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Utdrattur

Husnazdismarkadurinn hefur verid aberandi i1 pjodfélagsumraedunni undanfarin ar, pa
sérstaklega vegna peirrar stodu sem na er komin upp. Vegna efnahagshrunsins arid 2008 og
aukins ferdamannastraums til landsins hefur skapast skortur & husnadi, sér i lagi litlum

ibidum midsveaedis i Reykjavik.

Teknir eru fyrir helstu pattir sem hafa verdmyndandi 4hrif 4 hisnadi og peim gerd skil.
Fjallad er um husn®dismarkadinn og reynt ad greina hvad veldur verdhaekkunum

undanfarinna ara 4 leigu- og fasteignamarkadi i hofudborginni.

Helstu nidurstodur rannsoknarinnar benda til pess ad ferdamenn hafi dhrif a husnadisverd, en
fyrst og fremst i gegnum leigumarkad og leiguverd. Pessi ahrif eru tvipett. Annars vegar
skapar aukinn ferdamannastraumur aukna eftirspurn eftir leiguibtdum sem leidir til
minnkandi frambods 4 hinum almenna leigumarkadi. Fjolgun ibuda sem leigdar eru
ferdamonnum hefur haekkandi ahrif 4 verdlag fasteigna, einkum i midborg Reykjavikur. bessi
proun a sér einnig stad i hverfum i ndnd vid midborgina en segja ma ad fasteignaverd a

fermetra sé¢ pvi harra sem ibudin er ner midbanum. b6 eru undantekningar fra pvi.

Hins vegar fer nybyggingum fj6lgandi med aukningu ferdamanna hingad til lands og hefur

pbad jakveed ahrif 4 leigumarkadinn 1 heild til lengri tima.
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Inngangur

Husnadismarkadurinn p.e. leigu- og fasteignamarkadurinn hefur mikid verid 1 umradunni
sidastlidin ar, vandamal tengd honum og mogulegar lausnir. Leigumarkadurinn i Reykjavik
er ungur og enn i motun og er par eignastefnu stjérnvalda helst um ad kenna en lengst af 20.
6ldinni var rikjandi alit almennings ad leiga sem busetuform veri adeins fyrir folk sem byggi

vi0 slemar félagslegar adstedur.

Leigumarkadurinn hefur litid verid rannsakadur i gegnum tidina og ma segja ad hann standi 4
krossgdtum. Annars vegar vegna aukinnar eftirspurnar fra yngri kynslédinni um
leiguhusnaedi sem langtima busetuform og hins vegar vegna vaxandi eftirspurnar fra

erlendum fer0amonnum.

A sama tima hefur fasteignamarkadurinn verid mikid rannsakadur og pa sérstaklega a arunum
eftir efnahagshrunid 2008, enda gegnir fasteignamarkadurinn pvi veigamikla hlutverki ad
vera badi markadur fyrir fagfjarfesta sem og einstaklinga par sem fasteignakaup nytast baedi
sem busetuform og framtidarfjarfesting. Fasteignamarkadurinn hefur einnig bein ahrif &
leigumarkadinn og hlytur pvi ad teljast ein af frumbreytum leigumarkadsins. Vegna peirra
miklu breytinga sem hasnadismarkadurinn hefur gengid i gegnum sidastlidin ar pykir
skyrsluh6fundum full porf & aukinni rannsdknarvinnu a pessum vettvangi og samantekt &
helstu pattum sem hafa verdmyndandi ahrif & htisnedismarkadin i heild. M4 par nefna; vexti,
kaupmatt launa og mannfjéldaproun. Einnig verdur synt fram 4 ahrif fjarlegdar a
husnadisverd med kenningum. Enn fremur pykir skyrsluh6fundum bryn porf & ad fjalla um
ahrif ferdamanna a husnadisverd en fjoldi ferdamanna hingad til lands hefur margfaldast &

si0astlionum arum.

[ pessari ritgerd verdur leitast vid ad greina pa peatti sem hafa hvad mest verdmyndandi ahrif

4 husnadisverd og verdur leitast vid ad svara rannsoknarspurningunni:
., Hversu mikil ahrif hefur aukin feroamannastraumur til landsins a proun husncedisverds?”’

Sérstaklega verdur skodad pad astand sem skapast hefur 4 leigumarkadi i gegnum vefsiduna

Airbnb par sem einstaklingar bjéda husneedi sitt til utleigu til ferdamanna.






