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Borgin staekkar og lodaverd haekkar

Heimildir: Ljésmyndasafn Reykjavikur, snjallsimi fyrirlesara



Borgin steekkar og l6daverd haekkar

Fra lokum 19. aldar hefur brodurpartur fjdlgunar islendinga ordid i steerri sveitarféldgum landsins. Hiutfall
landsmanna sem eru busettir & hofudborgarsveedinu er ordid um 64% en var 36% & timum seinna strids.
Undanfarna éaratugi hefur fjdlgad meira i nagrannasveitarfélogum Reykjavikur en i hofudborginni sjalfri.

Miklar launahaekkanir, adgengi ad ibudalanum & hagsteedum kjérum innan hafta og géd eignastada heimila er
allt til pess fallio ad yta ad Obreyttu undir frekari haekkun fasteignaverds. Visitala hisnaediskostnadar sem
hlutfall af launum er t6luvert undir langtimamedaltali.

Stadsetning skiptir nd meira mali a héfudborgarsveedinu en adur og hefur fasteignaverd midsveedis haekkad
langt umfram &nnur sveedi. Sérbyli i Gthverfum er enn verdlagt undir byggingarkostnadi. Ahersla hefur verid 169
a péttingu byggdar og eru uppbyggingareitir nsestu ara flestir i gronum hverfum innan baejarmarka.

Pjodin eldist og lydfraedileg porf fyrir nytt hisnaedi mjakast nidur. Vid hana beetist hins vegar porf fyrir hisnaedi
vegna aukningar erlendra starfsmanna.

Adkoma hins opinbera hefur heldur verid til pess fallin ad ykja swveiflur & byggingarmarkadi fremur en ad draga

ar peim. Nyjustu deemin eru gildistaka kostnadarsamrar byggingarreglugerdar pegar byggingarmarkadurinn var
i sogulegri ladeydu og nyframlagt frumvarp sem nidurgreidir nybyggingar a leiguhisnaedi nu pegar framkvee mdir
eru ao taka vid sér any.
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Islenska borgarsamfélagi® myndadist & sidustu old

Meginporri fidlgunar Islendinga fra lokum 19. aldar hefur verid i steerri sweitarfélogum landsins.

Buseta islendinga 1989-2015

300 pus
250 pus
200 pus
150 pus
100 pus
50 pus
0 pus

O AN OO AT~ OMOOANL O ATN~NOMOOODNLL O AIFTHNNOMOOOANL OO AIFTNOMOOoO N W0

0 O 0 0 O O O OO OO OO [Nl o oo NoNoNoNONoNoNoONoON N oNeoNeoeohsho o)

U T B B T R O B I O O IO O B O I A I O I IO B O R O A B R I I B I R O B B IR B VI o NI o NI o N I o N I o\

== Sveitarfélog med 10 pUs. eda fleiri ibla arid 2015* == Minni sveitarfélég og dreifbyli ...

* Stor-Reykjavik (Reykjavik, Gardabeer, Kopavogur, Seltjarnarnes, Mosfellsbaer, Hafnarfjérour), Akureyri, Keflavik og Njarovik .....
Heimildir: Hagstofa lslands, utreikningar efnahagssvids SA




Reykjavik 1927
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Heimild: Hilmar Por Bjornsson, kynning birt & vef SA névember 2015




Reykjavik 2016

Heimild: Borgarvefsja



Undanfarin ar var mesta fjélgunin i nagrannasveitarfélogum Reykjavikur

Hlufallslega fiélgar a héfudborgarsveedinu, en undanfarna aratugi mest utan Reykjavikur.

islendingar eftir busetu
- hlutfall af heildarmannfjolda

1940 1980
2000 2015
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= Reykjavik og nagrenni = Onnur sveitarfélog
Heimildir: Hagstofa lslands, utreikningar efnahagssvids

ibuar & héfudborgarsvaedinu
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Hofudborgarsveedid 2016

Heimild: Borgarvefsja




Borgin staekkar og l6daverd haekkar

2. Viorar vel a fasteignamarkadi
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Raunverd ibudarhisnaedis er ordid svipad og pad var arid 2005

Raunverd fasteigna a hofudborgarsveedinu

-m.v. VNV an husneedis, visitala = 100 &rid 1994
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Heimildir: Hagstofa islands, Pjodskra islands og utreikningar efnahagssvids




Hvaoda peettir eru radandi i proun fasteignaverds?

