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Abstract 

Much evidence suggests that the Icelandic home property rental market is 

insufficient in many ways. The social rented sector controlled by government 

and non-profit organizations make up large portion of the market with sup-

market rent price while the private sector is characterized by individuals being 

landlords almost exclusively and renting their property on a short term basis. 

The lack of private firms that specialize in home rentals points to that renting 

out homes is not a profitable business. This paper aims to evaluate the cost of 

housing in various neighbourhoods in Reykjavik as well as determine the 

brake-even rent price. The brake-even price is then compared to actual rent 

prices. Findings from these research suggest that even though landlords can 

expect a small profit for their investment the return on their investment is not 

high enough when other factor such as risk of default in payment of rent are 

considered to sustain a long term commitment to the marked. Therefore 

investment in a home for rental purposes can only be recommended as a 

profitable business for individuals on short term basis. 

Keywords: home rental market, real estate, property market, renting, home 

property 
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Útdráttur 

Margt bendir til þess að íslenski leigumarkaðurinn sé að mörgu leyti 

óskilvirkur. Félagslegt húsnæði leigt af opinberum stofnunum og 

félagasamtökum er stór hluti markaðarins en þar er leiguverð iðulega undir 

markaðsverði. Frjálsi markaðurinn einkennist af því að einstaklingar leigja 

eignir til skemmri tíma. Fjarvera sérhæfðra leigufyrirtækja á markaðnum 

bendir til þess að útleiga fasteigna sé ekki arðbær. Tilgangur þessarar skýrslu er 

að leggja mat á húsnæðiskostnað í mismunandi hverfum Reykjavíkur sem og 

núllpunkt leiguverðs. Núllpunktsverðið er þá borið saman við leiguverð. 

Niðurstöður benda til þess að þó að leigusalar geti átt von á lítilsháttar hagnaði 

fyrir fjárfestingu sína er hann ekki nægjanlega mikill til að réttlæta langtíma 

þátttöku á markaðnum þegar litið er til annarra þátta svo sem áhættu við 

vanskil leigjanda. Ekki er því hægt að mæla með því fyrir einstaklinga að 

fjárfesta í húsnæði til útleigu nema til skemmri tíma. 

Lykilorð: leigumarkaður, fasteignir, húsnæðismarkaður, leiga, heimili 
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1. Inngangur 

Í kjölfar efnahagshrunsins árið 2008 hefur fasteignamarkaðurinn á 

höfuðborgarsvæðinu verið í ákveðinni tilvistarkreppu. Fasteignaverð hefur 

lækkað mikið að raungildi og velta hefur verið í sögulegu lágmarki (Hafsteinn 

Hauksson, 2012). Í raun var markaðurinn frosinn um langt skeið auk þess sem 

algjört hrun varð í nýbyggingu húsnæðis. Ungt fólk hefur frestað kaupum á 

fyrstu eign og aðrir beðið með að stækka við sig húsnæði vegna skuldavanda. Í 

kjölfarið hefur talsvert verið í umræðunni mikilvægi þess að hér komist á fót 

skilvirkur leigumarkaður þar sem varanleg úrræði eru í boði fyrir þá sem hafa 

áhuga á að búa í leiguhúsnæði. Húsnæðismarkaðurinn á Íslandi hefur um árabil 

einkennst af mikilli séreignastefnu og hefur einungis lítill hluti landsmanna 

verið á leigumarkaði (Eurostat, 2013).  

Tilgangur þessa verkefnis er að gera greiningu á húsnæðismarkaðnum í 

Reykjavík. Það verður gert með hliðsjón af ástandi fasteignamarkaðsins og 

þeirri átt sem fasteignaverð virðist vera að þróast. Einnig verður viðfangsefnið 

kannað út frá því verði sem ríkir á leigumarkaði og einkennum hans. 

Rannsóknarspurningar sem lagðar eru fram eru um hver raunverulegur 

ávinningur leigusala er af því að leigja út fasteign í Reykjavík og hvort útleiga 

fasteigna sé raunhæfur og ábótasamur fjárfestingarkostur fyrir einstaklinga. 

Þeim verður svarað með því leggja mat á húsnæðiskostnað en það er sá 

kostnaður sem fylgir því að eiga og reka húsnæði. Húsnæðiskostnaður að 

viðbættum fjarmagnstekjuskatti er því sá kostnaður sem leigusali ber af því að 

eiga og leigja út fasteign. Gerð verður tilraun til að greina þá þætti sem hafa 

áhrif á þennan kostnað. Settar verða fram jöfnur til útreiknings á 

húsnæðiskostnaði annars vegar og núllpunkti leiguverðs hins vegar. 

Núllpunkturinn segir til um hvert leiguverð íbúðar þarf að vera til að leigusali 

komi út á núlli. Gerð verður tilraun til að brjóta þessar upplýsingar niður á 

mismunandi hverfi borgarinnar. 

Einnig verður erlendum rannsóknum á viðfangsefninu gerð skil en aðallega 

verður horft til annarra vestrænna landa innan Evrópu og OECD í þeim efnum. 
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Uppbygging skýrslunnar er þannig að teknar eru saman niðurstöður úr 

erlendum rannsóknum. Þá fylgir greining og samantekt á fasteigna- og 

leigumörkuðunum hér á landi þar með talið þeim kostnaði sem fylgir því að 

kaupa fasteign og möguleikum á fjármögnun. Einnig er samantekt á 

einkennum, verðþróun og framtíðarhorfum þessara markaða. Þá er mat lagt á 

þann arð og kostnað sem leigusali hefur af eign sinni og loks lagt mat á þann 

hagnað sem hlýst af útleigu fasteignar byggt á þeim greiningum sem áður hafa 

verið settar fram í skýrslunni. Loks eru helstu niðurstöður skýrslunnar dregnar 

saman og  reifað stuttlega hvað sé til bóta. 

Heimildaöflun fór að mestu fram í gegnum Internetið. Erlendar ritrýndar 

greinar voru fundnar á leitarvélunum Google Scholar og Proquest. Leitað var 

að innlendum heimildum með leit á Internetinu þar með talið á leitarvélum, á 

heimasíðum bankanna og annarra fjármálastofnanna auk opinberra stofnanna 

og víðar. Töluleg gögn meðal annars varðandi húsnæðisverð í Reykjavík, 

hverfaverð, leiguverð og vísitölur voru fengin hjá Þjóðskrá Íslands og Hagstofu 

Íslands. 

Helstu takmarkanir þessarar samantektar eru þær að gögn varðandi 

húsnæðisverð eru ekki brotin niður eftir stærð íbúða og erfitt er því að leggja 

mat á hvort og þá hversu mikil áhrif stærð hefur á húsnæðisverð. Þá eru gögn 

varðandi leiguverð byggð á þinglýstum leigusamningum en ekki er öllum 

leigusamningum þinglýst og því ekki hægt að fullyrða að gögnin endurspegli 

raunverulegar tölur til fulls.  
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2. Erlendar rannsóknir 

2.1 Samsetning húsnæðismarkaða í Evrópu og OECD 

löndum 

Tölur frá Eurostat sýna að um 70% íbúa landa í Evrópusambandinu bjuggu í 

eigin húsnæði árið 2011 á meðan 30% voru í leiguhúsnæði (Eurostat, 2013). 

Samsetning húsnæðismarkaðar hvers lands sambandsins er þó breytileg. 

Þannig býr rétt rúmlega helmingur Þjóðverja í eigin húsnæði eða 53% en 

Þýskaland er það land Evrópusambandsins þar sem þetta hlutfall er lægst. Það 

land þar sem hlutfall íbúa í eigin húsnæði er hæst er aftur á móti Rúmenía en 

þar búa nær allir í eignarhúsnæði eða 97%. Stærstu þættirnir sem virðast ráða 

vali á búsetuformi eru fjárhagslegir, félagslegir og menningarlegir en auk þess 

hefur stefna stjórnvalda mikil áhrif. Hlutfall búsetuforms OECD landa utan 

Evrópusambandsins er á svipuðu róli og til að mynda er hlutfall íbúa í eigin 

húsnæði rétt tæplega 70% í Bandaríkjunum, Kanada, Ástralíu og Lúxemborg 

(Andrews og Sànchez, 2011). 

2.2  Val á búsetuformi 

Nokkrir mismunandi þættir virðast hafa áhrif hvaða búsetuform fólk velur sér. 

Félagslegir og menningarlegir þættir ráða miklu um viðhorf þjóða til 

mismunandi búsetuforma (Dieleman og Everaers, 1994). Þessi munur getur 

verið talsverður á milli landa sem jafnvel eru annars áþekk menningarlega og 

landfræðilega. Þá hefur opinber stefna varðandi skatta- og ívilnunarkerfi til 

handa almenningi og fyrirtækjum í húsnæðisrekstri mikil áhrif enda getur 

skattaafsláttur eða annar stuðningur til einstaklinga verið ólíkur eftir formi 

búsetu þeirra (Andrews og Sànchez, 2011). 

2.2.1 Persónulegir hvatar 

Fjárhagslegir þættir og hagkvæmni þess að leigja eða eiga húsnæði eru ekki 

einu áhrifaþættirnir sem hafa áhrif á ákvörðun fólks að kaupa húsnæði eða vera 

á leigumarkaði. Dieleman og Everaers rannsökuðu hvað hafði áhrif á ákvörðun 
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fólks að fara af leigumarkaði í Hollandi og kaupa fyrstu eign. Auk 

fjárhagslegra þátta komust þeir að því að samfélagsleg atriði skipta oft ekki 

minna máli. Í mörgum löndum og menningarheimum er búseta ákveðið 

stöðutákn um að viðkomandi sé búinn að koma undir sig fótunum og standi vel 

fjárhagslega (Dieleman og Everaers, 1994). Sambærilegar rannsóknir sem 

framkvæmdar hafa verið í Bandaríkjunum gefa til kynna að þessi viðhorf séu 

einnig ríkjandi þar (Belsky og Duda, 2001). Staða fjölskyldunnar skiptir miklu 

máli. Þannig er fylgni á milli giftinga og hvenær fólk kaupir sína fyrstu 

fasteign. Sama á við um ákvörðun um að eignast börn en hún er oft tekin 

samtímis og ákvörðun um kaup á fasteign (Dieleman og Everaers, 1994). Þá 

eru fasteignir þar sem eigandi býr í húsnæðinu frekar staðsettar þar sem 

fjölskyldum hentar betur og stærð, hönnun og aðgengi þeirra eru frekar sniðin 

að þörfum fjölskyldna með ung börn heldur en leiguhúsnæði (Mulder og 

Wagner, 1998). Þá er það ákveðin skoðun fólks í löndum þar sem 

leigumarkaðurinn er hlutfallslega lítill, að búsetu í leiguhúsnæði fylgi visst 

öryggisleysi. Íbúð á leigumarkaði er oft einungis í boði tímabundið og leigjandi 

getur átt von á að þurfa að flytja með skömmum fyrirvara. Þannig fylgi eigin 

húsnæði meira öryggi og búsetuskilyrði séu eftirsóknarverðari (Feijten, 2005). 

Þessir menningarlegu þættir geta verið það sterkir að þeir geta haft talsverð 

áhrif á húsnæðisverð (Mulder og Wagner, 1998). 

2.2.2 Opinber stefna og stuðningur 

Í flestum vestrænum löndum er einhvers konar kerfi sem styður við 

húsnæðismarkaðinn á einn eða annan hátt. Hvert land hefur þróað eigið 

stuðningskerfi og geta þessi kerfi verið býsna breytileg á milli landa. 

Stuðningurinn beinist ýmist að íbúum í formi skattaívilnana, fjárhagslegs 

stuðnings eða til handa fasteignafélögum sem byggja eða reka fasteignir sem 

seldar eru eða leigðar til almennings. Þær skila sér þá í lægri leigu eða 

húsnæðisverði sem almenningur hefur hag af. Stefna stjórnvalda varðandi 

stuðning við leigjendur og þá sem búa í eigin húsnæði er misjöfn eftir löndum. 

Miklu virðist skipta hvaða leið var farin við uppbyggingu 

húsnæðismarkaðarins á eftirstríðsárunum í Evrópu. Þau lönd sem lögðu áherslu 

á sterka séreignastefnu eru þau sem hafa hæst hlutfall íbúa í eigin húsnæði. 
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Þessi lönd hafa dæmigert skatta- og ívilnunarkerfi sem niðurgreiðir vexti og 

afborganir af húsnæðislánum í gegnum skattaafslætti en aðrar útfærslur 

þekkjast einnig. Í þessum löndum er lítill eða jafnvel enginn stuðningur við 

leigjendur nema þá sem leigja í gegnum félagslegan leigumarkað. Á móti eru 

þau lönd sem styðja meira við leigjendur með stærri leigumarkað. Í mörgum 

tilvikum er leigumarkaðurinn í þessum löndum tvískiptur. Annars vegar er 

frjáls leigumarkaður þar sem verð ræðst af framboði og eftirspurn. Hins vegar 

eru leifar af ríkisstýrðum leigumarkaði þar sem leiga er föst eða fyrirfram 

ákveðin með opinberri leigustýringu. Þessi ríkisstyrkti markaður fer minnkandi 

í flestum löndum þar sem einungis þeir sem bjuggu í leigustýrðu húsnæði, 

þegar kerfinu var breytt, fá að halda sínum kjörum á meðan þeir búa í 

húsnæðinu. Samkvæmt reikniformúlu sem OECD hefur þróað geta stjórnvöld 

hækkað hlutfall leigjenda á húsnæðismarkaðnum upp að ákveðnu marki með 

því að hækka niðurgreiðslur til leigjenda (Andrews og Sànchez, 2011). Það 

sýnir að opinber stefna varðandi þessi mál getur vegið gegn menningarlegum 

og félagslegum sjónarmiðum sem eru ríkjandi. 

2.3  Fjárhagslegur hvati þess að kaupa eigin húsnæði 

Stærsti hvatinn til að fara af leigumarkaðnum er fjárhagslegur. Ef það er 

hagkvæmara að leigja fasteign en að eiga hana þurfa aðrir áhrifaþættir að vera 

þeim mun sterkari til þess að fólk kjósi að kaupa eigin eign. Flestir telja að 

hagkvæmara sé að fjárfesta í eigin húsnæði til lengri tíma en að leigja. Það 

rennir stoðum undir að ávinningur sé í boði við að leigja húsnæði út. 

