

niðurgreiðir nýbyggingar leiguhúsnæðis.



1. Sóknin á mölina

2. Viðrar vel á fasteignamarkaði

3. Opinber byggingarsaga Íslands

4. Borgað fyrir staðsetningu

Borgin stækkar og lóðaverð hækkar
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Húsnæðisverð á höfuðborgarsvæðinu 1990
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Árið 1990: Staðsetning

Heimildir: Þjóðskrá Íslands, útreikningar efnahagssviðs

Við upphaf 10. áratugarsins var líkt og í flestum öðrum borgum samband milli fjarlægðar frá miðbæ og verðs á húsnæði á höfuðborgarsvæðinu. 

Sambandið var þó ekki sterkt og var miðbær Reykjavíkur t.a.m. nokkuð ódýr samanborið við önnur hverfi.
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Árið 2015: Staðsetning, staðsetning, staðsetning

Heimildir: Þjóðskrá Íslands, útreikningar efnahagssviðs

Mikil breyting hefur orðið frá árinu 1990 og er nú mun sterkara samband milli fjarlægðar frá miðbæ og húsnæðisverðs. Mikil sókn hefur verið í miðbæ 

Reykjavíkur og hefur fasteignaverð þar rokið upp í verði á meðan að hverfi utar á höfuðborgarsvæðinu hafa hækkað mun minna á tímabilinu.



Mið- og gamli vesturbær 2014
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2015

1990

Fasteignaverð í miðbænum hefur hækkað mikið á síðastliðnum 25 árum…

Heimildir: Þjóðskrá Íslands, útreikningar efnahagssviðs

Sést breytingin greinilega þegar tímabilin tvö eru borin saman.



… eins og sést glöggt á þróun miðbæjarálagsins
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Miðbæjarálag í fasteignaverði 1990-2015
- mismunur á fasteignaverði miðsvæðis í Reykjavík og í úthverfum höfuðborgarsvæðisins*

Heimildir: Þjóðskrá Íslands, útreikningar efnahagssviðs

Munur á fermetraverði í miðbæ Reykjavíkur og ystu úthverfanna á hverjum tíma sýnir greinilega hversu mikið verðmunurinn hefur vaxið á 

síðastliðnum árum. Er svo komið að fermetrinn kostar nærri helmingi meira í miðbænum en í úthverfunum.

* Miðbærinn borinn saman við þrjú ystu úthverfin á hverjum tíma.



Miðbæjarálagið er ekki hátt í samanburði við aðrar borgir…
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Miðbæjarálag
- mismunur á fermetraverði innan og utan miðbæjar

Heimildir: Numbeo, útreikningar efnahagssviðs

Hærra fermetraverð í miðbæ er vel þekkt í öðrum borgum og sé miðbæjarálagið í Reykjavík borið saman við stærri erlendar borgir er það heldur í 

lægri kantinum. Engu að síður er það á pari við nokkrar mun stærri og rótgrónari borgir eins og Barselóna og Osló.



… en leiðrétt fyrir fólksfjölda er það nokkuð í línu við meðaltal
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Heimildir: Numbeo, Wikipedia, útreikningar efnahagssvið

Ef leiðrétt er fyrir stærð borganna í úrtakinu er miðbæjarálagið í Reykjavík nokkuð í línu við meðaltal.



Vandfundin er dreifðari byggð en á höfuðborgarsvæðinu
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Heimild: Demographia World Urban Areas: 11th Annual Edition: 2015.01 

Byggð er mjög dreifð á höfuðborgarsvæðinu miðað við önnur erlend þéttbýlissvæði. Meðalhöfuðborgarbúinn hefur því litla reynslu af því að búa 

miðsvæðis þó hann virðist í auknum mæli vera tilbúinn að greiða fyrir það.



Verð sérbýlis enn undir byggingarkostnaði í úthverfum höfuðborgarsvæðisins
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Heimildir: Byggingarlykill Hannarrs, Þjóðskrá Íslands og útreikningar efnahagssviðs

Söluverð sérbýla í úthverfum borgarinnar er enn undir byggingarkostnaði skv. Byggingarlykli Hannarrs. Annaðhvort þarf undan að láta ef aftur eiga 

að skapast forsendur fyrir byggingu slíkra eigna, söluverð þarf að hækka eða byggingarkostnaður að lækka.



Aukin áhersla á þéttingu byggðar

Heimild: Borgarvefsjá, SI
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