Ahrifapzettir 4 hisnzedismarkadi og samspil fasteigna- og leiguverds

Til lengri tima litid rikir akvedid jafnvaegi 4 milli frambods og eftirspurnar &
fasteignamarkadi. betta jaftnveegi redst af mérgum mismunandi pattum svo sem raunvoxtum,
fjolda nybygginga, kaupmatti launa, folksfjolgun og fjolda utleigdra fasteigna. Einnig geta
stjornvold haft ahrif & hisnaedismarkadinn med stjorn peningamala og lagasetningum. Sagan
hefur synt i gegnum tidina ad sndrp aukning eftirspurnar haekkar fasteignaverd par sem
frambod neer ekki ad bregdast nagilega hratt vid. Svarid vid slikri préun er ad radist er i
byggingu nyrra fasteigna par til eftirspurninni hefur verid matt en oft 4 tidum verdur fjoldi
nybygginga of mikill med peim afleidingum ad fasteignaverd lekkar hratt aftur. Frambod
nyrra fasteigna er had hlutfalli byggingarkostnadar af endanlegu fasteignaverdi. Ef hlutfall
byggingarkostnadar af fasteignaverdi er lagt, er liklegt ad frambod nys husnadis verdi gott
vegna mikils hvata i byggingaridnadi til nybygginga. Til lengri tima atti jafnveegisverd ad
midast vi0 byggingarkostnad og l6darverd.

Husaleigumarkadur 4 Islandi verdur til vid péttbylismyndun i byrjun 20.aldar. Arid 1920 var
um helmingur landsmanna busettur i leiguhtisnadi og i Reykjavik var pad hlutfall talsvert
haerra eda 63%. Pbetta breyttist po pegar leid 4 dldina og hlutfall leigjenda minnkadi og nadi
sOgulegu lagmarki uppar sidustu aldamotum pegar einungis um 17% landsmanna bjuggu i

leiguhtisnadi (Hagfraedistofnun Haskola Islands, 2011).

Astzda pessarar prounar var fyrst og fremst hin islenska séreignarhisnadisstefna en lengst af
20. 6ldinni var pad rikjandi stefna stjérnvalda ad folk byggi i eigin hlisnedi og umgjord og
adgerdir rikisvaldsins midudu yfirleitt ad sliku buasetuformi frekar en félagslegum lausnum
eda studningi vid byggingu leiguhtisnadis. Islenskur leigumarkadur hefur pvi lengstaf verid
hlutfallslega miklu minni og ekki verid mjog virkur samanborid vid nadgrannalénd okkar en i
morgum londum hefur skapast hefd fyrir pvi ad leigja ibudarhtisnadi sitt frekar en ad kaupa
og pykir pad hagkvemur og godur kostur. Einkenni islensks leigumarkadar voru pau ad ekki
adeins var hann smar heldur voru yfirleitt ekki stérar einingar & honum, engin sterri
leigufélog sem tryggdu langtimastodugleika fyrir leigjendur og stor hluti leiguhtisnadis voru
stakar ibudir i eigu einstaklinga eda smarri fasteignaeigenda. Afleidingar pessa og stefnu
stjérnvalda voru per ad einkaeignaréttarformid reyndist folki mun hagstedara, svo mjog ad
leiga var talin neydarbraud og vidhorf almennings voru lengstaf pau ad leiguibudir veru

adeins fyrir folk sem byggi vid slemar félagslegar adstedur (Velferdarraduneytid, 2004).



Skipta ma leigumarkadi 4 Islandi i tvennt. Annars vegar eru pad félagsibudir sveitarfélaga og
félagasamtaka og hinsvegar leigufélog og smaerri fasteignaeigendur. Félagasamtok og
sveitarfélog hafa a0 undanférnu aukid hlutdeild sina 4 leigumarkadnum en eru pé langt undir
vidmidi vio nagrannariki (Félags- og tryggingamalaraduneytid, 2000).

Tafla 1 Eignarform husncedis i [6ndum Nordur- og Vestur-Evropu. Hlutfallstélur(J.R.Sveinsson,
2008)

Eigio hus- Busetu- Almenn Félagsleg

naoi réttur leiga leiga  Annad Samtals
Austurriki 55 20 25 100
Danmérk 52 17 21 100
England 71 11 18 100
Finnland 62 1 17 16 4 100
Frakkland 57 20 17 6 100
Holland 54 11 35 100
frland 81 11 8 100
Island 85-88 um 1 7-10 um 5 100
Noregur 64 14 18 4 100
Svihjoo 40 19 21 20 100
Pbyskaland 46 49 6 100

Fra arinu 2007 hefur fjélgun & leigumarkadi verid stodug og pad ar voru um 17% heimila a
leigumarkadi. Hlautfallid var svo komid upp i um 27% &rid 2013. Mest var fjolgunin 4 medal
einstaklinga a aldursbilinu 25-34 ara. Einnig var mikil breyting medal tekjulagra og einstaedra
foreldra. Stadan 4 husna®dismarkadnum breyttist mikid 1 kjolfar efnahagshrunsins,
markadsadstedur versnudu og drd verulega ur adgengi ad lansfjarmagni sem gerdi pad ad
verkum ad aukinn {fjoldi peirra sem kom nyr inn 4 huasnadismarkadinn leitadi a

leigumarkadinn. (Velferdarraduneytid, 2015)
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Mynd 1. Hlutfall heimila a leigumarkadi fra 2004 - 2013 (Velferoarraduneytio, 2015).