2.3.1 Húsnæði sem sparnaður 

Fjárhagslegur ávinningur húsnæðiseigenda er fjölþættur. Hjá flestum 

fjölskyldum er eignarhluturinn í húsnæðinu stærsti eða jafnvel eini auðurinn 

sem fjölskyldan safnar yfir lífsleiðina. Jafnvel þeir fasteignaeigendur sem eru í 

neðri tekjustigum byggja upp eignarhlut með tíð og tíma þrátt fyrir að 

húsnæðisverð sveiflist, kjör þeirra til fjármögnunar séu lakari og skatta- og 

ívilnunarkerfi sé þeim óhagstæðara en tekjuhærri hópum sem eiga dýrari eignir 

(Belsky og Duda, 2001). Þá er samband á milli auðssöfnunar og 

húsnæðiseignar en þeir sem búa í eigin húsnæði eru líklegri til að eiga aðrar 
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eignir en þeir sem eru á leigumarkaði (Megbolugbe og Linneman, 1993). 

Jafnframt bendir Kendig (1984) á að í mörgum tilfellum er afborgun 

húsnæðislána og eignarhluturinn sem myndast eini sparnaðurinn sem 

fjölskyldur leggja fyrir. Afborganir af húsnæðislánum eru ekki valkvæðar og 

því er ólíklegt að fasteignareigandi kjósi að hætta að greiða af láni sínu á 

meðan flest önnur sparnaðarform séu valkvæð. Sá sem sparar getur ákveðið að 

hætta sparnaði með litlum eða engum fyrirvara. 

2.3.2 Húsnæði sem fjárfesting 

Sumir kaupa húsnæði í þeim tilgangi að ávaxta fé sem þeir eiga fyrir, frekar en 

að stuðla að sparnaði eða nýrri eignarmyndun (Helderman, Mulder og Van 

Ham, 2004). Þessir einstaklingar eru líklegasti hópurinn til að eiga fleiri en eina 

eign og þar af leiðandi gerast leigusalar. 

Þó að því sé oft haldið fram að áhættan sem fylgir ófyrirséðum 

vaxtahækkunum geri séreignaformið áhættusamara en leiguformið benda 

rannsóknir til annars. Sinai og Souleles framkvæmdu rannsókn árið 2005 þar 

sem þeir sýna fram á að áhættan af sveiflum í afborgunum og vaxtagreiðslum 

lána er minni en áhættan af sveiflum í leiguverði. Þessir munur á áhættu er 

meiri eftir því sem fyrirséð eignarhald húsnæðisins nær lengra fram í tímann. 

Þannig geta húsnæðiseigendur varið sig gegn verðsveiflum betur en þeir sem 

eru á leigumarkaði og því minni áhætta af því að eiga húsnæði en að leigja það 

til lengri tíma litið. Rannsókn sem framkvæmd var árið 1994 af áströlsku 

Hagstofunni leiddi í ljós að hjá rúmlega helmingi leigusala var aðalástæða fyrir 

því að gerast leigusalar að fasteignin væri örugg langtímafjárfesting. Athygli 

vekur að einungis tæp 16% sögðu að leigutekjur væru stærsta ástæðan og litlu 

færri eða um 14% tiltóku skattalegt hagræði. Það bendir til að aðgangur að 

reglulegum leigutekjum vegi minna í þeirri ákvörðun að gerast leigusali, og 

ávöxtun eigin fjár í formi hækkaðs húsnæðisverðs sé meiri hvati. 

2.4  Áhætta leigusala 

Húsnæðiseign fylgir alltaf einhver áhætta. Bæði er um að ræða eigandaáhættu 

sem felst í mögulegum sveiflum á húsnæðisverði og fjármögnunarkjörum en 
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einnig er áhætta sem snýr að eigninni sjálfri umtalsverð. Þar er helst um að 

ræða ófyrirséðan kostnað sem hlýst af eigninni auk óeðlilegrar rýrnunar á 

verðmæti hennar. Lengi hefur því verið haldið fram að leigjendur umgangist 

hina leigðu eign ekki jafn vel og þeir sem búa í eigin húsnæði. Belsky og Duda 

(2001) hafa sýnt fram að þessar kenningar eiga við rök að styðjast. Það rennir 

einnig stoðum undir þessa kenningu að leiguhúsnæði er að jafnaði í verra 

ástandi en annað húsnæði (Megbolugbe og Linneman, 1993). Inn í það getur 

einnig spilað að leigusalar vanræki frekar viðhald á útleigðri eign en þeirri sem 

þeir búa sjálfir í. 

2.5  Hagnaður leigusala 

Ljóst er að margir kaupa fasteign í þeim tilgangi að fjárfesta. Hvort 

meginhugmyndin er að hagnaðurinn komi í formi leigutekna eða ávöxtunar 

eigin fjár er einstaklings- og aðstæðubundin eftir hverju landi. Ekki eru margar 

rannsóknir aðgengilegar sem kanna beint arðsemi þess að leigja húsnæði út en 

hægt er að draga ályktanir út frá öðrum rannsóknum. Mulder og Wagner 

(1998) rannsökuðu þýska og hollenska húsnæðismarkaðinn. Þýskaland er það 

land innan Evrópusambandsins sem hefur hlutfallslega stærstan leigumarkað 

og skatta- og ívilnunarkerfi sem styður leigjendur ekki síður en íbúa eigin 

húsnæðis. Samsetning húsnæðismarkaðarins í Hollandi er nálægt meðaltali 

Evrópu og OECD landa. Niðurstöður Mulder og Wagner gefa til kynna að 

greiðslubyrðin af því að búa í eigin húsnæði sé hærri fyrstu ár eftir kaup 

húsnæðisins en að leigja sambærilega eign. Þegar eignarhlutur íbúðarinnar 

stækkar verður greiðslubyrðin lægri. Þetta bendir til þess að skuldsett húsnæði 

sé leigt út fyrir lægri upphæð en nemur húsnæðiskostnaði og í upphafi útleigu 

fasteignar fylgi ákveðið tap fjárfestingunni. Þegar eignarhlutur stækkar verða 

leigutekjur hærri en húsnæðiskostnaður ef ekki er tekið tillit til fórnarkostnaðar 

eigin fjár. 

2.6  Nánari samanburður milli landa 

Talsverður munur getur verið á búsetuformi almennings milli landa og eru 

meginorsakirnar ólík viðhorf og skoðanir almennings auk stefnu stjórnvalda. 
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Fjármögnunarumhverfi er breytilegt milli landa og mismunandi kjör eru í boði 

á mismunandi mörkuðum. Auk þess er skatta- og ívilnanakerfi einstakra landa 

ólíkt og breytilegt hvort ívilnanir beinast helst að fasteignaeiganda sem býr í 

eigin húsnæði, leigjanda eða leigusala. Erfitt er því að bera saman 

raunverulegan húsnæðiskostnað sem og þann kostnað sem íbúar þurfa að 

greiða fyrir búsetuformið sem þeir eru í (Neuteboom, 2003). 

Hlutfall þeirra sem eru á leigumarkaði og þeirra sem búa í eigin húsnæði er 

einnig misjafnt eftir löndum. Mikill menningarmunur virðist vera á því hvort 

eftirsótt sé að búa í eigin húsnæði og í mörgum löndum þykir það merki um að 

viðkomandi sé búinn að koma undir sig fótunum og sé fjárhagslega stöndugur. 

Skatta- og ívilnunarkerfi þeirra landa sem hafa hæstu hlutföll þeirra sem búa í 

eigin húsnæði hampa vanalega fasteignaeigendum frekar en leigjendum og 

leigusölum (Mulder, 2006). Þetta hugarfar er einnig ríkjandi á Íslandi þar sem 

sterk séreignastefna hefur verið rekin um áratugaskeið. Sem dæmi um hve sterk 

séreignastefnan hefur verið hér á landi, hefur það unnið gegn fólki að búa í 

leiguhúsnæði þegar það hefur sótt um leyfi til ættleiðingar. Séreignastefnan 

endurspeglast í þeim ívilnunum sem eru í boði, en fyrir þá sem búa í millidýru 

og dýru húsnæði geta vaxtabætur verið umtalsverðar á meðan húsaleigubætur 

eru talsvert lægri. 
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3. Kostnaður við kaup fasteignar og möguleikar á 

fjármögnun 

Kostnaður við kaup á fasteign er umtalsverður hvort sem litið er til verðs 

fasteignarinnar sjálfrar eða annars kostnaðar sem fylgir fasteignakaupum. 

Fæstir fasteignakaupendur hafa ráð á að staðgreiða allt kaupverðið og þurfa því 

að fjármagna kaupin að einhverju leyti með lánsfé. Hægt er að nálgast 

fasteignalán á ýmsum stöðum. Allir viðskiptabankarnir bjóða upp á úrval 

fjármögnunarmöguleika auk þess sem lífeyrissjóðirnir lána til sjóðsfélaga 

sinna. Þá eru verðtryggð lán í boði hjá Íbúðalánasjóði en útlán hans hafa dregist 

mikið saman síðustu misseri (Greining Íslandsbanka, 2013a). Allar 

lánastofnanir krefjast ákveðinnar lágmarksútborgunar af kaupanda fasteignar 

þannig að hann þarf einnig að reiða fram tiltekinn hluta kaupverðsins í formi 

eigin fjár. 

Ýmis annar kostnaður fylgir fasteignakaupum og fjármögnun. Þar má helst 

telja til kostnað við lántöku líkt og lántökukostnað og stimpilgjöld 

veðskuldabréfs. Þá þarf kaupandi að greiða stimpilgjald af kaupsamningi auk 

þess að greiða þóknun til fasteignasölunnar sem annast sölu eignarinnar. Þá fá 

margir kaupendur fasteigna skoðunarmenn til að gera úttekt á eigninni áður en 

kaupin ganga í gegn til að lágmarka líkur á að sitja uppi með galla sem rýra 

verðmæti eignarinnar sem ekki eru augljósir við yfirborðsskoðun. 

3.1  Fjármögnunarmöguleikar 

Kjör fjármögnunar á kaupum á fasteignum eru breytileg eftir hvaða 

fjármögnunarleið verður fyrir valinu en einnig eru kjörin breytileg eftir 

fjármálastofnunum. Ekki þekkist lengur að bankar láni fyrir öllu kaupverðinu 

og takmarka þeir hefðbundin fasteignalán við veðsetningarhlutfall upp á 60-

70% af kaupverði eignarinnar. Gerð er krafa um að fasteignalán bankana séu 

tryggð með fyrsta veðrétti í þeirri eign sem verið er að kaupa. Þá er í flestum 

tilfellum  hægt að bæta við öðru láni á neðri veðrétti, vanalega öðrum, á hærri 
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vaxtakjörum. Þessi viðbótarlán geta verið 10-20% af kaupverði fasteignarinnar 

(Íslandsbanki, 2013; Arionbanki, 2013; Landsbankinn, 2013; MP banki, 2013). 

3.1.1 Íslandsbanki 

Íslandsbanki býður upp á lán til fasteignakaupa og lánar að hámarki 70% af 

kaupverði fasteignar. Þessi lán eru tryggð með veði í fasteigninni á fyrsta 

veðrétti. Auk þess getur kaupandi fengið allt að 10% viðbótarlán á öðrum 

veðrétti. Í heildina lánar Íslandsbanki því allt að 80% af kaupverði fasteignar. 

Til að fá lán hjá Íslandsbanka er nauðsynlegt að standast greiðslumat hjá 

bankanum og eru fjölbreytt lán í boði. Bæði er hægt að fá hefðbundin 

verðtryggð lán sem bundin eru vísitölu neysluverðs en einnig eru óverðtryggð 

lán í boði. Verðtryggðu lánin eru með föstum vöxtum í 5 ár en að þeim loknum 

eru vaxtakjör endurskoðuð miðað við þau vaxtakjör sem í boði eru á markaði á 

þeim tíma. Óverðtryggðu lánin er hægt að fá með breytilegum vöxtum en þá 

breytast vaxtakjör eftir vaxtaákvörðun bankans hverju sinni, vanalega eftir 

vaxtaákvörðun Seðlabanka Íslands. Einnig er hægt að fá óverðtryggð lán með 

föstum vöxtum í 3 ár en eftir það taka breytilegir vextir við (Íslandsbanki, e.d.). 

Þá geta húsnæðislán Íslandsbanka verið blönduð, verðtryggð og óverðtryggð 

auk þess sem bankinn býður upp á svo kallað vaxtaþak. Nýti lántakandi sér 

vaxtaþak fara greiðslur vaxta ekki yfir umsamda prósentu heldur bætist 

afgangur vaxtanna við höfuðstól lánsins. Viðbótarlán er hægt að fá til allt að 25 

ára. Þau geta einnig verið verðtryggð eða óverðtryggð (Íslandsbanki, 2013). 

3.1.2 Landsbankinn 

Líkt og Íslandsbanki lánar Landsbankinn allt að 70% af kaupverði fasteignar á 

fyrsta veðrétti eignarinnar til allt að 40 ára. Hægt er að fá viðbótarlán upp á 

15% til viðbótar til 15 ára gegn veði á öðrum veðrétti íbúðar. Landsbankinn 

býður upp á verðtryggð lán með breytilegum vöxtum en ekki er hægt að fá 

fasta vexti á verðtryggðu lánin. Óverðtryggðu lánin eru með breytilegum 

vöxtum eða föstum vöxtum til 3 eða 5 ára (Landsbankinn, 2013). Þá er hægt að 

fá blandað lán verðtryggt og óverðtryggt. Viðbótarlán Landsbankans eru einnig 

verðtryggð með breytilegum vöxtum eða óverðtryggð (Landsbankinn, e.d.). 
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3.1.3 Arion banki 

Arion banki býður ekki upp á jafn mikla veðsetningu í sínum fasteignalánum 

og Íslandsbanki og Landsbankinn, en í boði eru lán fyrir allt að 60% af 

markaðsvirði eignar gegn veði á fyrsta veðrétti. Aftur á móti er hægt að fá allt 

að 20% viðbótarlán hjá bankanum eða samtals allt að 80% 

veðsetningarhlutfall. Bankinn er með verðtryggð lán með breytilegum eða 

föstum vöxtum. Hægt er að fá fasta vexti í 5 ár eða út lánstímann sem er allt að 

40 ár. Arion banki er eini viðskiptabankinn sem býður upp á fasta verðtryggða 

vexti út lánstímann en það voru algengustu húsnæðislán hér á landi fyrir hrun. 