Frambod

* Nattiruleg  Looaverd
folksfjdlgun - Byggingar- og
* Erlent vinnuafl hénnunarkostnadur
* Erlendir ferdamenn » Vaxtastig og
« Radstofunartekjur adgengi ad lansfé
. V%ntingar ° V&ntingar
» Skuldastada heimila
» Vaxtastig og
adgengi ad lansfé
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Radstofunartekjur: Minni tekjur, leekkandi fasteignaverd

Samspil umsvifa i hagkerfinu og hlisneedisverds
- breyting milli ara
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Heimild: Sedlabanki islands SA



Radstofunartekjur: Meiri tekjur, haekkandi fasteignaverd

Heimild: Sedlabanki islands

Samspil umsvifa i hagkerfinu og hlisnaedisverds
- breyting milli ara
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Radstofunartekjur: Miklar launahaekkanir pessi misserin

Laun & islandi haekkudu langt umfram nagrannaléndin & sidasta ari og hefur verid um téluverdar launahaekkanir & komandi arum. Y tir pad undir
frekari haekkanir fasteignaverds, i pad minnsta nafnverds, en verdbélguprystingurinn sem af peim hlyst getur haldid aftur af raunverdshsekkunum.

Heekkun launavisitélu a arinu 2015
NI - Arsbreyting, spa IMF fyrir Nordurléndin

9 NI
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Heimildir: Utreikningar efnahagssvids, AGS SA




Vextir: ibudalanavextir leekka i skjoli hafta

Vextir af htisneedislanum hafa leekkad téluvert fra hamarki hisnaedisbélunnar arid 2007. Styrivaxtahsekkanir Sedlabankans hafa haft litil ahrif a pa
préun og ma eetla ad fjarmagnshoftin spili par stéra rullu. Mikid fjarmagn er lokad inn i islensku hagkerfi og leitar pad avdxtunar, m.a. i Gtlanum til
ibudarkaupa.

ibudalanavextir vidskiptabankanna og ibtidalanasj6ds
-frad 3F 2004 til 4F 2015

Harmagnshoft

Timabil styrivaxtahsekkana
3 Timabil styrivaxtahsekkana
Timabil styrivaxtahsekkana
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Heimild: Sedlabanki Islands
: SA




Fasteignavero er sdgulega lagt midad vio laun og adgengi ad lansfé

A0 teknu tilliti til launa og vaxtastigs er hisnaedisverd undir langtimamedaltali og ma pvi ad obreyttu gera rad fyrir ad inneign sé fyrir haekkun pess.
Pad er p6 had pvi ad skilyrdin haldist svipud en pau geta breyst sndgglega beedi vegna afnams fiarmagnshafta og eins ef ad miklum
launahaekkunum fylgir aukin verdbolga & komandi misserum.

Visitala hlisnaediskostnadar a moéti launum

- Visitala = 100 arsbyrjun 1994, hlutfall fasteignaverds og vaxta a méti launum
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Heimildir: Pjodskra islands, Hagstofa islands, utreikningar efnahagssvids SA



Efnahagsreikningur heimila: Hrein eign ekki haerri fra aldamotum

Skuldastada islenskra heimila hefur batnad markvert sidastlidin ar og hefur hrein eign heimila ekki verid meiri & pessari 6ld.