f flestum storborgum byr meirihluti folks i leiguibudum. bad stafar af pvi ad ibudaverd er hatt
og folk & ekki fjarmagn 1 itborgun 4 ibud en sér sér faert ad leigja husnaedid pratt fyrir hatt
leiguverd. I pessum borgum er algengt ad ibudir séu leigdar til langs tima, jafnvel i 4ratugi i
senn. Sem demi eru um 80% ibuda & Manhattan leigdar ut (City data, 2009). Leiguverd
myndast 4 leigumarkadi en frambod & leigumarkadi akvardast & fasteignamarkadi. Frambodid
fer eftir pvi hversu mikil eftirspurnin er eftir pvi ad eiga eigid husnadi sem aftur hefur ahrif &
hversu mikid er byggt af nyju husnaedi sem segir til um frambod til kaups og leigu 4 husnaedi

hverju sinni.

Til lengri tima ma sja dkvedin 16gmal milli leigu- og husnadiskostnadar. Leiga & ad greida
kostnad eiganda af husnadi og gefa avoxtun og Detta endurspeglast i svokolludu
leigu/husnadisverdshlutfalli. Pbad getur sveiflast svolitid til eftir adstedum. Leiga getur
almennt verid lag ef vextir, skattar og rekstrarkostnadur eru lagir. Almennt er samsvorun til
langs tima milli leigu og kostnadar husnadiseiganda af husnadinu, en leiga getur verid lengi
a0 taka vid sér p6 husnadiskostnadur aukist. Sveiflur i leiguverdi eru hefdobundid minni en
sveiflur 1 husnadisverdi (Gallin, 2004). Hér ma sja einfalda klassiska jofnu um samhengi

leigu og fasteignaverds. Leiguna R ma reikna sem margfeldi verds og vaxta i, fasteignaskatta



t, rekstrarkostnadar husnadis c, en ahrif raunverdshakkunar g 4 husnaedi getur laekkad leigu

(Nesheim, 2008).
R=(+t+c—gP (1)

[ jofnunni koma ekki fram mikilvaegir ahrifapattir sem geta haft mikil ahrif 4 verd eda leigu
til lengri eda skemmri tima eins og skyndileg breyting & ibuafjolda vegna breytinga a

atvinnudastandi eda breytingar a nytingu hisnadis vegna tilkomu ferdamanna.

Raunvextir
Raunvextir eru vextir sem halda verdgildi sinu umfram verdbodlgu. Einfold framsetning &

raunvoxtum er eftirfarandi:
Raunvextir = nafnvextir — verobolgustig (2)
Einnig ma segja ad verdtryggd lan séu raunvaxtaldn par sem vextir eru verotryggair.

Ef raunvextir eru hair til lengri tima verdur kostnadur htiseiganda af fasteignakaupum har og
leiguverd verdur pvi haerra en ella. Raunvextir 4 Islandi eru hair sokum Smegdar sjalfstzeds
gjaldmidils og 16gbundna 3.5% avoxtunarkrdfu lifeyrissjodana og pvi mé reikna med ad sa
hluti leiguverds sem rakinn verdur til vaxtakostnadar sé har. En ahrif raunvaxta a
leigumarkadinn eru flokin, pvi raunvextir hafa lika ahrif & frambod og eftirspurn &
fasteignamarkadi og pannig obeint a leigumarkadi. Lagir raunvextir auka eftirspurn &
husnadismarkadi og pvi haekkar verd hiiseigna sem aftur haekkar leiguverd. Ef vid skodum
aftur samhengi leigu, vaxta og husnadisverds i j6fnunni R = (i + T + ¢ — g) P, pa sjaum vid
ad verdi0 P er breyta sem er had morgum pattum, par a medal raunvaxtastigi, p.e. verd er

einhvers konar fall af i,P = P(i).

Ef raunvextir eru neikveedir &tti pad ad auka eftirspurn eftir fasteignum pvi ekki veeri jatn
eftirsoknarvert ad geyma peninga i fjarmunaeignum eins og éverdtryggdum verdbréfum, pvi
verdbolgan gerir pad ad verkum ad avoxtun Deirra verdur neikvaed. I pess konar
efnahagsumhverfi getur verid betra ad lata peningana liggja i eignum. Sja matti ahrif pess
konar efnahagsumhverfis 4 Islandi & sidari hluta 20. aldar 4dur en verdtrygging kom til
sOgunnar, pegar mikil tilhneiging var til kaupa & eigin ibud i stad pess ad vera a leigumarkadi.