Þá býður bankinn einnig upp á óverðtryggð lán með föstum vöxtum í 5 ár 

(Arion banki, 2013). Hægt er að fá blandað lán sem er verðtryggt að hluta og 

afgangur óverðtryggður (Arion banki, e.d.). Athygli vekur að óverðtryggð lán 

með breytilegum vöxtum eru ekki í boði en slík lán eru í boði hjá öllum hinum 

viðskiptabönkunum. 

3.1.4 MP Banki 

Líkt og hjá Arion banka er hámarksveðhlutfall á fasteignalánum MP Banka 

60% gegn veði á fyrsta veðrétti en einnig er hægt að fá viðbótarlán á öðrum 

veðrétti fyrir allt að 20% að auki. Bankinn er eini viðskiptabankinn sem býður 

upp á allar tegundir húsnæðislána, það eru verðtryggð lán með föstum eða 

breytilegum vöxtum jafnframt óverðtryggð lán með föstum eða breytilegum 

vöxtum (MP Banki, 2013). Það er sérstaklega áhugavert í ljósi þess að MP 

Banki er umtalsvert smærri en stóru bankarnir. Lán með breytilegum vöxtum 

eru með endurskoðunarákvæði eftir 5 ár (MP Banki, e.d.). 

3.1.5 Íbúðalánasjóður 

Íbúðalánasjóður býður eingöngu upp á verðtryggð lán með föstum vöxtum sem 

eru misháir eftir því hvort lánin séu með ákvæði um uppgreiðsluþóknun eða 

ekki. Hámarkslán sjóðsins eru 20 milljónir og má veðsetningarhlutfall ekki fara 

yfir 80%. Ekki er gerð krafa um að lán sjóðsins séu á fyrsta veðrétti íbúðar. 

Enn sem komið er er ekki hægt að fá óverðtryggð lán hjá Íbúðalánasjóði enda 

fjármagnar hann sig með verðtryggðum skuldabréfum (Íbúðalánasjóður, e.d.a). 

Útlán sjóðsins hafa dregist mikið saman síðustu misseri (Greining 
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Íslandsbanka, 2013a). Enda hafa lántakendur sótt mikið í óverðtryggð 

húsnæðislán eftir að bankarnir byrjuðu að bjóða upp á þau og eru óverðtryggð 

lán nú meirihluti af nýjum fasteignalánum en 60% af nýjum húsnæðislánum 

árin 2011 og 2012 er óverðtryggð (Þingskjal 1279, 2012-2013).  

Töflur 1 og 2 draga saman þau vaxtakjör sem í boði eru á húsnæðislánum og 

viðbótarlánum viðskiptabankanna og Íbúðalánasjóðs í mars 2013.
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Tafla 1. Vextir húsnæðislána viðskiptabanka og Íbúðalánasjóðs í mars 2013 

 Banki Veðsetning Verðtr. br. Verðtr. fast. Endurskoðun Óverðtr. br. Óverðtr. fast. Endurskoðun 

Arion banki 60% 3,50% 3,6%/4,25% Eftir 5 ár/Nei n/a 7,45% Eftir 5 ár 

Landsbankinn 70% 3,75% n/a Nei 6,75% 7,5%/7,6% Eftir 3 ár/5 ár 

Íslandsbanki 70% n/a 4,10% Eftir 5 ár 6,75% 7,70% Eftir 3 ár 

MP Banki 60% 3,75% 3,85% Eftir 5 ár 6,75% 7,45% Eftir 3 ár 

Íbúðalánasjóður 80%* Nei 4,2%** Nei Nei Nei Nei 
* Hámarkslán 20 milljónir 

      **4,7% með uppgreiðsluákvæði 

       

 

 Tafla 2. Vextir viðbótarlána viðskiptabankanna og Íbúðalánasjóðs í mars 2013 

 Banki Veðsetning Verðtr. br. Verðtr. fast. Endurskoðun Óverðtr. br. Óverðtr. fast. Endurskoðun 

Arion banki 20% 4,60% 4,7%/5,35% Eftir 5 ár/Nei Nei 8,55% Eftir 5 ár 

Landsbankinn 15% 4,75% Nei Nei 7,75% 8,5%/8,6% Eftir 3 ár/ 5 ár 

Íslandsbanki 10% Nei 4,95% Eftir 5 ár 7,25% 8,60% Eftir 3 ár 

MP Banki 20% 4,85% 4,95% Eftir 5 ár 7,75% 8,55% Eftir 3 ár 

Íbúðalánasjóður Nei Nei Nei Nei Nei Nei Nei 
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Heildarlán sem í boði er hjá öllum viðskiptabönkunum er því 80-85% af 

markaðsvirði eignar. Þá býður Íbúðalánasjóður upp á lán fyrir allt að 80% 

kaupverðs fasteignar. Það er því ljóst að eiginfé fasteignakaupanda sem hann 

þarf að reiða fram við kaup er að minnsta kosti 15-20%. Það þekkist þó að 

seljendur fasteignar láni kaupanda fyrir hluta af kaupverðinu. Slíkt á þó nær 

eingöngu við um þegar verktakar selja nýbyggingar en meirihluti 

fasteignaviðskipta á Íslandi fara fram milli einstaklinga og útborgun venjulega í 

formi reiðufjár.  

Ofangreind kjör miðast við íbúðakaup einstaklinga en eiga ekki við 

fasteignafélög eða eignarhaldsfélög. 

3.1.6 Lífeyrissjóðirnir 

Lífeyrissjóðirnir lána einnig til fasteignakaupa. Til þess að eiga rétt á láni frá 

tilteknum lífeyrissjóði þurfa lántakendur venjulega að vera félagar í sjóðnum. 

Breytilegt er eftir lífeyrissjóðum hvort gerð sé krafa um að sjóðsfélagar séu 

virkir, það er hafi greitt iðngjald í sjóðinn á ákveðnu tímabili fyrir lánsumsókn 

eða hvort óvirkir sjóðsfélagar eigi einnig rétt á láni. Landssamtök lífeyrissjóða 

eru heildarsamtök lífeyrissjóða á Íslandi en innan samtakanna eru 31 

lífeyrissjóður. Stærstu lífeyrissjóðirnir á Íslandi miðað við heildareignir eru 

Lífeyrissjóður starfsmanna ríkisins, Lífeyrissjóður verslunarmanna, Gildi 

lífeyrissjóður, Stapi lífeyrissjóður og Sameinaði lífeyrissjóðurinn 

(Landssamtök lífeyrissjóða, e.d.). Líkt og Íbúðalánasjóður bjóða 

lífeyrissjóðirnir eingöngu upp á verðtryggð lán en flestir þeirra bjóða upp á 

fasta og breytilega vexti. Veðsetningarhlutfall og hámarkslán er misjafnt milli 

lífeyrissjóða og vaxtakjör eru einnig talsvert frábrugðin og til að mynda er 

munur á hæstu og lægstu vöxtum þessara 5 lífeyrissjóða 1,24% af breytilegum 

vöxtum (Lífeyrissjóður verslunarmanna, 2012; Stapi lífeyrissjóður, e.d.). Þá er 

einnig athugvert að vextir af lánum Stapa hafa ekki breyst síðan 1. janúar 2009 

(Stapi lífeyrissjóður, e.d.). Vextir lífeyrissjóðalána eru almennt örlítið lægri en 

viðskiptabankanna og Íbúðalánasjóðs en einnig bjóða lífeyrissjóðirnir upp á 

meiri sveigjanleika varðandi fjölda afborganna á ári og lengd láns sem getur 

verið frá 5-40 árum. Kjör á lánum fimm stærstu lífeyrissjóða landsins eru sett 

fram í töflu 3. 



15 

Tafla 3. Vextir á lífeyrissjóðslánum stærstu lífeyrissjóðanna í mars 2013  

  Veðsetning Verðtr. br. Verðtr. fast. Endurskoðun 

LSR 65% 3,50% 3,80% Nei 

Lífeyrissjóður VR 65% 2,96% 3,90% Nei 

Gildi 65% 3,10% 3,80% Nei 

Stapi 65% 4,20% Nei Nei 

Sameinaði líf 65% 3,50% 3,90% Nei 

Það fer að sjálfsögðu eftir fjárhag hvers fasteignakaupanda hvernig hann 

fjármagnar kaupin, hversu hátt hlutfall kaupverðs hann þarf eða kýs að 

fjármagna með lánsfé og eiginfé en fjármálastofnanir setja kaupendum skorður 

við hversu mikið þeir geta skuldsett sig. Lánveitendur bjóða upp á fjölbreytta 

kosti í íbúðarfjármögnun og sjaldan eða aldrei hefur jafn mikið úrval 

fjármögnunarkosta verið til staðar fyrir húsnæðiskaupendur. Allir 

viðskiptabankarnir bjóða upp á úrval óverðtryggðra lána sem eru vinsæl um 

þessar mundir. Auk þess hafa þeir verðtryggð lán á boðstólunum sem hægt er 

að fá með breytilegum vöxtum eða föstum vöxtum í 3 til 5 ár. Samanburður á 

vaxtakjörum á lánum viðskiptabankanna og lífeyrissjóðanna sýnir að þeim sem 

vilja fá verðtryggða fasta vexti á lánum sínum út lánstímann stendur til boða 

talsvert betri kjör hjá lífeyrissjóðunum. 

3.2  Annar kostnaður við húsnæðiskaup 

Þó að fjármögnunarkostnaður sé stærsti kostnaðarliðurinn við húsnæðiskaup 

eru ýmsir smærri útgjaldaliðir sem falla til. Þessi kostnaður getur verið 

umtalsverður þegar allt kemur til. 

3.2.1 Stimpilgjald kaupsamnings 

Kaupandi fasteignar greiðir 0,4% af fasteignamati eignarinnar að 

lóðarréttindum meðtöldum í stimpilgjald við þinglýsingu afsals eða 

kaupsamnings fasteignarinnar. Að auki þarf hann að greiða 2.000 kr. 

þinglýsingargjald. Gjaldið rennur í ríkissjóð (Sýslumannafélag Íslands, 2012). 

3.2.2 Stimpilgjald veðskuldabréfs 

Ef fjármagna þarf kaupin með lántöku þarf að þinglýsa veðskuldabréfinu. 

Stimpilgjald við þinglýsingu er 1,5% af fjárhæð bréfsins. Eingöngu þarf að 
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greiða stimpilgjald af nýjum veðskuldabréfum en ef áliggjandi skuldir eru 

yfirteknar af kaupanda þarf ekki að greiða stimpilgjald aftur. Sama gildir ef 

kaupandi flytur lán sem hann er með fyrir á annarri eign yfir á nýju eignina 

sem keypt er. Þinglýsingargjald er 2.000 kr. og rennur gjaldið í ríkissjóð 

(Sýslumannafélag Íslands, 2012). 

3.2.3 Lántökukostnaður 

Allar lánastofnanir rukka lántakendur sína um svo kallað lántökugjald en það 

er 1% af þeirri upphæð sem tekin er að láni. Líkt og með stimpilgjald 

veðskuldabréfs er lántökugjaldið vanalega eingöngu innheimt þegar lánið er 

greitt út upphaflega. Þannig þarf ekki að greiða það að nýju þegar eldri lán eru 

yfirtekin eða kaupandi flytur lán á nýju eignina (Íbúðalánasjóður, e.d.b). 

3.2.4 Umsýslugjald til fasteignasölu 

Allar fasteignasölur rukka kaupendur fasteigna um svo kallað umsýslugjald 

fyrir ýmsa ráðgjöf, aðstoð við kauptilboðsgerð, þinglýsingarmeðferð skjala og 

fleira. Þetta gjald er breytilegt milli fasteignasala en algengt að það sé á bilinu 

40 til 50 þúsund krónur (Landmark fasteignasala, 2013; Valhöll fasteignasala, 

2011). 

3.2.5 Kostnaður vegna skoðunar fasteignar 

Sífellt færist í aukana að fólk kjósi að fá utanaðkomandi fagaðila til að leggja 

mat á eða kanna hvort það leynast gallar sem rýra verðmæti eignarinnar. 

Frumherji býður upp á söluskoðanir á fasteignum en í henni felst sjónskoðun á 

íbúð í þeim tilgangi að leita að hverju sem gæti talist til skemmda eða galla 

(Frumherji, e.d.). Kostnaður við kaupskoðun er frá 30 þúsund króunum til 42 

þúsund króna eftir stærð húsnæðis (Frumherji, 2012). Þá kjósa margir að fá 

fagmenn til að meta ástand lagna. Verð fer eftir umfangi og gerð lagna en getur 

hlaupið á nokkrum tugum þúsunda. 

3.2.6 Ýmis kostnaður 

Ýmis annar kostnaður fellur til við kaup á fasteign. Fjármálastofnanir krefjast 

þess oftast að umsækjendur um lán fari í greiðslumat auk þess sem greiða þarf 

fyrir skuldastöðuyfirlit. Þá þarf að greiða fyrir skjalagerð. Þessi kostnaður er 
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breytilegur eftir fjármálastofnunum en sem dæmi kostar greiðslumat hjá 

Íslandsbanka 4.000 kr. eða 6.000 kr. eftir því hvort um hjón eða einstakling er 

að ræða. Skuldastöðuyfirlit kostar 1.300 kr. fyrir einstakling og 2.600 kr. fyrir 

hjón. Skjalagerð kostar síðan 3.900 kr. Samtals er þessi kostnaður 9.200 kr. 

fyrir einstakling og 12.500 kr. fyrir hjón (Anna Carlsdóttir, 2013). 

Þá er ótalinn annar tilfallandi kostnaður sem fellur til líkt og þrif og málun. 

Kostnaður við viðgerðir eða standsetningu getur einnig fallið til en slíkur 

kostnaður fer eftir ástandi íbúðar og ætti að vera í sambandi við kaupverð 

íbúðarinnar þannig að aukinn viðgerðakostnaður endurspeglast í lægra 

söluverði sé ástand eignarinnar kannað ítarlega fyrir gerð kauptilboðs. Ljóst er 

að annar kostnaður en við kaup á húsnæði getur verið umtalsverður. Þó að ýmis 

kostnaður sé valfrjáls er ljóst að beinn kostnaður við kaup og fjármögnun 

hleypur á tugum þúsunda og stimpilgjöld og lántökukostnaður getur numið 

hundruðum þúsunda. 
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4.  Fasteignaverð í Reykjavík 

Fasteignaverð í Reykjavík og nágrenni hefur tekið miklum breytingum 

undanfarin ár. Einkavæðing ríkisbankanna árið 2003 og stóraukin umsvif þeirra 

á húsnæðislánamarkaði í bland við stefnu stjórnvalda höfðu þar mikil áhrif og 

má segja að myndast hafi fasteignabóla. Þegar bólan sprakk í efnahagshruninu 

fylgdi nokkur verðlækkun en eftir það hefur íbúðaverð verið á uppleið 

(Þjóðskrá Íslands, e.d.a). 