Evropskur samanburdur & skuldum heimila

- sem % af rastéfunartekjum Hrein eign heimila sem hlutfall af VLF
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Heimild: Sedlabanki islands SA




Arleg lydfraedileg porf nemur um 1.500 nyjum ibadum & héfudborgarsvaedinu

Sé mid tekid af mannfidldaspa Hagstofu fyrir komandi ar ma gera rad fyrir ad arleg porf verdi fyrir um 1.500 nyjar ibadir a héfudborgars veedinu.

porf fyrir nytt ibGdarhlsnaedi a héfudborgarsveedinu
- m.v. lydfreedilega préun
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Heimildir: Hagstofa slands (mannfjéldaspa — midspa), dtreikningar efnahagssvids SA



Samfara dldrun pjédarinnar mun veaegi erlendra starfskrafta aukast...

Leekkandi faedingartioni undanfarna aratugi hefur valdio pvi ad pjodin eldist jafnt og pétt og stefnir i ad vinnandi héndum faekki hlutfallslega a
komandi arum. | lj6si pessa breytta veruleika gafu Samtok atvinnulifisins nylega Gt spa um pann erlenda mannafla sem parf til ad vidhalda 2,5%
hagvexti & komandi arum. Gerir st spa rad fyrir nokkurri viobét af innfluttu vinnuafli umfram mannfjéldaspa Hagstofunnar.

Mat SA: porf fyrir innflutta starfsmenn Fjolpjodasamfélagid island
- fioldi starfandi - hlutfall af heildarmannfjélda
3.000 100%
8%
2.500
Arleg porf ad medaltali 2.037 manns 80%
"""""""""""" 108 70%
2.000
60%
1.500 50%
40%
1.000 30%
20%
500 10%
0%
0 2015 2030 2040
OM~NO0OOO A NMITELW OO dNMIT W
ZSEEg SN NNNINERR38Y sl riki " o%e
NN NN NN NN NSNS m |s|. rikisfang ® Erl. rikisfang ®

]
0g®
Heimildir: Hagstofa islands, utreikningar efnahagssvids SA




... eykur pad vid porfina fyrir nybyggingar ibudarhusneedis...

A0 teknu tilliti til peirrar aukningar erlendra starfsmanna sem spa SA gerir rad fyrir eykst porfin fyrir nybyggingar téluvert og nalgast poérfin tvd pasund
nyjar ibudir arlega eftir arid 2018.

Porf fyrir ibudarhisneedi a hofudborgarsveedinu
- m.v. lydfraedilega proun og mat SA & vidbét erlendra starfsmanna
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Heimildir: Hagstofa islands, utreikningar efnahagssvids SA




... 0g SVO eru pad ferdamennirnir

Aukning i fidlda ferdamanna til landsins hefur verid lyginni likust og komu t.a.m. neerri prefalt fleiri ferdamenn til landsins i fyrra en &rid 2010. Hiuti
pessara ferdamanna seekir i ibudargistingu og er pvi einhver hluti hisnsedis a héfudborgarsveedinu na nyttur til ad hysa pa.

Arlegur fjéldi ferdamanna til islands Gistifyrirkomulag erlendra ferdamanna
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Heimild: Ferdamalastofa SA




Deilihagkerfid: Miklar breytingar a skommum tima en baetist litid vid porfina

pratt fyrir mikla eftirspurn fyrir ibudargistingu pé er kosturinn vid deilihagkerfid sa ad i flestum tilvikum er verid ad nyta betur peer ibadir sem fyrir eru
t.a.m. pegar folk leigir Gt ibGdirnar sinar pegar pad er sjalit ekki ad nyta peer. Vissulega er eitthvad um ibudir sem einungis eru nyttar fyrir ferdamenn
en umfang pess er enn of litid til ad hafa markverd ahrif a eftirspurn eftir nyju ibudarhisnaedi.