Huseigandinn gat tryggt fjarmuni sina og jafnvel hrada eignamyndun i umhverfi neikvadra



raunvaxta. Vandi hiisakaupenda var hins vegar sa ad fa lan til kaupanna, pvi lansframbod i

sliku umhverfi verdur 6hjakaemilega takmarkad.

Hins vegar er ekki hagt ad draga pa alyktun ad aukin kaupeftirspurn & htisnedismarkadi leidi

beint til pess ad frambod 4 leigumarkadi dragist saman, par 4 milli er ekki beint samhengi.

Kaupmattur launa

Kaupmattur launa hefur 4hrif a eftirspurn a4 husnaedismarkadi, en s& maelikvardi segir til um
hversu mikid f6lk getur keypt af vorum og pjonustu fyrir laun sin hverju sinni. bessi pattur er
gridarlega mikilvaegur pegar kemur ad veromyndun & husnadismarkadi. Kaupmattur er
breytilegur, hann eykst ef launahakkanir eru meiri en adrar verdlagsbreytingar 4 vérum og

bjonustu og dregst saman pegar verobolga er meiri en launahakkanir.

begar kemur ad husnadiskaupum parf kaupandi ad vega og meta hversu miklum hluta af
launum sinum eda kaupmeetti hann getur varid til kaupanna. Kostnadur hans til lengri tima

felst 1 greidslubyrdi lananna sem tekin eru.

Til pess ad meta greidslubyrdi ldna a moti launum er heegt er ad nota eftirfarandi formulu:

V=(F(rfT))/(w*L) )

Hér taknar F afborganir af lanum, r vaxtakostnad, f fasteignaverd, T er lanstimi husnadislana,
w taknar laun samkvaemt launavisitolu Hagstofu Islands og L er fjoldi vinnustunda

(Fjarmalaraduneytid, 2009).

Hluta af radstofunartekjum heimilana er radstafad til husnaediskostnadar. Ef gert er rad fyrir
a0 sa utgjaldliour midist til lengri tima vid akvedid jafnvaegishlutfall V(fast) og fjoldi

vinnustunda (L) haldist 6breyttur ma umrita jofnu (3) 4 eftirfarandi hatt:

Vifast) = (F (r,f, T)/(w) (4)

Jatna (4) segir til um hve storum hluta tekna einstaklingur ver til husnadiskostnadar hverju
sinni. Jafhan segir einnig til um hvernig kaupgeta einstaklings proast par sem laegra hlutfall V
taknar aukna kaupgetu einstaklinga & fasteignamarkadi. Meginastedur hlutfallsbreytinga 4 V
eru breytingar 4 voxtum, launum eda lanstima husnadisldna. P6 ma leida likur ad pvi ad med
aukinni kaupgetu aukist tioni fasteignakaupa sem 4 til ad drifa upp fasteignaverd

(Fjarmalaraduneytid, 2009).
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Mynd 2. Visitala kaupmattar launa a arabilinu 2000 - 2015 (Data market, 2015) asamt visitélu
ibudaverds a hofudborgarsveedinu a sama timabili (Pjodskra Islands2015d).

Eins og sést byrjar visitala kaupmattar launa ad dala nidur a vid i byrjun ars 2008 og tekur
snarpa nidursveiflu i kjolfar efnahagshrunsins i oktober sama ar. Hun heldur svo afram ad
leekka fram 4 mitt 4r 2010 en fer pa ad hakka jafnt og pétt aftur. Ahrifin 4 ibidaverd ma sja 4
somu mynd. Hegdun markadarins var i samremi vid kaupmadttaraukninguna, ibudaverd
haekkadi mjog fram ad hruni af tveimur astedum, auknum kaupmetti og mikilli eftirspurn
vegna folksfjolgunar. Eftir hrunid tok vid timabil pegar verd lekkadi litillega en eftirspurn
og velta & markadi vard mjog litil. N sidustu misseri hefur fasteignamarkadurinn tekid mjog

vi0 sér og visitala fasteignaverds aftur tekin ad haekka i samraeemi vid aukinn kaupmatt.

Kenningar um ahrif fjarleegoar

Von Thiinen likanio
Likan Johann Heinrich von Thiinen (f. 1783) af hagfradilegri landnotkun kom fyrst fram arid
1826. Likanid synir einsleita borg i einsleitu umhverfi sem hefur engin samskipti né vidskipti

vi0 adra markadi. Umhverfis borgina er stundadur landbtinadur sem framleidir vorur. Annars
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vegar er um ad reda landbinad sem stadsettur er ner midkjarna og framleidir vorur med
stuttan geymslutima likt og mjolk og per vorur bera hlutfallslega heerri flutningskostnad. Svo
hinsvegar landbinadur sem framleidir vorur med lengri geymslutima likt og kjot sem ber
minni flutningskostnad. Par fyrir utan er onotheef audn. Von Thunen segir borgina kjorinn
stad fyrir vidskipti vegna mikillar neemni fyrir flutningskostnadi og annarskonar sérhaefingu.
Margar utferslur af likani Von Thunen hafa verid settar fram og hefur pvi verid beitt &
stadsetningu ibudarhusnaedis og fyrirtekjastarfsemi innan borgar. bau fyrirteki sem
framleida vorur med stuttan geymslutima eda sem namust eru fyrir flutningskostnadi munu
stadsetja sig 1 eda nalegt midkjarna. Pau fyrirteeki sem ekki eru neem fyrir flutningskostnadi

munu stadsetja sig i uthverfi vido midkjarna.