4.1  Þróun fasteignaverðs á höfuðborgarsvæðinu 

undanfarin ár 

Með einkavæðingu ríkisbankanna í upphafi árs 2003 hófst ferli sem olli 

miklum þrýstingi á íbúðaverð á Ísland og þá sérstaklega í Reykjavík og 

nágrannasveitarfélögunum. Fyrir þann tíma voru bankarnir einungis með 5% 

hlutdeild á íbúðalánamarkaði og sáu mikil sóknartækifæri þar. Á sama tíma var 

það stefna stjórnvalda að hækka hámarkslánshlutföll íbúðarlána í 90% af 

markaðsvirði fasteignar en það var eitt af ákvæðum stjórnarsáttmála 

ríkisstjórnarflokkanna vorið 2003. Íbúðalánasjóður var með 80% 

markaðshlutdeild á húsnæðislánamarkaði og ljóst að hækkun hámarkslána hans 

myndi þrýsta íbúðaverði upp. Fjármálastofnanir virtust hafa ótakmarkaðan 

aðgang að ódýru fjármagni og gátu boðið vexti sem voru talsvert lægri en áður 

höfðu sést. Árið 2004 byrjaði Kaupþing að bjóða íbúðalán fyrir 100% af 

kaupverði fasteignar án hámarks. Auk þess voru lánin ekki takmörkuð við kaup 

eða nýbyggingu húsnæðis. Þannig stóð fasteignaeigendum með óhagstæðari lán 

til boða að endurfjármagna lán sín eða leysa út eigin fé eignar sinnar og nýta 

það til annarra fjárfestinga eða einkaneyslu. Skömmu seinna voru sambærileg 

lán í boði hjá öllum bönkum og sparisjóðum (Hallur Magnússon, 2008).  

Á liðlega tveimur árum eftir einkavæðingu bankanna hækkaði íbúðaverð á 

höfuðborgarsvæðinu um rúmlega 50%. Þenslan á húsnæðismarkaðnum hélt 

áfram og náði hámarki í lok árs 2007 en þá fór húsnæðisverð lítillega að gefa 

eftir. Eftir efnahagshrunið í október 2008 féll fasteignaverð samfleytt í heilt ár 

og náði síðan jafnvægi sem hélst í ár til viðbótar. Eins og sjá má á mynd 1 
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hefur verðið verið á uppleið frá byrjun árs 2011 og í árslok 2012 hafði vísitala 

íbúðaverðs næstum náð því gildi þegar hún var hæst árið 2007 (Þjóðskrá 

Íslands, e.d.a). 

Þó að vísitala íbúðaverðs hafi náð fyrra gildi hefur þróun íbúðaverðs eftir 

hverfum verið misjöfn. Einnig hefur mikil verðbólga verið hér á landi allt frá 

hruni þannig að raunvirði húsnæðis hefur lækkað. 

 

Mynd 1. Vísitala íbúðaverðs á höfuðborgarsvæðinu árin 2003–2013 (Þjóðskrá Íslands, 
e.d.a) 

4.2  Hverfaverð í Reykjavík í árslok 2012 

Íbúðaverð í Reykjavík er misjafnt eftir hverfum. Vinsælustu hverfin eru í 

Miðbænum og er meðalfermetraverð þar ríflega 308 þúsund krónur. Næst 

kemur Vesturbærinn en þar er húsnæðisverðið tæpar 284 þúsund krónur á 

fermetra. Líkt og fyrir hrun eru þau hverfi þar sem íbúðaverð er lægst Breiðholt 

og Árbær (Hraunbær). Meðalfermetraverð í Breiðholti er um 200 þúsund 

krónur. Þannig er rúmlega 50% verðmunur á dýrustu og ódýrustu hverfum í 

Reykjavík. Önnur hverfi raða sér síðan þarna á milli (Þjóðskrá Íslands e.d.b). 
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Tafla 4. Hverfaverð í Reykjavík í árslok 2012, meðalfermetraverð íbúða (Þjóðskrá 
Íslands, e.d.b) 

Hverfi Verð kr. /fm 

Miðbær 308.621 

Vesturbær 274.953 

Hlíðar/Teigar/Tún 264.867 

Fossvogur 264.626 

Vogar/Heimar 246.170 

Grafarvogur/Grafarholt 234.536 

Árbær 219.772 

Breiðholt 199.154 

Ekki hefur orðið mikil breyting á því hvaða hverfi eru þau vinsælustu. Þó er 

Vesturbærinn orðinn næst vinsælasta hverfi Reykjavíkur á kostnað Fossvogsins 

sem hefur ekki ennþá unnið til baka að fullu það verðfall sem kom í kjölfar 

hrunsins. Breiðholtið hefur lengi verið síst eftirsóttasta hverfið og fasteignaverð 

þar af leiðandi lægst á því svæði. Þannig hefur það haldist í gegnum þróun 

síðustu ára (Þjóðskrá Íslands, e.d.c). 

Íbúðaverð í flestum hverfum er svipað og það var þegar hæst lét árið 2007. 

Helst eru það Fossvogur, Árbær og Breiðholt sem hafa ekki náð fyrra verði að 

fullu á meðan Miðbærinn og Vesturbærinn eru komin yfir verðið sem ríkti árið 

2007 (Þjóðskrá Íslands, e.d.c). Þessar niðurstöður eru dragnar fram í mynd 2. 

 

Mynd 2. Þróun hverfaverðs í Reykjavík árin 2007-2012. Myndin sýnir 
meðalfermetraverð íbúðar (Þjóðskrá Íslands, e.d.c) 
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4.3  Framtíðarhorfur húsnæðisverðs á 

höfuðborgarsvæðinu 

Síðastliðinn áratugur hefur einkennst af miklum óstöðugleika í fasteignaverði 

hér á landi og sérstaklega á höfuðborgarsvæðinu. Til þess að 

húsnæðismarkaðurinn hér á landi sé skilvirkur verður húsnæðisverð að vera 

hærra en byggingarkostnaður til lengri tíma litið. Aðilar verða að sjá sér hag í 

því að byggja íbúðir og ólíklegt er að ráðist verði í slíkar framkvæmdir nema 

aðilar sjái fram á að geta hagnast á framkvæmdunum. Líklegt er að sveiflist 

fasteignaverð langt frá byggingarkostnaði til skemmri tíma muni framboð og 

eftirspurn á fasteignamarkaði rétta þær sveiflur af, að öðru óbreyttu.  

Velta á húsnæðismarkaðnum á höfuðborgarsvæðinu hefur stöðugt verið að 

aukast síðastliðin fjögur ár í krónum talið og er veltan nú orðin ríflega þreföld 

frá því sem hún var lægst (Þjóðskrá Íslands, e.d.d). Aukning í veltu hefur 

haldist í hendur við hækkun fasteignaverðs á sama tíma (Þjóðskrá Íslands, 

e.d.a). 

Þeir árgangar Íslendinga sem eru að koma inn á fasteignamarkaðinn eru 

fjölmennir og mun það að öllum líkindum auka eftirspurn eftir húsnæði 

(Hafsteinn Hauksson, 2012). Á sama tími virðist framboð húsnæðis vera að 

minnka ef marka má skráningar á fasteignasöluvef mbl.is en íbúðum í sölu 

hefur fækkað mikið þar síðastliðin þrjú ár (Ásgeir Jónsson, e.d.). Þá er nær 

engar íbúðir í byggingu um þessar mundir og fáar hafa verið byggðar 

síðastliðin fimm ár en að jafnaði voru byggðar um 1200 íbúðir árlega árin þar á 

undan og raunar má tala um að komin sé 5 ára eyða í byggingasögu landsins 

(Hafsteinn Hauksson, 2012). Þá ber að nefna að almennur bati hefur verið í 

hagkerfinu síðastliðin ár. Atvinnuleysi hefur minnkað (Hagstofa Íslands, 

2013a) og aukin umsvif í ferðaþjónustu mun krefjast talsverðs rýmis. 

Þannig eru sterkar vísbendingar að aukinn þrýstingur sé að verða á 

fasteignamarkaði sem muni ýta fasteignaverði upp og er það í samræmi við 

spár ýmissa aðila á markaðnum. 
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Á árunum 2004-2008 var fasteignaverð um 30% hærra en byggingarkostnaður 

(Hagfræðistofnun Háskóla Íslands, 2011) og má draga þá ályktun af því að 

fasteignaverð hefði lækkað talsvert þó að efnahagshrunið hefði ekki átt sér stað 

í október 2008. Þegar fasteignaverð náði botni í apríl 2010 fór það undir 

byggingarkostnað en frá miðju ári 2011 út síðastliðið ár hefur fasteignaverð og 

byggingarkostnaður haldist í hendur (Hafsteinn Hauksson, 2012). 

Greiningardeild Arion banka spáir því að húsnæðisverð muni hækka umfram 

byggingarkostnað næstu misseri og þessi munur verði að meðaltali 7% í lok árs 

2013. Þá spáir Greiningardeild Arion banka einnig því að húsnæðisverð muni 

hækka um 4-5% að raunverði á ári næstu tvö ár og hækkunin verði drifin áfram 

af auknum umsvifum í hagkerfinu (Hafsteinn Hauksson, 2012). Seðlabanki 

Íslands spáir jafnframt hækkunum á húsnæðisverði næstu þrjú árin. Spá 

Seðlabankans er þó hóflegri en Arion banka en hún gerir ráð fyrir ríflega 2% 

raunhækkun árlega (Greining Íslandsbanka, 2013b). Ef spár ganga eftir og 

ófyrirséðir atburðir hafa ekki áhrif mun fasteignaverð á höfuðborgarsvæðinu 

hækka hóflega á næstu misserum. Þó eru þættir sem geta haft neikvæð áhrif á 

þessa þróun en þar má nefna breytingu á eftirspurn húsnæðis ef fólksfækkun 

verður á svæðinu eða stór hluti ungs fólks ákveður að búa lengur heima en 

tíðkast hefur hér á landi. Fá teikn eru þó á lofti að slíkar breytingar séu líklegar. 

Þá geta vaxtahækkanir haft áhrif til lækkunar húsnæðisverðs. 
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5. Leigumarkaðurinn 

Snemma á 20. öld var leigumarkaðurinn stór hér á landi en árið 1920 bjó meira 

en helmingur Íslendinga í leiguhúsnæði. Nær alla 20. öldina veikist 

leigumarkaðurinn og almenningur fjárfesti í eigin húsnæði í auknum mæli. Nú 

er hlutfall fólks í eigin húsnæði á Íslandi með því hæsta sem gerist í Evrópu og 

OECD löndunum (Eurostat, 2013; Andrews og Sánchez, 2011). 

5.1  Sérkenni íslenska leigumarkaðarins 

Íslenski leigumarkaðurinn er um margt frábrugðinn leigumörkuðum annarra 

landa. Auk þess að vera hlutfallslega lítill er samsetning hans óhefðbundin. Í 

raun má segja að leigumarkaðurinn sé tvískiptur. Annars vegar er um að ræða 

almennan markað og hins vegar markað byggðan á vina- og ættartengslum eða 

félagslegum sjónarmiðum. Þeir sem eru á almenna markaðnum leigja af 

óskyldum aðilum, einstaklingum eða fyrirtækjum. Fyrir um áratug var einungis 

um helmingur leigjenda á almenna markaðnum. Hinn helmingur leigjenda 

leigði af ættingjum eða kunningjum, félagasamtökum, sveitarfélögum eða 

ríkisstofnunum. Slík leiga er oft á tíðum hluti af félagslegum stuðningi og 

leiguverð því niðurgreitt að hluta (Hagfræðistofnun Háskóla Íslands, 2011). Þá 

má leiða líkum að því að þeir sem leigja af skyldmennum eða vinafólki greiði 

að jafnaði lægri leigu en þeir sem leigja á almenna markaðnum. Þannig ræðst 

leiguverð einungis í helmingi tilfella á frjálsum markaðslegum forsendum líkt 

og framboði og eftirspurn (Hagfræðistofnun Háskóla Íslands, 2011).  

Annað einkenni íslenska leigumarkaðsins er hversu fátítt er að sérstök 

leigufyrirtæki geri út leiguíbúðir til langtímaleigu en meginþorri leiguíbúða á 

almenna markaðnum eru í eigu einstaklinga (Hagfræðistofnun Háskóla Íslands, 

2011). 

5.2  Þróun síðustu ára 

Eftir að hafa náð hámarki snemma á 20. öldinni hefur leigumarkaðurinn á 

Íslandi verið nær samfellt á niðurleið. Bætt efnahagsástand og stefna 
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stjórnvalda og félagasamtaka virðist þar hafa skipt mestu máli. Talsverður 

fjöldi íbúða í verkamannabústaðakerfinu var byggður á fjórða áratug 20. aldar 

en þær voru eignaríbúðir. Á eftirstríðsárunum komu stjórnvöld með ýmsar 

aðgerðir sem auðvelduðu fólki að eignast eigið húsnæði. Þar má helst nefna lög 

um skattfrelsi vegna vinnu við byggingu eigin húsnæðis frá 1949, stofnun 

Lánadeildar smáíbúða árið 1952 og loks stofnun Húsnæðismálastjórnar árið 

1957 og Húsnæðismálastofnunar ríkisins tveimur árum síðar (Jón Rúnar 

Sveinsson, 1995). Á síðari árum hefur öflugt ívilnunarkerfi í gegnum 

vaxtabætur ýtt undir mikla séreignastefnu hér á landi á meðan húsaleigubætur 

hafa verið lægri. Þá hafa stjórnvöld ekki stuðlað að því að mynda umhverfi sem 

sérhæfð leigufyrirtæki hafa séð hag sinn að starfa í. Einnig hefur hugarfar 

Íslendinga haft áhrif en sú skoðun að leigjendur séu að henda peningunum út 

um gluggann, þar sem þeir mynda engan eignarhlut, hefur oft verið höfð uppi. Í 

því sveiflukennda efnahagsumhverfi sem einkennst hefur af verðbólgu sem ríkt 

hefur á Íslandi allt frá lýðræðisstofnun hefur húsnæði þótt tiltölulega örugg 

fjárfesting fyrir almenning. Fjárfesting í steypu hefur því verið einn helsti hvati 

séreignastefnunnar. Sem dæmi um hversu sterkt viðhorf Íslendingar hafa til 

kosta þess að búa í eigin húsnæði má nefna að einungis 11% þeirra sem eru á 

leigumarkaðnum vilja búa í leiguhúsnæði (Magnús Árni Skúlason, e.d.) 