Airbnb ibadum fjolgar um 124% & einu ari

Alls eru 3.903 ibudir auglystar til utleigu a
vefnum Airbnb og hefur filgad um 124%
fra pvi i fyrra pegar paer voru rimlega
1.700. Sidustu prja manudi hefur fiélgunin
verid ramlega 10%, eda 350 ibudir. betta
kemur fram a vefnum Turisti, en télurnar
eru fengnar fra Airbnb.

A gististodum islandshétela, Icelandair
hotels og Kea hétela séu i dag samtals
2829 herbergi og pvi séu herbergi eda
ibudir til leigu & Airbnb en hja pessum
staerstu hotelkedjum landsins.

Fjoldi ibuda i midbaenum eru til leigu & vefnum airbnb. baedi ibudir

sem einstaklingar leigja (it og steer leigufélog. Forsur Amar poraarson @0 skal po tekid fram ad pessar tolur eru
ekki alveg samanburdarhasfar og bendir

Tuaristi @ ad samkvamt konnun Airbnb i Danmorku er hver gistikostur i bodi ad medaltalii 22 daga a

ari. ba séu skraningar a Airbnb herbergi eda ibudir, medan pau eru talin i herbergjum hja hotelkedjun-

um.
oty i g A A S A A A A A A A A A A A A A A i -t ...
|Sidustu 12 manudi arsins fjélgadi gestum Airbnb hér a landi um 156%, en ekki er gefinn upp na-

\kvaemur fioldi gesta. ba fislgadi islenskum leigjendum a sidustu 12 manudum um 90%.
1

)
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Heimild: mbl.is SA




Borgin staekkar og l6daverd haekkar

3. Opinber byggingarsaga Islands
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Byggingarkostnadur er mannanna verk

—
y- Byggingarferlinu ma skipta i 12 skref. Oftar en ekki eru
QE E'¥,§$J” ﬁ.\ vandamal sem upp koma sérislensk.

AD BYGGJA?

Flékid regluverk eykur byggingar-
kostnad og haekkar hiisnadisverd

« Byggingarfulltrda ber ad skoda allt ad
904 atridi pegar hdnnunargdégn eru
afgreidd.

« Husbyggjandigetur purft ad leita til 51
Olikra byggingarfulltraa eftir pvi hvar
eignin er stadsett.

+ 21 sjalfstaed afangadttekt auk 6ryggis-
og lokauttektar purfa ad fara fram adur en
mannvirki er tekid i notkun.

A Ce®

Heimildir: Vidskiptarad, Sl



Islenska byggingarsagan — i stuttu mali

Saga islenskra ibudarbygginga er saga mikilla sweifina.

Fullgerdar ibuair i hlutfalli vid fijolda einstaklinga & hisnaediskaupaaldri”
- hiisnaediskaupaaldur = 20-30 ara, leiorétt fyrir peim sem eru latnir og adfluttir umfram brottflutta
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Heimildir: Hagstofa lslands, utreikningar efnahagssvids “Leidrétt fyrir medalsteerd fullordinna i ibid SA



Islenska byggingarsagan — i stuttu mali

Inngrip hins opinbera hafa frekar verid til pess fallin ad auka vid sweiflur en ad jafna peer.

Fullgerdar ibuair i hlutfalli vid fijolda einstaklinga & hisnaediskaupaaldri”
- hiisnaediskaupaaldur = 20-30 ara, leiorétt fyrir peim sem eru latnir og adfluttir umfram brottflutta

Radisti veigamiklar adgerdir
. . : i hisnaedismalum—
Verkamannabustadir byggdir Breidholtid byggistupp
vid Hringbraut

Breyting & ibtidalanasjodi, mikil
uppbygging samfara gédu adgengi ad
lansfé og haekkandi eignaverdi

. i Uppbygging leiguibuda a
Stridslok og mikil lands byggainni ad

uppbygging|i Reykjauik frumkveedi stjérnvalda
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Heimildir: Hagstofa lslands, utreikningar efnahagssvids “Leidrétt fyrir medalsteerd fullordinna i ibid SA e



Islenska byggingarsagan — i stuttu mali

A boluarunum fyrir 2008 ytti hid opinbera undir oframbod og miklar verdhaekkanir hlsnaedis i gegnum Ibludalanasjod. Pegar djdp leidrétting vard &
husneedismarkadi og sdgulega litid var byggt af hisnaedi arin eftir hrun svo ad skortur myndadist af hlisnaedi setti rikisvaldid nyja byggingarreglugerd

sem jok kostnad vid nybyggingar. Var su adgerd til pess fallin ad draga frekar Ur frambodi hlsneedis.