Verd

Midborg Svxdi noktunarB Fjarlaegd fra
midborg

Mynd 3. Von Thunen likanid.

Myndin hér ad ofan synir greidsluvilja landnotenda med mismunandi framleidni og

mismunandi neemni fyrir flutningskostnadi.

Vextir og samgdngukostnadur eru peir tveir pattir sem hafa hvad mest dhrif & fasteignaverd
hverfa sem annars vegar eru stadsett midsvadis og hinsvegar i utjadri borga. Von Thunen
likanid lysir peim dhrifum sem samgongukostnadur hefur 4 l6darverd eftir stadsetningu en
einnig er hagt ad notast vid likanio til ad rannsaka adra peetti likt og breytingu fasteignaverds
sem fall af fjarlegd fra midkjarna. bar forsendur purfa pé ad vera fyrir hendi ad pad sé
adeins einn kjarni par sem allir ibtiar vinna og 6ll voruskipti fara fram. bar ad auki eru allar

160ir og fasteignir fyrir utan kjarnann samskonar (McCann, 2001).
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Leiga/Verd

Fjarlaegd

Mynd 4. Von Thiinen likanid og leekkun ferdakostnadar

Myndin synir hvernig leigu og fasteignaverd laekkar pegar fjarlegd fra midkjarna eykst.
Samgongukostnadur raedur hallatélu linunar. Laekkun samgongukostnadar hefur laekkandi
ahrif & mismun & fasteignaverdi nalegt midkjarna og fjeer honum, pvi folk kys pa frekar ad
keyra eda notast vid annarskonar samgongumata frekar en ad kaupa fasteign midsvadis. Blaa
linan gaeti taknad verd & eldsneyti fyrir lekkun og su rauda eftir lekkun. Einnig myndi
samskonar fersla a linunni verda ef einhverjir adrir jakvadir pattir ettu sér stad likt og minni
umferdarpungi eda umbetur 4 samgonguleidum. Haekkun vaxta myndi einnig hafa pessi ahrif
og myndi pad valda samskonar ferslu & ferlinum og synd er & myndinni. Um leid og vextir
haekka etti folk ad vera viljugra til ad ferdast lengri vegalengdir frekar en ad kaupa

hlutfallslega dyrara husnaedi en adur (McCann, 2001).

Ricardo likanio

Kenningar David Ricardo (f. 1772) um myndun & leiguverdi lands komu fram arid 1809.
Hans skilgreining & ,,leigu® er su fjarhaed sem leigjandi er tilbuinn til ad greida fyrir afnot af
tilteknu landi. Med pessum kenningum syndi hann medal annars fram 4 ad leiga af landsveedi
geeti ekki verid heerri en su verdmetaskopun sem landid stedi undir, pvi veeri leiguverd lands
mismunandi eftir geedum, stadsetningu og eiginleikum. Einnig syndi hann fram a tengsl milli

folkstjolgunar og haerra leiguverds (DiPasquale og Wheaton, 1996).
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Hegt er ad setja upp likan Ricardo med eftirfarandi heetti:
R(d) =y-kd-x° (5)

R taknar leigu, d tdknar fjarleegd fra midborg, y taknar radstofunartekjur leigjenda/ kaupenda,
kd taknar flutningskostnad afurda til midborgar eda ferdatima til vinnu og x° tdknar neyslu 4

60rum vorum en husnaoi.
Forsendur likansins:

1. Atvinna fer 6ll fram 1 midkjarna borgarinnar par sem allir fara til vinnu eftir sému leidinni
fra peirra heimili. Samgongukostnadur er kd og reiknadist a ari & hverja lengdareiningu eda
t.d. dollurum & ari & hverja milu. Stadsetning heimilis er pvi i linulegri fjarlegd (d) fra

midkjarna.

2. Oll heimili borgarinnar eru einsleit og er fjoldi starfa 4 hvert heimili sa sami. Tekjum
heimila () er hagt ad eyda i samgongukostnad til vinnu, allan annan varning (x) og/eda

hasnaodiskostnao.

3. Eiginleikar og gadi allra heimila eru pau somu burt séd fra stadsetningu. Husaleiga er

arlegur fasti R(d) sem breytist eftir stadsetningu, fjarlaegd (d).