Íslenski leigumarkaðurinn náði lágmarki eftir einkavæðingu bankanna á 

árunum 2003 til 2005 en þá var mikil velta á húsnæðismarkaðnum og margir 

færðu sig af leigumarkaðnum yfir í eigið húsnæði. Á þessum tíma bjuggu 

einungis 17% Íslendinga í leiguhúsnæði (Hagfræðistofnun Háskóla Íslands, 

2011). Síðan 2005 hefur markaðurinn aftur verið að styrkjast en í kjölfar 

efnahagshrunsins árið 2008 fraus fasteignamarkaðurinn að miklu leyti. Nú býr 

um fjórðungur landsmanna í leiguhúsnæði (Hagfræðistofnun Háskóla Íslands, 

2011; Eurostat, 2013; Andrews og Sánchez, 2011). 

5.3  Framtíðarhorfur leigumarkaðarins 

Leigumarkaðurinn á Íslandi er umtalsvert minni en á hinum Norðurlöndunum 

en þar eru ívilnanir til handa leigjendum mun meiri en hér á landi (Karlberg og 

Anders, 2004). Í skýrslu vinnuhóps á vegum velferðarráðherra frá maí 2012 var 
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lagt til að komið verði á fót nýju kerfi húsnæðisbóta sem koma í staðinn fyrir 

vaxtabætur og húsaleigubætur og mun jafna stuðning við fjölskyldur óháð 

búsetuformi (Lúðvík Geirson o.fl. 2012). Talið er að þó nokkur ár taki að 

innleiða kerfið að fullu (RÚV, 2012) en fyrsta skrefið var stigið um áramótin 

en þá voru tekjutengd skerðingarmörk húsaleigubóta hækkuð.  

Líklegt verður að telja að eftir því sem stuðningur ríkisins við leigjendur verði 

aukinn og verði sambærilegur á við stuðning við fasteignaeigendur muni fleiri 

kjósa að búa í leiguhúsnæði og leigumarkaðurinn muni stækka. Auk þess hefur 

aðgengi að lánsfjármagni versnað til muna og hámarkslánshlutfall 

lánastofnanna hækkað. Þannig er erfiðara fyrir fólk að fjárfesta í húsnæði. 

Bendir það til að ungt fólk muni kaupa sína fyrstu íbúð síðar á lífsleiðinni og 

eykur það enn frekar þörfina á leiguhúsnæði. 

5.4  Leiguverð í Reykjavík 

Upplýsingum um leiguverð í Reykjavík hefur ekki verið safnað jafn 

skilmerkilega og upplýsingum um fasteignaverð og er það eflaust ein 

birtingarmynd íslensku séreignastefnunnar. Neytendasamtökin hafa tekið 

saman leiguverð í Markaðskönnunum sínum og er þá notast við spurningalista 

þar sem svarendur tilgreina sjálfir leigukostnað sinn (Hildigunnur 

Hafsteinsdóttir, 2011). Við samantekt á neysluvísitölu hefur Hagstofan notast 

við tölur úr húsleigubótum auk upplýsinga frá félagslegum leiguaðilum. Þannig 

hefur vantað tölur frá frjálsa markaðnum. Frá árinu 2011 hefur Þjóðskrá Íslands 

tekið saman vísitölu leiguverðs en hún er unnin út frá þinglýstum 

leigusamningum og félagslegu leiguhúsnæði sleppt. 

Þegar leiguverð íbúða í Reykjavík er skoðað sést að það er einkum tvennt sem 

hefur áhrif og eru það sömu þættir og stýra fasteignaverði. Annars vegar skiptir 

stærð íbúða miklu máli en leiguverð minni íbúða er talsvert hærra en þeirra 

stærri. Hins vegar er verð mismunandi eftir hverfum og íbúðir í vinsælli 

hverfum eru dýrari en í þeim ódýrari. Leiguverð í Reykjavík vestan 

Kringlumýrarbrautar og á Seltjarnarnesi er hæst en lægst í Breiðholti og helst 

það í takt við verð fasteigna almennt. Áhugavert er að munur á leiguverði milli 

hverfa er minni en munur á fasteignaverði. Þar sem að húsnæðiskostnaður 
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byggist á fasteignaverði er leiguhúsnæði í ódýrari hverfum því hlutfallslega 

hærra en í dýrari hverfum (Þjóðskrá Íslands, e.d.b; Þjóðskrá Íslands, e.d.c).   

Tafla 5. Meðalfermetraverð leiguhúsnæðis í Reykjavík árið 2012 (Þjóðskrá Íslands, 
e.d.c) 

 Hverfi Stúdíó 2ja 3ja 4ja 

Reykjavík, vestan Kringlumýrarbrautar og Seltjarnarnes 2217 1913 1737 1529 

Reykjavík milli Kringlumýrarbrautar og Reykjanesbrautar 2159 1766 1508 1387 

Kópavogur 1818 1676 1474 1324 

Garðabær, Hafnarfjörður og Álftanes 2010 1641 1471 1276 

Grafarvogur, Grafarholt, Árbær, Norðlingaholt og Úlfarsárdalur  1847 1677 1524 1355 

Breiðholt 1803 1600 1474 1267 

Tölur Þjóðaskrár eru flokkaðar eftir herbergjafjölda íbúða en ekki 

fermetrafjölda. Meðalleiguverð á fjögurra herbergja íbúð í Reykjavík er frá 

tæplega 127 þúsund krónum á mánuði til tæplega 153 þúsund króna eftir 

hverfum. Hefðbundin stærð á fjögurra herbergja íbúð er um 100 fermetrar. 
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6. Arður leigusala 

Flestir einstaklingar sem leigja út húsnæði sitt gera það í fjárhagslegum tilgangi 

þó að aðrar ástæður þekkist eins og vegna fjölskyldutengsla. Einu reglulegu 

tekjurnar sem leigusali hefur af eign sinni eru í formi leigutekna. Þá getur hann 

ávaxtað eigið fé sitt í eigninni ef verðmæti fasteignarinnar hækkar. Að sama 

skapi lækkar eigið fé hans ef fasteignaverð lækkar. Leigusali getur þó ekki 

leyst út þessa fjármuni fyrr en hann selur eignina. 

6.1  Leigutekjur 

Að jafnaði eru einu reglulegu tekjurnar sem renna til leigusala í formi 

leigutekna. Leiguverð er mjög misjafnt eftir staðsetningu húsnæðis og stærð 

þess. Hæst er leiguverð miðsvæðis í Reykjavík en lækkar þegar komið er í 

úthverfin. Fermetraverð á smærri íbúðum er einnig hærra en á þeim stærri. 

Áhugavert er að bera saman leiguverð og kaupverð íbúða eftir hverfum 

(hverfaverð) en þar sést að munur á hverfaverði eigna í Reykjavík skilar sér 

ekki nema að hluta til í mun á leiguverði. Til að mynda var hverfaverði á svæði 

innan Hringbrautar og Snorrabrautar rúmum 55% hærra en í Seljahverfi og 

Hólahverfi árið 2012. Sama ár var munur á leiguverði þessara tveggja svæða 

aftur á móti ekki nema 19,5%, miðað við tveggja herbergja íbúð (Þjóðskrá 

Íslands, e.d.b; Þjóðskrá Íslands, e.d.c). 

6.2  Ávöxtun eigin fjár vegna hækkunar fasteignaverðs 

Fasteignaverð sveiflast og þar með hækkar eða lækkar eignarhlutur 

íbúðareiganda í eign sinni. Slíkt getur verið vegna eðlilegra sveiflna sem 

jafnast út yfir það tímabil sem húsnæðið er í eigu sama aðila en ef svo er ekki, 

verður að horfa til áhrifa þess á arðsemina. Einnig verður að taka tillit til þess 

að ekki er hægt að taka hagnaðinn út nema með sölu fasteignarinnar eða 

veðsetningu hennar. 
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6.2.1 Hækkun eigin fjár í eignarhluta íbúðar 

Þó að leigutekjur séu einu tekjurnar sem leigusali fær af eign sinni getur hann 

fengið arð í formi hækkunar fasteignaverðs. Ef ekki stendur til að selja eignina 

í nánustu framtíð getur slík hækkun þó haft neikvæð fjárhagsleg áhrif til 

skemmri tíma á fasteignaeiganda. Hækkun á markaðsvirði fasteignar leiðir til 

að opinbert fasteignamat eignarinnar hækkar. Þar sem fasteignagjöld og 

tryggingar eru hlutfall af fasteignamati eða markaðsvirði fasteignar hækka 

þessir útgjaldaliðir ef verðmæti fasteignar eykst. 

Þó að fasteignaverð í Reykjavík hafi hækkað nær samfellt síðastliðin 15 ár, sér 

í lagi vegna verðbólguáhrifa á öllu tímabilinu og fasteignabólu á árunum 2005 

til 2008 er ekki sjálfgefið að sú þróun haldi áfram (Þjóðskrá Íslands, e.d.a). Ef 

fasteignaverð lækkar rýrnar eigið fé fasteignaeiganda en hann sér á móti 

lækkun í fasteignagjöldum og tryggingum.  

Almennt telja greiningardeildir bankanna og Seðlabankinn að fasteignaverð 

muni hækka að raunvirði næstu ár (Hafsteinn Hauksson, 2012; Greining 

Íslandsbanka, 2013b). Um þessar mundir eru húsnæðisverð og 

byggingarkostnaður sambærileg (Hafsteinn Hauksson, 2012). Til þess að 

húsnæðismarkaður sé skilvirkur til lengri tíma, þarf húsnæðisverð að vera 

hærra en byggingakostnaður. Því má gera ráð fyrir að hófleg hækkun 

fasteignaverðs sé líkleg. Ómögulegt er að spá nákvæmlega um hver þróun 

húsnæðisverðs verður en gangi spár eftir mun það hækka að raunvirði um 2-5% 

árlega og eignarhlutur í húsnæði leigusala því hækka um sama hlutfall 

(Hafsteinn Hauksson, 2012; Greining Íslandsbanka, 2013b).  

6.2.2 Skattalegt hagræði 

Talsvert skattalegt hagræði hlýst af því að ávaxta fé sitt í fasteign. Tekjuskattur 

af fjármagnstekjum yfir 100.000 króna frítekjumark er 20%. Söluhagnaður 

fasteignar er skattfrjáls ef eigandi á húsnæðið í meira en tvö ár en annars 

greiðir hann tekjuskatt af hagnaðinum (Skattalagasafn nr. 90/2003). Þannig 

getur fasteignaeigandi tekið út þá fjármuni sem hann hefur hagnast um með 

hækkun fasteignaverðs án þess að þurfa að greiða skatt af upphæðinni.  
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7. Kostnaður leigusala 

Það fylgir því talsverður kostnaður að eiga og leigja út fasteign. Til þess að það 

sé fjárhagslega hagkvæmt að leigja út fasteign verður arður leigusala af eign 

sinni að vera meiri en kostnaðurinn sem fylgir því að eiga eignina. 

Húsnæðiskostnaður er sá kostnaður sem hlýst af eign húsnæðis en ýmis beinn 

kostnaður fylgir því að eiga og viðhalda fasteign. Stærsti kostnaðurinn hjá 

flestum fasteignaeigendum sem leigja út eignir sínar er líklega vaxtagreiðslur 

af húsnæðislánum en einnig fellur til rekstrar- og viðhaldskostnaður 

húsnæðisins, fjármagnstekjuskattur af leigutekjum, fasteigna- og veitugjöld, 

tryggingar auk annars tilfallandi kostnaðar (Hagfræðistofnun Háskóla Íslands, 

2011). 

7.1  Húsnæðiskostnaður 

Heildarkostnaðurinn við eign fasteignar má kalla húsnæðiskostnað. Í skýrslu 

Hagfræðistofnunar Háskóla Íslands um húsnæðismarkaðinn á Íslandi var 

húsnæðiskostnaður tekinn saman með eftirfarandi jöfnu (Hagfræðistofnun 

Háskóla Íslands, 2011): 

Jafna 1. Húsnæðiskostnaður á Íslandi 

Húsnæðiskostnaður = Húsnæðisverð * vextir af sambærilegri eign + viðhald + 

afskriftir + fasteignagjöld + tryggingar + lækkun á húsnæðisverði 

Jafnan gerir ráð fyrir að tapaðar fjármagnstekjur vegna bindingar á eigin fé í 

húsnæðinu séu reiknaðar á fjármögnunarvöxtum. Einnig væri hægt að 

umbreyta jöfnunni með tilliti til þeirra fjárfestingakosta sem í boði eru eins og 

innlánareikningar eða ríkistryggð skuldabréf. Sú jafna liti svona út: 

Jafna 2. Húsnæðiskostnaður á Íslandi m.t.t. fórnarkostnaðar eigin fjár 

Húsnæðiskostnaður = Vextir af húsnæðisláni + viðhald + afskriftir + 

fasteignagjöld + tryggingar + lækkun á húsnæðisverði + fórnarkostnaður 

eigin fjár 
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Deildar meiningar eru um hvort breyting á húsnæðisverði eigi heima í jöfnunni. 

Ef gert er ráð fyrir að verðbreyting húsnæðis sé í takt við almenna verðþróun er 

hægt að taka liðinn út úr jöfnunni og miða fjármögnunarvexti við verðtryggða 

vexti sem í boði eru. Þá munu viðbættar verðbætur húsnæðislánsins jafna út 

verðbreytingar á húsnæðinu að miklu leyti sé veðsetningarhlutfall hátt. Auk 

þess fylgir talsvert umstang og kostnaður fasteignaviðskiptum og því hafa verið 

færð rök fyrir því að taka þennan lið ekki með í jöfnunni, sérstaklega ef litið er 

til skemmri tíma. Ef litið er til lengri tíma eða nokkur ár fram í tímann, eða 

hægt er að spá fyrir um þróun húsnæðisverðs með nokkurri vissu, er þó betra 

að taka breytingar á húsnæðisverði með í reikninginn (Hagfræðistofnun 

Háskóla Íslands, 2011). 