Fullgerdar ibuair i hlutfalli vid fijolda einstaklinga & hisnaediskaupaaldri”
- hisnaediskaupaaldur =20-30 &ra, leidrétt fyrir peim sem eru latnir og adfluttir umfram brottflutta
Radisti veigamiklar adgerdir
Verkamannabustadir byggair husnzismalum
\id Hringbraut Breidholtid byggistupp Breyting 4 fbadalanas;jeai, mikil
uppbygging samfara gédu adgengi ad
lansfé og haekkandi eignaverdi

. - Uppbygging leiguibida a
Strléslok_og ,mlkl| B Iazltojs)k/)gyggginnigaa
LIppRYgRINg|i Reykjduii frumkveedi stjérnvalda

kostnadarauka vio framkveemdir sem

Ny byggingarreglugerd fol isér
drég Ur hvata til nybygginga I
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“Leidrétt fyrir medalsteerd fullordinna i ibid SA

Heimildir: Hagstofa lslands, utreikningar efnahagssvids



Nytt husnaedisfrumvarp ytir undir byggingu leiguhlisneaedis

Adferd: Leiguhdsnaediverdi ad hluta fjarmagnad med stofnframlégum fra opinberum adilum.

Markmid: Ad baeta hlusnaedistryggi efnaminni fjoldskyldna og einstaklinga med pvi ad auka adgengi ad
Oruggu og videigandi ibudarhisnaedi til leigu og tryggja ad husnasediskostnadur sé i samraemi Vvid
greidslugetu leigjenda.

Moguleg ahrif:
* Midad vid akveedi um tekjuskerdingu er verido ad gera neerri 40% pjodarinnar kleift ad fa adgang ad
félagsleguleiguhisnaedi.

» Skapar veentingar hja storum pjédfélagshopi um nidurgreitt ibudarhisnaedi.
» Undanpégur fra gjéldum skapa hvata til nybygginga a kostnad kaupa a notudum ibdadoum.

« Skapar hvata til offjarfestingar sveitarfélaga i leiguhisnaedi par sem framkveemdir skapa atvinnu og
auka tekjur sveitarfélaga i formi Gtsvars og fasteignagjalda eins og adur hefur gersti ségunni
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Oheppileg timasetning: Offrambod af opinberum studningi?

Timasetningin & sidustu tveimur inngripum rikisvaldsins hefur verid gagnryniverd. Arid 2012 pegar skortur vard & nybyggingum var ipyngjandi
reglugerd latin taka gildi & byggingarmarkadi og nu pegar byggingarmarkadurinn er ad taka vid sér og mikid er i pipunum er lagt fram frumvarp sem
nidurgreidir nybyggingar leiguhlsnaedis.

Fullgerdar ibudir & héfudborgarsveedinu
- raunt6lur og mat Sl (okt.15)

2.500
2016: Frumvarp lagt fram um aukinn opinberan

studning til byggingar leiguhlsnaedis pegar
husnaedismarkadurinn hefur tekid vid sér og

2.000 nybyggingum fjélgar.
1.500 2012: Ny byggingarreglugerd tok gildi pegar fjoldi
nybygginga var i ségulegu lagmarki. Reglugerdin jok
kostnad vid nybyggingar um 7,5%
1.000 l,
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Heimildir: Hagstofa lslands, mat SI SA