4. Hvert heimili samanstendur af samskonar 168 og fjdrmagni (efni og vinnu) sem kostar (c).

béttleiki byggoar er 1/q.

5. Hesta mogulega leiga er greidd fyrir hvert husnadi og hverri 160 uthlutad i peim tilgangi

a0 afla sem hastra leigutekna.

Samkvemt likaninu er fallid R(d), b.e. huisaleiga, med neikvada hallatolu fra midkjarna til
jadars borgar. Innan midkjarna er fjarlegd d = 0 sem pydir ad kd = 0, leiga verdur pvi y-
x%0g fara allar radstofunartekjur i leigu ad fradreginni neyslu 4 6drum vorum en hisnadi.
Leiga verdur pvi engin pegar kd = x° og fara pa allar radstofunartekjur i flutningskostnad og
neyslu 4 60rum vérum en husnadi. Likan Ricardo synir okkur pvi mismun 4 gadi lands
innan borgarmarka sem ekki eru tilkomin vegna frjésemi raektarlands heldur vegna mismikils
samgongukostnadar ad midkjarna. Byggingakostnadur er po alltaf herri en ntll og akvardar
hann pvi lagmark leigukostnadar. Fyrir utan borgarmorkin er landsveaedi nytt til landbunadar.

ba verdur:
Rd)=(r%q+c)+k(b-d)(6)
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bar sem R(d) taknar leigu sem fall af fjarleegd fra midkjarna, r¢ taknar leigu landbuinadar, ¢
taknar leigu byggingarkostnadar, k& tdknar samgongukostnad 4 fjarlegdareiningu fra

midkjarna og b taknar borgarmork.

Jatnan er pvi samsett ur pessum premur pattum; leigu landbunadar, leigu byggingarkostnadar

og leigu stadsetningar.

Leiga hisnaedis:
R(d)
A

Leigastadsetningar

Leiga landblanadar

Atvinnumidja b d

Mpynd 5. Ricardo-leiga (DiPasquale og Wheaton, 1996).

Eins og sést 4 mynd hér ad ofan eru leiga byggingarkostnadar og leiga landbunadar fastar,
ohadir fjarlegd fra midkjarna. Hallatala leigu stadsetningar er neikvaed og pvi eini patturinn

sem hefur ahrif a leiguverd htisnadis.

Med stekkun borgarinnar med hlutfallslega sama péttleika par sem samgongukostnadur k£ &
flarleegdareiningu helst dbreyttur en fjarlegdin (b-d) eykst verour myndin eins og sja ma hér

undir.
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Leiga hisnzdis:

R(d)

A

Leigastadsetningar

r’q

]
Leiga landbunadar i

~
C

Atvinnumidja b0 bt d

Mynd 6. Ricardo-leiga, borg steekkar med obreyttum péttleika (DiPasquale og Wheaton, 1996)
Hallatala leigu stadsetningar helst 6breytt en hlidrsast po til hagri sem leidir til jafnrar

hakkunar 4 leigu allstadar. Leiga landbtiinadar og leiga byggingakostnadar eru fastar og

haldast pvi obreyttir.

Med péttingu byggdar eykst umferd innan borgar & hverja fjarlegdareiningu fra midkjarna. k£
hakkar en (b-d) helst dbreytt.

Leiga husnz=dis:

R(d)

A

Leiga stadsetningar

___________________________________ r’q
Leigalandbinadar

~
-

Atvinnumidja b0.bt d

Mynd 7. Ricardo-leiga, pétting byggdar innan borgar. (DiPasquale og Wheaton, 1996)

Hallatala leigu stadsetningar verdur brattari og hakkar hlutfallslega mest vid midkjarna og
fer hallinn minnkandi i att a0 borgarjadri. Leiga landbunadar og leiga byggingakostnadar eru

fastar og haldast pvi obreyttar (DiPasquale og Wheaton, 1996).
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Gjaldeyrishoft

Eftir efnahagshrunid 2008 var islensku kronunni komid i hoft til ad sporna vid gengisfalli,
vidhalda stodugleika og hefta frekara ttstreymi fjarmagns. Hins vegar geta gjaldeyrishoft haft
neikved ahrif til lengri tima litid. Tidir fylgifiskar gjaldeyrishafta eru aukinn
vidskiptakostnadur, minni virkni & skuldabréfamarkadi og brenglun vidskiptamarkada. Ma
par sérstaklega nefna fasteignamarkadinn og hlutabréfamarkadinn. Lifeyrissjodir landsins
hafa 16ngum verid med helstu islensku fjarfestum innanlands sem utan og gerir starfsemi
peirra rad fyrir vissri arlegri avoxtun. Vid lokun erlendra markada vegna hafta leitar
fjarmagnid 1 virdisaukandi peetti innanlands og eykur verdgildi peirra hlutfallslega meira en
ella. Einnig mé benda & fjarsterka adila og fyrirtaeki sem ekki geta komid peningum sinum i
avoxtun erlendis og fjarfesta pvi i fasteignum innanlands. Pessi préun hefur leitt til hakkunar

a fasteignaverdi, en 4 rongum forsendum.