7.1.1 Fjármagnskostnaður 

Hjá flestum fasteignaeigendum er fjármagnskostnaður stærsti kostnaðurinn við 

eign fasteignar. Fjármagnskostnaður eru gjöldin sem fasteignaeigandi greiðir af 

húsnæðisláni sínu. Til þess að nota jöfnu Hagfræðistofnunar þarf að 

vaxtareikna allt húsnæðisverðið þar sem að húsnæðiseigandinn gæti ávaxtað fé 

sitt á annan hátt hvort sem um ræðir eigið fé eða lánsfé. Eins og áður hefur 

komið fram eru fjölbreytt vaxtakjör í boði á húsnæðislánum hvort sem er hjá 

viðskiptabönkunum, lífeyrissjóðunum eða Íbúðalánasjóði. Hér verður miðað 

við verðtryggða fasta vexti Arion banka sem eru hagstæðustu verðtryggðu 

föstu vextirnir sem í boði eru hjá bönkunum í mars 2013 en þeir eru 3,6% 

(Arion banki, 2013). 

7.1.2 Viðhaldskostnaður 

Viðhaldskostnaður fasteignar er ekki reglulegur nema að litlu leyti þegar um er 

að ræða fyrirbyggjandi viðhald. Stór hluti viðhaldskostnaðar fellur ekki til 

nema ráðist sé í viðgerðir á húsnæði vegna skemmda sem fram koma óvænt og 

ófyrirséð. Líklegt er að margir geri sér illa grein fyrir hversu hár 

viðhaldskostnaður er, þar sem hann getur verið lítill sem enginn í langan tíma 

en síðan koma stór útgjöld vegna umfangsmikilla framkvæmda. Hætta er á að 

fasteignaeigendur skrifi slíkan kostnað sem tilfallandi og jafnvel fjármagni með 

frekari lántöku. Árlegur viðhaldskostnaður fasteignar getur verið allt frá 1-5% 
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eftir aldri og ástandi eignarinnar (Magnús Árni Skúlason, e.d.). Við gerð 

greiðslumats miðar Íslandsbanki við mánaðarlegan viðhaldskostnað upp á 

0,2% af markaðsvirði fasteignar eða 2,4% á ári. 

7.1.3 Fasteignagjöld 

Fasteignagjöld eru fimm tegundir gjalda sem sveitarfélög leggja á eigendur 

fasteigna. Fasteignagjöld fela í sér fasteignaskatt, lóðarleigu, holræsagjald eða 

fráveitugjald, vatnsgjald og sorphirðugjald. Gjöldin eru reiknuð út frá 

fasteignamati húsnæðis og lóðar en ef fasteignin stendur á lóð í eigu 

sveitarfélagsins þarf einnig að greiða lóðarleigu (Ísland.is, e.d.). 

Fasteignaskattur hjá Reykjavíkurborg er 0,2% af fasteignamati húss og lóðar. 

Lóðarleiga er einnig 0,2% af fasteignamati lóðar. Sorphirðugjald fer eftir fjölda 

ruslatunna og losunartíðni þeirra en árlegt gjald fyrir hefðbundna 240 lítra 

tunnu sem tæmd er á 10 daga fresti er 18.600 kr. (Reykjavíkurborg, e.d.). 

Orkuveita Reykjavíkur annast álagningu og innheimtu á vatns- og 

fráveitugjöldum. Vatnsgjald er reiknað út frá stærð húsnæðis auk fastagjalds og 

notkunar (Orkuveita Reykjavíkur, 2013a). Vatnsgjald fyrir 100 fermetra íbúð í 

Reykjavík er rétt tæplega 26 þúsund krónur á ári. Líkt og vatnsgjaldið er 

fráveitugjald reiknað út frá stærð húsnæðis auk fastagjalds. Árlegt fráveitugjald 

fyrir 100 fermetra íbúð í Reykjavík eru tæpar 44 þúsund krónur (Orkuveita 

Reykjavíkur, 2013b). 

Samtals eru fasteignagjöld því um það bil 0,5% af fasteignamati íbúða í 

Reykjavík. 

7.1.4 Tryggingar 

Nauðsynlegt er að tryggja fasteignir við bruna enda eru brunatryggingar 

lögboðnar samkvæmt lögum um brunatryggingar nr. 48/1994. Brunatrygging 

tryggir fasteignaeiganda fyrir tjóni af völdum bruna húseignarinnar og miðast 

vátryggingarupphæðin við brunabótamat eignarinnar. Kostnaður við 

brunatryggingu er breytilegur eftir brunabótamati húseignar og þeim kjörum 

sem í boði er hjá viðkomandi tryggingarfélagi. 



32 

Auk lögboðinnar brunatryggingar kjósa flestir fasteignaeigendur að kaupa 

fasteignatryggingu þó að hún sé ekki lögboðin. Fasteignatrygging tryggir 

fasteignaeiganda fyrir tjóni sem verður á fasteign hans vegna vatnstjóns, 

innbrota, skemmdarverka, óveðurs og fleiri utanaðkomandi þátta. Tryggingin 

nær til fasteignarinnar sjálfrar sem og innréttinga, gólfefna, hurða, glugga og 

annarra naglfastra hluta sem eðlilega fylgja íbúðinni en nær ekki til innbús. 

Einnig felur tryggingin í sér ábyrgðartryggingu sem tryggir fasteignaeiganda 

fyrir mögulegri skaðabótaskyldu sem á hann getur fallið samkvæmt íslenskum 

lögum (Sjóvá, e.d.). Kostnaður við fasteignatryggingu er mismunandi eftir 

fasteignamati íbúðar og kjörum hvers tryggingarfélags fyrir sig.  

Algengur árlegur kostnaður við bruna- og fasteignatryggingar fasteigna var 

0,1% árið 2010 (Hagfræðistofnun Háskóla Íslands, 2011). 

7.1.5 Afskriftir 

Taka verður tillit til rýrnunar á verðmæti fasteignarinnar við útreikninga á 

kostnaðnum sem fylgir henni. Afskriftir húsnæðis eru misjafnar eftir aldri og 

ástandi eignarinnar. Samkvæmt upplýsingum frá Þjóðskrá Íslands og 

Hagfræðistofnun bendir margt til þess að fasteignir í Reykjavík rýrni um 0,4% 

á ársgrundvelli (Hagfræðistofnun Háskóla Íslands, 2011). 

7.1.6 Fórnarkostnaður eigin fjár 

Þó að einhver hluti fasteigna séu yfirveðsettar eiga flestir fasteignaeigendur 

einhvern eignarhlut í húsnæði sínu. Ef fjármagnið væri ekki bundið í 

fasteigninni gæti íbúðareigandi ávaxtað það á annan hátt. Því er nauðsynlegt að 

taka tillit til þessa fórnarkostnaðar þegar mat er lagt á heildarkostnaðinn við 

eign íbúðar. Hægt er að fara tvær leiðir eru til þess að leggja mat á þennan 

fórnarkostnað. Annars vegar er hann reiknaður með í fjármögnunarkostnaði 

eignarinnar (Hagfræðistofnun Háskóla Íslands, 2011). Þá er allt virði 

eignarinnar vaxtareiknað óháð hversu stóran eignarhluta íbúðareigandi á í 

eigninni og er aðferðin því þægileg í notkun við almenna útreikninga. Þessi 

aðferð er notuð í jöfnu 1. Þegar reikna á út raunverulegan húsnæðiskostnað 

tiltekinnar eignar er einnig hægt að taka fórnarkostnaðinn sérstaklega fyrir. Þá 

eru eftirstöðvar húsnæðisláns vaxtareiknaðar og fórnarkostnaður eigin fjár 
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reiknaður út frá þeirri ávöxtun sem líklegast er að íbúðareigandi fengi fyrir fé 

sitt. Liggur þar beinast við að miða við ríkistryggð skuldabréf. Auðveldast er 

að fjárfesta í sjóðum sem kaupa eingöngu eða nær eingöngu í ríkistryggðum 

skuldabréfum. Vextir á þeim eru misjafnir eftir sjóðum og fjárfestingarstefnu 

en lengd skuldabréfanna sem keypt eru, eru stærsti þátturinn sem ræður 

breytileika í ávöxtun þeirra. Sem dæmi um ávöxtun skuldabréfasjóða sem 

fjárfesta eingöngu eða nær eingöngu í stuttum ríkisskuldabréfum má nefna að 

sjóðurinn Ríkissafn hjá VÍB – Eignastýringu Íslandsbanka hefur skilað 6,9% 

ávöxtun síðastliðna 12 mánuði (VÍB, 2013). 

7.2 Fjármagnstekjuskattur 

Leigutekjur sem leigusali fær við útleigu á fasteign sinni eru flokkaðar sem 

fjármagnstekjur enda eru þær einu tekjurnar sem leigusalinn fær af því eigin fé 

sem bundið er í eigninni. Það skiptir ekki máli hversu stórt hlutfall leigusali á í 

eigninni og er skattur jafnhár hvort sem eignin er mikið eða lítið veðsett. Þá er 

líka óheimilt að draga vaxtagreiðslur og annan kostnað frá tekjustofni. Árið 

2013 er fjármagnstekjuskattur á Íslandi 20%. Aftur á móti er 30% leigutekna 

skattfrjálsar (Skattalagasafn nr. 90/2003). Í reynd má því segja að skattur á 

leigutekjur hér á landi sé 14%. 
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8.  Áhætta við eign og útleigu fasteignar 

Öllu eignarhaldi fylgir einhver áhætta og fasteignir eru þar ekki undanskildar. 

Allir óvissuþættir sem snúa að sveiflum í verði fasteigna og kjara í fjármögnun 

flokkast undir eigendaáhættu. Einnig er um að ræða eignaráhættu sem snýr að 

óvæntum kostnaði í tengslum við eignina sjálfa auk ófyrirséðrar rýrnunar á 

verðmæti hennar. Allir þættir sem mögulega geta haft áhrif á verðmæti 

eignarinnar geta flokkast undir áhættu við að eiga húsnæði. Af helstu 

óvissuþáttum má nefna tjón sem getur orðið á eigninni sjálfri vegna 

náttúruhamfara eða skemmdarverka, gallar sem eru til staðar við kaup 

eignarinnar en koma ekki í ljós fyrr en eftir kaup, ófullkomnar upplýsingar í 

eignaskiptayfirlýsingu og fleira (Belsky og Duda, 2001). Ef leigja á eignina út 

má leiða líkum að því að þessir áhættuþættir vegi meira en þegar 

fasteignaeigandi býr sjálfur í eign sinni. Leigusali býr líka við aðra óvissuþætti 

sem snúa að leigjendunum. Helst ber að nefna þar greiðsluáhættu en þar er átt 

við hættu á því að leigjandi standi ekki í skilum með leigugreiðslur. 

8.1  Áhætta vegna fasteignar 

Helstu áhættuþættir fasteignaeiganda er mögulegt fjárhagslegt tap vegna tjóns 

eignarinnar af völdum bruna, þjófnaðar, skemmdarverka eða annars tjóns. 

Einnig getur fasteignaeigandi orðið bótaskyldur vegna ábyrgðar á eign sinni 

eða orðið fyrir útgjöldum vegna málaferla eða ófullkominna upplýsinga sem 

koma fram í afsali líkt og um kvaðir og fleira. Fasteignaeigandi getur tryggt sig 

fyrir mörgum þessara þátta með brunatryggingu og fasteignatryggingu og 

kemur sá kostnaður inn í útreikninga á húsnæðiskostnaði (Hagfræðistofnun 

Háskóla Íslands, 2011). Hámark vátryggingarupphæðar nær þó ekki alltaf 

raunverulegu hámarksverðmæti eignarinnar, til að mynda er brunabótamat í 

Reykjavík iðulega talsvert lægra en fasteignamat þar sem brunabótamat er 

reiknað út frá grunni byggingarvísitölu og miðað er við efnisleg verðmæti sem 

í eigninni liggja (Reglugerð um lögboðna brunatryggingu húseigna nr. 

800/2000). Einnig hefur söluverð fasteigna í Reykjavík verið um 20-30% hærra 

en fasteignamat undanfarin ár (Hagfræðistofnun Háskóla Íslands, 2011). Þá ber 
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fasteignaeigandi alltaf ákveðna sjálfsábyrgð sem dregst frá 

vátryggingarupphæð auk þess sem innlausn slíkra trygginga getur hækkað 

aðrar tryggingar fasteignaeiganda talsvert enda byggjast viðskiptaskilmálar 

íslenskra tryggingarfélaga talsvert á afsláttum vegna tjónleysis. Aldrei er því 

hægt að fulltryggja sig fyrir öllu tjóni sem getur orðið á eigninni auk þess sem 

viðbótarkostnaður getur hlotist af þótt tjón fáist að mestu bætt. 

8.2  Áhætta vegna leigjanda 

Auk áhættunnar sem fylgir því að eiga fasteign fylgir einnig áhætta því að 

leigja hana út en með leigjendaáhættu er átt við þá óvissuþætti sem geta valdið 

leigusala ófyrirséðum kostnaði vegna leigjanda. 

8.2.1 Greiðsluáhætta 

Ef leigugreiðslur berast seint getur það falið í sér aukinn kostnað fyrir leigusala 

þar sem hann þarf þá að fjármagna afborganir, vaxtagreiðslur og annan kostnað 

af húsnæðinu á annan hátt en með leigutekjunum. Ef leigusali á ekki varasjóð 

til að mæta slíkri seinkun getur hann þurft að fjármagna kostnaðinn með 

skammtímaláni eða yfirdrætti og slíkt getur verið kostnaðarsamt þar sem vextir 

af slíkum lánum eru iðulega þeir hæstu sem í boði eru. 