Borgin staekkar og l6daverd haekkar

4. Borgad fyrir stadsetningu
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Arid 1990: Stadsetning

Vio upphaf 10. aratugarsins var likt og i flestum 6drum borgum samband milli fiarleegdar fra midbaee og verds & hisnaedi & héfudborgars veedinu.
Sambandid var po ekki sterkt og var midbaer Reykjavikur t.a.m. nokkud 6dyr samanborid vid énnur hverfi.
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Ari® 2015: Stadsetning, stadsetning, stadsetning

Mikil breyting hefur ordid fr& arinu 1990 og er ni mun sterkara samband milli fiarleegdar fra midbee og hisnaedisverds. Mikil sokn hefur verid i midbae
Reykjavikur og hefur fasteignaverd par rokid upp i verdi a medan ad hverfi utar & héfudborgarsveedinu hafa hsekkad mun minna a timabilinu.

Husneedisverd a hoéfudborgarsvaedinu 2015
- medal kaupv. per. fm.
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Fasteignaverd i midbaenum hefur haekkad mikid a sidastlionum 25 arum...

Sést breytingin greinilega pegar timabilin tvd eru borin saman.

Hasnaedisverd & hdfudborgarsveedinu eftir hverfum 1990 og 2015
- \isitala, dyrasta hwverfid = 100
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... eins og sest gléggt a proun midbeejaralagsins

Munur & fermetraverdi i midbae Reykjavikur og ystu Uthverfanna & hverjum tima synir greinilega hversu mikid veromunurinn hefur vaxié &
sidastlionum arum. Er svo komid ad fermetrinn kostar nzerri helmingi meira i midbaenum en i athverfunum.

Midbeejaralag i fasteignaverdi 1990-2015
- mismunur a fasteignaverdi midsveedis i Reykjavik og i Uthverfum hofudborgars veedisins*
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Midbaejaralagio er ekki hatt i samanburoi vid adrar borgir...

Heerra fermetraverd i midbae er vel pekkt i 6drum borgum og sé midbeejaralagid i Reykjavik borid saman vid steerri erlendar borgir er pad heldur i
leegri kantinum. Engu ad sidur er pad & pari vid nokkrar mun steerri og rétgrénari borgir eins og Barsel6na og Oslo.

Midbeejaralag
- mismunur a fermetraverdi innan og utan midbaejar
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en leidrétt fyrir folksfjolda er pad nokkud i linu vid medaltal

Ef leidrétt er fyrir steerd borganna i Grtakinu er midbaejaralagio i Reykjavik nokkud i linu vid medaltal.

Midbaejaralag og félksfjéldi i hverri borg
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Vandfundin er dreifdari byggd en a hofudborgarsvaedinu

Byggd er mjog dreifd a hofudborgarsveedinu midad vio onnur erlend péttbylissveedi. Medalhdfudborgarbuinn hefur pvi litla reynslu af pvi ad bua
midsveedis p6 hann virdist i auknum meeli vera tilbdinn ad greida fyrir pad.
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Verd sérbylis enn undir byggingarkostnadi i uthverfum héfudborgarsvaedisins

Soluverd sérbyla i athverfum borgarinnar er enn undir byggingarkostnadi skv. Byggingarlykli Hannarrs. Annadhwvort parf undan ad lata ef aftur eiga
ad skapast forsendur fyrir byggingu slikra eigna, séluverd parf ad haekka eda byggingarkostnadur ad leekka.
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Aukin ahersla a péttingu byggdar

Heimild: Borgarvefsja, Sl



Asdis Kristjansdottir
Forstddumadur efnahagssvios

asdis@sa.is
simi: 590-0080

Olafur Gardar Halldorsson
Hagfreedingur & efnahagssvidi
olafur@sa.is

simi: 590-0081

Ottar Sneedal

Hagfreedingur & efnahagssvidi
ottar@sa.is

simi: 590-0082

https://twitter.com/efnahagssvidSA/
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