Mannfjoldi

fslendingum hefur verid ad fjolga sidastlidin ar og eru nd um 330.000. Mannfjéldaprounin
hefur ekki fylgt einfaldri reglu, hin hefur haldist i hendur vid sveiflur i atkomu i
pjodarbuskap, atvinnustigi og kaupmeetti sem hefur mikil ahrif a fjolda adfluttra og
brottfluttra. Petta getur verid hlutfallslega mikid. Svo daemi s¢ tekid fjolgar Islendingum um
16 pus. vegna adfluttra umfram brottflutta 4 4rabilinu 2004-2008 eda um heil 5%. A sama
tima er fj6lgun vegna vidkomu um 4%. Brottfluttir umfram adflutta eru um 9 pus. 4 arunum
2009-2012, eda sem svarar til teeplega 3% en folksfjoldinn stendur pa nokkurn veginn i stad
vegna vidkomufjolgunar. Or fjolgun ®tti ad valda prystingi 4 hiisnadisverd til heekkunar, en
fekkun eda stodnun i mannfjolda atti ad lekka husnaedisverd eda a.m.k. ad draga ur
tilhneigingu til haekkunar, p6 ahrifin séu liklega lengur ad koma fram en ahrif fjélgunar. En
petta er ekki einfalt. A sama tima geta verid gridarlegar bolur 4 bygginga- og
fasteignamarkadi, umframeftirspurn eda offrambod, vegna annarra efnahagslegra patta.
Framtidarspa Hagstofu Islands til arsins 2065 gerir rad fyrir pvi ad Islendingum muni fjolga
um rumlega 1.2% 4 ari nestu fimm arin eda til arsins 2020 en eftir pad muni draga ur
folksfj6lguninni jafnt og pétt og verdi hiin komin nidur fyrir 1% arid 2024 og arid 2064 gerir
Hagstofan rad fyrir um 0.27% folksfjolgun. (Hagstofa Islands, 2015a.)
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Mynd 8. Mannfjoldi islendinga frd 2000 — 2015 (Hagstofa Islands, 2015a.).
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Ferdoamenn

Ferdamannaidnadurinn er ordin ein af meginstodum islenska hagkerfisins. Ferdamoénnum til
landsins fjolgar um hundrud pusunda milli ara med tilheyrandi vexti, tekiferum og
vandkvaedum sem myndast i kjolfar svo mikillar aukningar 4 alagi 4 innvidi samfélagsins.
Eitt af pessum vandamélum er husnadismal. { kjolfar efnahagshrunsins arid 2008 lekkadi
fasteignaverd mikid og kom upp st stada ad folk sat uppi med fasteignir sem voru verdminni
en pau lan sem hvildu a peim. Afborganir hakkudu og prengdi mikid fjarhagslega ad
islenskum almenningi. A sama tima var fjélgun ferdamann til landsins farin ad gera vart vid
sig og ma aatla ad gengislekkun islensku kronunar leiki par stort hlutverk (Gunnar Poér
Johannesson, 2012). bessi aukning ferdamanna atti eftir ad verda mun meiri en folk o6radi
fyrir. En segja ma ad Island hafi ekki verid vidbuid svo mikilli aukningu ferdamanna 4 svo
skommum tima par sem hotel og annarskonar gistirymi voru full bokud langt fram i timann.
Vid pessa aukningu og tilveru vefsiounnar airbnb skapadist vettvangur fyrir folk til ad hafa
aukatekjur af husna0di sinu. Mikill vidsniningur vard 4 fasteignaverdi i kjolfarid par sem
efirsoknarvert potti ad leigja Gt rymi til ferdamanna. Mest vard p6 haekkunin i midbenum og

par i kring (Gunnar Alexander Olafsson o.fl., 2015)
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Mynd 10. Feroamenn um Flugstod Leifs Eirikssonar fra arinu 2003 - 2014 (Ferdamdalastofa, 2015)
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Herbergjanyting a hotelum

Fjoldi gistinatta jokst um 15.2% & arinu 2014 ef adeins er tekid tillit til erlendra ferdamanna.
A sama tima batnadi nytingarhlutfall hotelherbergja 4 landinu. A arunum 2000 til 2010 var
nytingarhlutfallid 4 bilinu 41%-46% samanborid vid um 67% nytingu arid 2014
(Hagfraedideild Landsbanka {slands, 2015).