Ef leigjandi hættir að greiða leigu getur verið kostnaðarsamt fyrir leigusala að 

leita réttar síns. Þó leigjandi hætti að greiða leigu eða brjóti leigusamning á 

annan hátt og leigusali rifti leigusamningi getur leigusali ekki vísað leigjanda á 

dyr nema með útburði sýslumanns að undangengnum dómsúrskurði 

(Neytendasamtökin, e.d.). Slíkt getur verið tímafrekt en dæmi eru um að 

útburðarferli taki nokkra mánuði og lögfræðikostnaðurinn hlaupi á hundruðum 

þúsunda. Jafnframt er sjaldnast að leigjendur sem nauðsynlegt er að bera út 

vegna vangoldinnar leigu séu borgunarmenn fyrir málskostnaði og uppsafnaðri 

ógreiddri leigu. Erfitt er að henda reiður á hversu stórt hlutfall leigjenda á 

almennum leigumarkaði lendir í vanskilum en vanskil hjá Félagsbústöðum 

voru um 4% árið 2011 og hafði aukist úr 0,7% síðan árið 2007 (Vanskil hjá 

Félagsbústöðum, 2012). 
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8.2.2 Áhætta vegna meðferðar húsnæðis 

Útleiga fasteignar er sérstök að því leyti að leigjanda er falin eign að 

umtalsverðu verðmæti en leigusali hefur takmarkað færi á eftirliti með eign 

sinni (Húsaleigulög nr. 36/1994). 

Samkvæmt Húsaleigulögum er leigjanda skylt að ganga vel um húsnæðið. Þar 

sem langtímaleiga, til að minnsta kosti nokkurra ára, er ekki algeng á Íslandi er 

húsnæði oft leigt til skamms tíma. Má þá leiða líkum að því að umgengni 

leigjenda um húsnæði sé ekki jafn góð og þeirra sem búa í eigin húsnæði. 

Erlendar rannsóknir styðja jafnframt þá kenningu (Belsky og Duda, 2001). 

Hætta er á að leigjendur líti á húsnæðið sem tímabundinn dvalarstað frekar en 

heimili sitt til einhvers tíma. Líklegt er þá að áhætta af skemmdum vegna 

gáleysis sé meiri en þegar eigandi býr í húsnæði sínu auk þess sem einhver 

hluti leigjenda gengur vísvitandi illa um (Belsky og Duda, 2001). 

8.3  Trygging fyrir leigugreiðslu 

Flestir leigusalar krefjast trygginga af leigjendum sínum í formi 

fyrirframgreiddrar leigu, bankaábyrgðar eða tryggingargjalds enda er gert ráð 

fyrir slíku í Húsaleigulögum. Tilgangur slíkrar tryggingar er að mæta 

ófyrirséðum kostnaði sem leigjandi veldur leigusala. Þar er sérstaklega átt við 

ef leigjandi hættir að greiða leigu eða veldur tjóni á íbúðinni vísvitandi eða 

með gáleysi. Slíkar tryggingar eru oft andvirði þriggja mánaða leigu. Hætta er á 

að leigjandi líti á að slík trygging sé fyrirframgreiðsla leigu og greiði því ekki 

síðustu leigugreiðslur í lok leigusamnings. Tryggingin dugar í þeim tilfellum 

því takmarkað fyrir endurbótum á eigninni sjálfri ef leigjandi hefur gengið illa 

um. 

8.4  Áhættuþóknun 

Erfitt er að greina nákvæmlega hversu mikil áhætta leigusala er. Einnig er erfitt 

að meta þessa áhættu til fjár. Þó er ljóst að sé eign leigð nógu lengi út er líklegt 

að leigusali lendi í einhverjum ófyrirséðum og óvæntum kostnaði vegna 

leigjenda. Til þess að mæta þessum kostnaði er nauðsynlegt fyrir leigusala að 
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innheimta ákveðna áhættuþóknun af leigjendum í formi álags líkt og gert er í 

öðrum fjárfestingum. Hversu hátt slíkt álag ætti að vera eru undir hverjum 

leigusala komið enda misjafnt hversu mikla áhættuna hver og einn metur. 
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9.  Hagkvæmni þess að leigja út fasteign 

Forsenda þess að hér þróist frjáls og skilvirkur leigumarkaður er að 

fasteignaeigendur sjái sér hag í því að leigja út húsnæði. Ef hagnaðarvonin er 

ekki til staðar er fjárhagslegi hvatinn til að gerast leigusali heldur ekki til 

staðar. Hingað til hafa helstu hvatar þess að leigja út íbúðarhúsnæði verið að fá 

tímabundnar tekjur á meðan eigandi getur ekki búið þar sjálfur til dæmis vegna 

náms erlendis, hann getur ekki selt eignina eða kjósi að fresta sölu tímabundið 

(Hagfræðistofnun Háskóla Íslands, 2011). Þannig er leiga á íbúðarhúsnæði oft 

frekar hugsuð sem valkostur á móti því að selja íbúð og kaupa aðra skömmu 

síðar til að forðast söluþóknun fasteignasala. Þá sætta leigusalar sig frekar við 

að fá leigutekjur sem duga fyrir afborgun þeirra húsnæðislána sem hvíla á 

eigninni frekar en að hámarka arð eignar sinnar. 

9.1  Útreikningur á húsnæðiskostnaði 

Áður hefur komið fram að húsnæðiskostnað er hægt að taka saman með 

eftirfarandi jöfnu:  

Húsnæðiskostnaður = Húsnæðisverð * vextir af sambærilegri eign + viðhald + 

afskriftir + fasteignagjöld + tryggingar + lækkun á húsnæðisverði  

Í þessari jöfnu er fórnarkostnaður eigin fjár tekinn inn í húsnæðisverðið og 

reiknaður á fjármögnunarvöxtum. Ef líta á húsnæðiskostnaðinn til skamms 

tíma litið er hægt að taka breytingar á húsnæðisverði út úr jöfnunni. Kostnaður 

við einstaka liði jöfnunnar hefur verið settur fram áður en hér að neðan verða 

sett fram dæmi um árlegan húsnæðiskostnað fyrir dæmigerða 100 fermetra 

íbúða í Miðbæ Reykjavíkur. Miðað er við lægstu verðtryggðu vexti sem í boði 

eru hjá viðskiptabönkunum í mars 2013 en aðrar forsendur eru miðaðar við 

áætlaðan kostnað settan fram fyrr í þessari skýrslu. 

Húsnæðiskostnaður = 100 m
2
 * 308.621 kr/m

2
 * (3,6% + 2,4% + 0,4% + 0,5% 

+ 0,1%)                  = 2.160.347 krónur á ári. 
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Þannig myndi mánaðarlegur húsnæðiskostnaður fyrir þessa íbúð vera 180.029 

krónur eða 1.800 krónur á fermeter. 

Ef hægt er að spá fyrir með nokkurri vissu um þróun fasteignaverðs í nánustu 

framtíð er hægt að bæta þeirri tekjumyndun eða –rýrnun við 

húsnæðiskostnaðinn sem leigusalinn ber sem eigandi fasteignarinnar. 

Mikilvægt er þó að hafa í huga að slíkur hagnaður er ekki í hendi enda aldrei 

hægt að spá fyrir þróun fasteignaverðs með fullri vissu. Þá geta breytingar á 

fasteignaverði gengið til baka og ekki er hægt að innleysa þennan hagnað nema 

með því að selja eignina og því fylgir talsvert umstang og kostnaður 

(Hagfræðistofnun Háskóla Íslands, 2011). 

Seðlabanki Íslands spáir því að fasteignaverð á höfuðborgarsvæðinu muni 

hækka um 2% að raungildi árlega næstu þrjú árin (Greining Íslandsbanka, 

2013b). Ef sú hækkun fasteignaverðs er reiknuð inn í jöfnu húsnæðiskostnaðar 

lækkar hún húsnæðiskostnaðinn umtalsvert en fyrir sömu 100 fermetra íbúðina 

og í dæminu að ofan yrði hann: 

Húsnæðiskostnaður = 100 m
2
 * 308.621 kr/m

2
 * (3,6% + 2,4% + 0,4% + 0,5% 

+ 0,1% - 2%)                  = 1.543.105 krónur á ári. 

Það samsvarar 128.592 krónum á mánuði eða 1.260 krónum á fermeter íbúðar. 

Útreikningur fyrir önnur hverfi Reykjavíkur má sjá hér að neðan í töflu 6. 

Tafla 6. Meðalhúsnæðiskostnaður á fermeter íbúðar í Reykjavík 

Hverfi Án verðbr. Með verðbr. 

Miðbær 1.800 1.286 

Vesturbær 1.604 1.146 

Hlíðar/Teigar/Tún 1.545 1.104 

Fossvogur 1.544 1.103 

Vogar/Heimar 1.436 1.026 

Grafarvogur/Grafarholt 1.368 977 

Árbær 1.282 916 

Breiðholt 1.162 830 
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9.2  Núllpunktur leiguverðs 

Til þess að leigusali komi út á núlli verða tekjurnar sem hann hefur af hinni 

leigðu eign að vera jafnar kostnaðnum sem hann ber af eigninni. Hér verður 

litið á núllpunkt leiguverðs án þeirrar áhættu sem leigusali ber og því ekki gert 

ráð fyrir áhættuþóknun við útreikning núllpunktsins. 

9.2.1 Núllpunktur leiguverðs án breytinga fasteignaverðs 

Tekjurnar sem leigusali hefur af eign sinni eru leigutekjurnar. Kostnaðurinn 

sem hann ber er húsnæðiskostnaðurinn að viðbættum fjármagnstekjuskatti. 

Nettó fjármagnstekjuskattur á leigutekjur að frádregnu frítekjumarki er 14%. 

Þannig er jafna núllpunkts leiguverðs: 

Leiguverð = Húsnæðiskostnaður + fjármagnstekjuskattur (leigutekjur * 0,14) 

Eða 

Leiguverð = Húsnæðiskostnaður / 0,86 

Ef miðað er við sömu 100 fermetra íbúð og í dæminu hér að ofan þar sem 

mánaðarlegur húsnæðiskostnaður er 180.028 krónur þyrftu leigutekjur því að 

vera: 

Leiguverð = 180.029 krónur / 0,86 = 209.336 krónur. 

Til þess að leigusali komi út á núlli þurfa leigutekjur hans því að vera rúmar 

2.093 krónur á fermeter ef ekki er tekið tillit til lækkunar eða hækkunar á 

húsnæðisverði. 

9.2.2 Núllpunktur leiguverðs með breytingum á fasteignaverði 

Ef tekið er tillit til fyrirséðra breytinga á fasteignaverði við útreikninga á 

húsnæðiskostnaði hefur það einnig áhrif á núllpunktsverð. 

Þá yrði núllpunktur leiguverðs eftir að tillit hefur verið tekið til líklegra 

breytinga á fasteignaverði: 

Leiguverð = 126.020 krónur / 0,86 = 149.526 krónur. 
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Þannig þyrfti leiguverð íbúðarinnar að vera um 1.495 krónur á fermeter til þess 

að tekjur leigusala standi undir kostnaði við að eiga eignina.  

Núllpunktur leiguverðs eftir hverfum Reykjavíkur er sýndur í töflu 7. 

Tafla 7. Núllpunktur leiguverðs á fermeter íbúðar í Reykjavík  

Hverfi Án verðbr. Með verðbr. 

Miðbær 2.093 1.495 

Vesturbær 1.865 1.332 

Hlíðar/Teigar/Tún 1.797 1.283 

Fossvogur 1.795 1.282 

Vogar/Heimar 1.670 1.193 

Grafarvogur/Grafarholt 1.591 1.136 

Árbær 1.491 1.065 

Breiðholt 1.351 965 

9.3  Samanburður á leiguverði og núllpunktsverði 

Þegar leiguverð er borið saman við núllpunktsverð eftir að tekið hefur verið 

tillit til fyrirséðrar hækkunar fasteignaverðs sést hver ávinningur leigusalans er 

í raun og veru. 

Leigutekjur af 100 fermetra íbúð í Miðbænum eru að meðaltali 152.900 krónur 

á mánuði. Núllpunkturinn sem fundinn er út frá húsnæðiskostnaði að 

frádregnum fjármagnstekjuskatti fyrir þessa sömu íbúð er 149.500 krónur. 

Mismunurinn er ekki nema 3.400 krónur eða rétt rúmlega 2.900 krónur eftir að 

fjármagnstekjuskattur hefur verið dreginn frá. 

Þannig sést að fjárfesting leigusalans er að skila hagnaði þó að hann geti 

líklega ekki talist mjög hár. 

Samanburður leiguverðs og núllpunktsverðs í öðrum hverfum Reykjavíkur má 

sjá í töflu 8. 

  



42 

Tafla 8. Samanburður meðalleiguverðs á fermeter árið 2012 og núllpunktsverðs í 
Reykjavík. 

 Hverfi Leiguverð Núllpunktsverð Ágóði 

Miðbær 1.529 1.495 29 

Vesturbær 1.529 1.332 169 

Hlíðar/Teigar/Tún 1.529 1.283 211 

Fossvogur 1.387 1.282 90 

Vogar/Heimar 1.387 1.193 167 

Grafarvogur/Grafarholt 1.355 1.136 188 

Árbær 1.355 1.065 249 

Breiðholt 1.267 965 260 

Það má sjá að munur á leiguverði milli hverfa er ekki jafn mikill og 

fasteignaverð milli hverfa. Það sýnir að þó að sé leiguverð ódýrari hverfa mun 

lægra en þeirra dýrari er ágóði leigusala mun meiri. 

9.4  Áhættuálag leigusala 

Þó að núllpunktur leiguverðs segi til um hvert leiguverð íbúðar þarf að vera til 

þess að leigusali komi út á núlli í fjárfestingu sinni segir hann ekki alla söguna. 

Við útreikningana er gert ráð fyrir að leigutekjur skili sér tímanlega í hverjum 

mánuði og enginn ófyrirséður kostnaður falli til. Forsendurnar taka ekki tillit til 

þeirrar áhættu sem fylgir því að leigja út fasteign en ýmsir þættir geta valdið 

ófyrirséðum kostnaði. Líkt og áður hefur komið fram er umgengni leigjenda að 

jafnaði verri en þeirra sem búa í eigin húsnæði (Belsky og Duda, 2001). 

Leigusali sem eigandi húseignarinnar getur verið ábyrgur fyrir tjóni sem eignin 

veldur þriðja aðila vegna gáleysis leigjanda. Þannig getur leigusali orðið fyrir 

auknum útgjöldum vegna hegðunar leigjanda síns. Stærri áhætta er þó líklega 

sökum tapaðra tekna vegna vanskila leigjenda, kostnaðar vegna mögulegs 

útburðar og rýmingar íbúðarinnar og töpuðum tekjum vegna hefðbundinna 

skipta á leigjendum. Í Lífskjararannsókn Hagstofunnar um fjárhagsstöðu 

íslenskra heimila árið 2012 kom fram að um 10% heimila höfðu verið í 

vanskilum með húsnæðislán eða leigu einhvern tíma síðustu 12 mánuði áður 

(Hagstofa Íslands, 2013b). Hlutfallið hefur haldist nánast óbreytt síðastliðin 

þrjú ár. Hvort sem leigutekjur tefjast eða tapast alfarið fylgir því talsverður 

kostnaður fyrir leigusala. Ef leigjandi flytur getur leigusali einnig gert ráð fyrir 
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að leigutekjur tapist á meðan beðið er eftir því að næsti leigjandi taki við 

íbúðinni. 

Erfitt er að leggja nákvæmt mat á hversu hátt áhættuálag leigusali þyrfti að 

leggja ofan á leiguverðið til þess að hafa fyrir auknum kostnaði og töpuðum 

tekjum og líklega þarf leigusali að meta það í tilviki hvers leigjanda fyrir sig 

með hliðsjón af fyrirframgreiðslum, tryggingafé, meðmælum og öðrum 

atriðum. Þó er ljóst að á meðan tiltölulega stór hluti íslenskra heimila er að 

lenda í vanskilum er viðbúið að leigusali geti tapað umtalsverðum tekjum. Ef 

leigusali reiknar með því að verða af leigutekjum í einum mánuði á hverju 

tveggja ára tímabili þarf hann að bæta 4% áhættuálagi ofan á reiknað leiguverð 

til að brúa það tekjutap. Með viðbættu áhættuálagi ofan á núllpunktsverð leigu 

sést að ágóði útleigunnar minnkar til muna eða hverfur. 
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10. Umræða 

Forsenda þess að hagkvæmt verði að leigja út fasteign í fjárfestingarskyni til 

lengri tíma hér á landi er að frjáls og opinn leigumarkaður þróist. Á meðan jafn 

stór hluti leigumarkaðarins stjórnast af félagslegum úrræðum eða 

kunningjaleigu og raun ber vitni er ólíklegt að verð á almenna markaðnum nái 

því jafnvægi sem nauðsynlegt er til að fyrirtæki eða leigufélög, sem sérhæfa sig 

í útleigu fasteigna til lengri tíma, sjái sér hag í því að sækja inn á markaðinn. Á 

meðan almenni leigumarkaðurinn er nær eingöngu þannig gerður að 

einstaklingar leigja öðrum einstaklingum er líklegt að leiguverð verði skekkt. 

Hætta er á því að leigusalar vanmeti raunverulegan kostnað sem fylgir því að 

eiga fasteign. Viðhaldskostnaður fellur óreglulega til og leigusalar átta sig illa á 

hve hár hann er. Þá horfa margir leigusalar að mestu leyti á vaxtakostnað af 

áhvílandi lánum og meginhvati við ákvörðun leiguverðs er að hafa upp í þann 

kostnað. Þannig gleymist oft að reikna fórnarkostnað þess eigin fjár sem liggur 

í fasteigninni inn í leiguverð en slíkt þarf að gera þar sem leigusali gæti ávaxtað 

féð sitt á annan hátt væri það ekki bundið í eigninni. Hvort sem leigusali á 

stóran eignarhlut í húsnæðinu eða það er að fullu skuldsett er 

húsnæðiskostnaður hans jafn hár.  

Mikilvægt er að búsetuformið verði eftirsóknarverðara en það er í dag og fleiri 

kjósi að búa frekar í leiguhúsnæði en eigin húsnæði. Þá þyrfti hugarfar 

Íslendinga til leiguhúsnæðis að breytast þannig að huglægar hindranir minnki 

eða hverfi. Ef leigjendur trúa því að jafn mikið öryggi felist í því að búa í 

leiguhúsnæði og eigin húsnæði myndu fleiri sjá kosti þess að leigja umfram að 

kaupa sér húsnæði. Þá þyrfti framboð á íbúðum sem leigðar eru til lengri tíma 

að aukast. Til þess að svo megi verða þurfa leigufélög að koma inn á 

markaðinn í mun meira mæli. Það er einnig nauðsynlegt að stuðningur við 

búsetuformin sé jafn og jákvæð skref í þá átt hafa verið stigin með drögum að 

húsnæðisbótakerfi. Með tilkomu húsnæðisbótakerfis munu fleiri eiga rétt á 

fjárstuðningi vegna leigugreiðslna og líklegra að fleiri úr efri og 

millitekjuhópum geti hugsað sér að vera á leigumarkaði til lengri tíma. Þannig 

mun framboð leiguhúsnæðis verða fjölbreyttara. Ef húsleigubætur þrýsta 
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leiguverði að einhverju leyti upp í ódýrari hverfum er líklegt að verð í öðrum 

hverfum muni hækka ef leigjendur þar fá aukinn stuðning í formi 

húsnæðisbóta. Leiguverð er nálægt kostnaði við að eiga fasteign og hvati 

einstaklinga og fyrirtækja til að leigja út fasteignir til lengri tíma er því lítill. 

Því er mikilvægt að leiguverð hækki umfram húsnæðiskostnað til að 

fjárfestingarkosturinn verði raunhæfur valmöguleiki. Líklegt er að leiguverð 

muni hækka eitthvað með tilkomu húsnæðisbótakerfis þegar fleiri eiga rétt á 

stuðningi vegna húsaleigu og þá sérstaklega vegna stærri og dýrari eigna. Erfitt 

er þó að meta hversu mikil áhrifin muni verða fyrr en kerfið er komið til 

framkvæmda. 

Leigufélög munu að öllum líkindum ekki koma inn á leigumarkaðinn að ráði 

nema þau sjái sér fjárhagslegan hag af því. Þar sem slík innkoma er nauðsynleg 

til að skapa það öryggi og ímynd á markaðnum sem þarf til að búsetuformið 

verði eftirsóknarverðara gætu stjórnvöld reynt að styðja slíka starfsemi að 

einhverju leyti þar til jafnvægi hefur náðst í framboði og eftirspurn og 

leiguverð hefur náð því jafnvægi sem þarf til þess að rekstur slíkra leigufélaga 

sé arðbær. Slíkur stuðningur gæti verið í formi hagstæðrar fjármögnunar frá 

Íbúðalánasjóði, afslætti af lóðarverði eða tilslökun í byggingarreglugerðum. 

Fátt bendir þó til þess að stjórnvöld fari slíka leið en stefnan hingað til hefur 

verið að niðurgreiða kostnað til einstaklinga frekar en fyrirtækja og mæta 

þörfum þeirra sem falla utan þess kerfis með auknum stuðningi í formi 

félagslegs leiguhúsnæðis.  

Vaxtakostnaður er umtalsverður hluti húsnæðiskostnaðar. Skilvirkasta leiðin til 

að ná kostnaðinum niður og auka þannig ágóða leigusala væri að halda vöxtum 

lágum. Slíkt hefur þó reynst þrautinni þyngri hér á landi og þó vextir séu lágir í 

sögulegu samhengi um þessar mundir eru þeir háir í alþjóðasamanburði og 

ólíklegt að þeir lækki mikið frá því sem nú er. 
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11. Niðurstöður 

Húsnæðismarkaðurinn á Íslandi hefur lengi einkennst af sterkum 

séreignamarkaði annars vegar og hins vegar tvískiptum leigumarkaði. Ýmsar 

ástæður liggja að baki því að Íslendingar hafa fjárfest í eigin húsnæði en sem 

dæmi má nefna batnandi efnahag landsmanna alla 20. öldina auk aðgerða 

stjórnvalda sem gerðu fleirum kleift að kaupa eða byggja húsnæði. Á síðari 

árum hafa stjórnvöld fest þessa séreignastefnu í sessi með umtalsverðum 

stuðningi við fólk í eigin húsnæði í formi vaxtabóta. Þá hefur hugarfar 

Íslendinga átt stóran þátt að móta séreignastefnuna en lengi hefur verið talið að 

mun meira öryggi felist í því að búa í eigin húsnæði frekar en að leigja auk þess 

sem kaup á eigin húsnæði sé skynsamur fjárfestingarkostur til framtíðar. Þetta 

hefur leitt af sér leigumarkað sem skiptist í félagslegan markað, þar sem 

leiguverð er ákvarðað að hluta til af öðrum þáttum en markaðslegum og 

almennan markað, sem er frjáls og þar ræður framboð og eftirspurn frekar 

leiguverði en einnig hefur það áhrif hversu stórt hlutfall húsnæðis á þessum 

markaði er leigt til ættingja og kunningja. Þannig ræðst leiguverð á Íslandi að 

óvenju stórum hluta af öðrum þáttum en opnum og frjálsum markaði. 

Ljóst er að húsnæðiskostnaður á Íslandi er umtalsverður. Miðað við útreikninga 

höfundar er árlegur kostnaður við eign húsnæðis 7% af markaðsvirði hennar 

þegar ekki er tekið tillit til fyrirséðra breytinga fasteignaverðs. Þar af felst 

ríflega helmingur kostnaðarins í vaxtagjöldum. Um þessar mundir eru vextir 

talsvert lægri en þeir hafa oftast verið. Eftir að hafa náð lágmarki árið 2011 

hafa stýrivextir Seðlabanka Íslands þokast upp á við en þrátt fyrir það þarf að 

leita aftur til ársins 2004 til að finna lægri vexti (Seðlabanki Íslands, e.d.). Ef 

óstöðugleiki í peningastefnu landsins heldur áfram má gera ráð fyrir að vextir 

muni hækka á næstu misserum eða sveiflast til. Árið 2012 var fasteignaverð á 

höfuðborgarsvæðinu álíka hátt og byggingarkostnaður. Það er ástand sem ekki 

er líklegt til að vara lengi þar sem byggingaraðilar verða að sjá sér hag í að 

byggja fasteignir. Aðrir þættir en vextir og fasteignaverð hafa minni áhrif á 

húsnæðiskostnað. Þá eru þessir þættir ekki líklegir til að taka stórum eða 

snöggum breytingum. Þannig er það annars vegar fasteignaverð sem mun stýra 
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þróun húsnæðiskostnaðar til lengri tíma og hins vegar breytingar á vöxtum sem 

stýra sveiflum til skemmri tíma. Það hefur í för með sér að húsnæðiskostnaður 

mun hækka eða rokka til frá því sem hann er núna hækki vextir eða 

fasteignaverð. Þannig má sjá að þó að húsnæðiskostnaður sé jafn hár og raun 

ber vitni þá er ekki líklegt að hann lækki mikið næstu misseri og jafnframt má 

leiða líkum að því að hann muni hækka tímabundið eða til frambúðar.  

Þar sem að leiguverð er nú þegar tiltölulega nálægt núllpunkti er ljóst að þó að 

hagnaður sé af því að leigja út fasteign er hann ekki mikill í flestum hverfum 

borgarinnar þegar litið er til þeirrar áhættu sem fylgir því að ráðast í jafn 

umfangsmikla fjárfestingu og að kaupa íbúð til útleigu, sérstaklega í ljósi þess 

að eignin er fengin öðrum til umráða. Húsnæði í Hlíðahverfi, Teigum, Túnum 

og miðbænum skera sig úr en ávinningur af útleigu íbúða af meðalstærð í þeim 

hverfum er lítill. Arður af útleigu íbúða í öðrum hverfum Reykjavíkur er hærri 

en þar getur mánaðarlegur hagnaður verið frá tæpum 17 þúsund krónum upp í 

26 þúsund krónur.  

Spá um hækkun fasteignaverðs er tekin inn í útreikninga á húsnæðiskostnaði 

og þrýstir honum talsvert niður. Þegar sú hækkun hefur komið fram mun 

húsnæðiskostnaður einnig hækka. Það er annars vegar vegna þess að það 

hægist á eignamyndun í formi eigin fjár húsnæðis eða það staðnar og hins 

vegna vegna þess að dýrara húsnæði ber hærri kostnað. Þegar líkur á hækkun 

stýrivaxta bætist við er mjög ólíklegt að húsnæðiskostnaður muni lækka að ráði 

á næstunni og flest bendir til að hann muni hækka eða sveiflast. Til þess að 

mæta þessum aukna kostnaði þarf leiguverð einnig að hækka til þess að 

leigusali fái áfram arð af eign sinni. Tímabundnar vaxtahækkanir vegna 

verðbólguskota hafa í för með sér að húsnæðiskostnaður rokkar upp og niður. 

Leiguverð þarf því að vera nægjanlega hátt til þess að leigusali standi ekki 

skyndilega frammi fyrir neikvæðu greiðsluflæði og þurfi að fjármagna 

kostnaðinn á annan og dýrari hátt en með leigutekjum. Erfitt er þó að sjá að 

svigrúm sé til að leiguverð hækki að ráði nema fyrir tilstuðlan aukins í 

stuðnings til leigjenda. Tilvonandi húsnæðisbótakerfi þar sem stefnt er að 

jöfnum stuðningi óháð búsetuformi gæti verið skref í þá átt. 
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Það er athyglisvert að minni munur er á leiguverði dýrari og ódýrari hverfa 

borgarinnar en munur á fasteignaverði sömu hverfa. Þannig er hagkvæmara að 

leigja út fasteign í ódýrari hverfum en þeim dýrari. Leiða má líkum að því að 

þar sem flestir sem eiga rétt á húsaleigubótum séu í neðri tekjustigum 

(Hagfræðistofnun Háskóla Íslands, 2011) og búi þar af leiðandi í ódýrara 

húsnæði þrýsti bæturnar verðinu í þessum hverfum að einhverju leyti upp. Þar 

sem eignirnar eru ódýrari er einnig auðveldara að fjármagna kaup á þeim. Það 

gefur til kynna að þeir sem hafa áhuga að á því að fjárfesta í húsnæði til útleigu 

ættu að horfa til úthverfa borgarinnar frekar en miðsvæðis. 

Leiguverð er þó yfir núllpunkti í öllum hverfum borgarinnar og því gæti útleiga 

verið álitlegur kostur fyrir einstaklinga sem geta eða vilja ekki selt eign sína 

tímabundið. Þannig geta þessir einstaklingar fengið tekjur sem duga fyrir 

húsnæðiskostnaði eignarinnar auk örlítils hagnaðar. Á meðan þessi hagnaður er 

ekki meiri en raun ber vitni er erfitt að mæla með því að ráðast í útleigu 

fasteigna í fjárfestingarskyni til lengri tíma. Eftir því sem fasteign er lengur í 

útleigu aukast líkurnar á að leigusali þurfi að innheimta ákveðna áhættuþóknun 

til að mæta óvæntum útgjöldum vegna slæmrar umgengni leigjenda eða 

vanskila. 
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