Ef nytingarhlutfall hotelherbergja er skodad eftir svedum kemur i [jés ad herbergjanytingin
er talsvert betri 4 hofudborgarsvedinu en & landsbyggdinni. Nytingarhlutfall &
hofuborgarsvaedinu 4arid 2014 var 84,3%, & Sudurnesjum var pad 59,9% en nyting
hoételherbergja 4 6drum svaedum var 4 bilinu 37% - 46% (Hagfraedideild Landsbanka fslands,
2015).
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Mynd 11. Herbergjanyting a hotelum fra arinu 2000 — 2014, par sem bla linan synir nytingu fyrir
landio allt og su rauda fyrir héfudborgarsveedio (Hagfreedideild Landsbanka Islands, 2015).

Margir pattir hafa ahrif 4 herbergjanytingu en peir tveir ahrifamestu eru frambod & gistingu
og eftirspurnin eftir henni. Eftirspurn hefur aukist mikid sidastlidin &r med {fjolgun
ferdamanna en frambodid hefur ekki aukist i takt vid pa aukningu gistinatta og pvi nyting 4
hotelherbergjum batnad. Eins og fram kom hér ad ofan jokst fjoldi gistinatta ad medaltali um

15,2% 4rid 2014 en & sama tima jokst frambod herbergja um 11%. Sé horft & timabilid fra
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arinu 1999 til 2011 pa sést ad frambod herbergja fylgir agatlega fjolgun gistinatta, par sem
peim hefur fj6lgad ad medaltali um 8% 4 ari 4 medan frambod herbergja hefur aukist um 9%.
Timabilid eftir 2011 verdur hlutfallsleg aukning gistinatta umfram frambod og pvi full porf &
fleiri herbergjum. Samkvemt hagfradideild Landsbanka fslands mun ad 6llum likindum
draga ur hlutfallslegri fj6lgun ferdamanna nestkomandi ar en telur greiningadeildin p6 ad
aukningin verdi um 14% 4 arinu 2016 og um 13% 4&rid 2017. Pad pydir ad {joldi erlendra
ferdamanna sem heimszkir fsland gegnum Leifsstod verdur um 1.166.000 talsins & pessu ari,
2015, og @tti ad na einni og halfri milljon arid 2017 (Hagfraedideild Landsbanka Islands,
2015).
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Mynd 12. Fjoldi hotelherbergja og erlendra ferdamanna fra arinu 1998 — 2015 dasamt acetlun fyrir
arin 2016 og 2017 (Hagfreedideild Landsbanka Islands, 2015).

Arleg medalfjolgun hotelherbergja 4 landinu 6llu fra 2001 til 2013 nam um 338 4 ari en
mikill breytileiki er p6 milli ara. Arid 2009 faekkadi herbergjum um 80 en svo aftur 4 moti

var mesta aukningin arid 2012 pegar herbergjum fjolgadi um 648.

18



Ferdamonnum hefur verid ad fjolga hlutfallslega meira utan hdannatima og etla ma 1t fra pvi
a0 ekki sé porf 4 ad fjolgun herbergja fylgi somu préun og aukning ferdamanna. Ef einungis
er horft & hofudborgarsvaedid ma gera rad fyrir ad pad pyrfti ad auka frambod herbergja um
500 til viobotar peim 1200 sem aatlanir gera rad fyrir ad tekin verdi til notkunar til arsins
2017 til ad herbergjanytingin verdi si sama og arid 2014 (,,1,5 milljén ferdamanna 2017?”,
2015).

Deilihagkerfio

Med tilkomu internetsins og vefsidna a bord vid www.airbnb.com og www.uber.com hefur
skapast moguleiki & samnytingu eigna, vara og pjonustu milli 6kunnugra einstaklinga &
heimsvisu og med pvi risid upp pad sem kallad hefur verid deilihagkerfi (e. sharing economy)

(Gunnar Alexander Olafsson o.f1., 2015).

Umfram pad ad deila upplysingum snyst deilihagkerfid um hvernig folk veitir hvert 6dru
timabundinn adgang an beins eignarhalds ad vorum eda pjonustu og er peirri deilingu helst
midlad & samfélagsmidlum & netinu. Airbnb er eitt af peim stéru fyrirtaekjum sem kenna sig
vi0 deilihagkerfid. Miklar vonir eru bundnar vid framtid deilihagkerfisins og vona fjarfestar
a0 kerfid rydji sér til rims enn frekar & komandi arum med pad ad leidarljosi ad auka nytni
sem skili sér til neytenda i hagkvemni og fj6lbreyttara frambodi. Vaxtarmdguleikar pessara
sprota eru miklir par sem frambod a og eftirspurn eftir vérum og pjonustu er meett af

notendum vefsidunnar en ekki virdiskedju fyrirtaekisins.

Fjarfesting og eign pessara félaga er meld i notendafjolda og virkni fremur en afkastagetu

verksmidja og fjolda sélustada (Orn D. Jonsson og Edward H. Huijbens, 2014).

Belk (2014) skilgreinir 10 6lik hugtok sem hann telur ad nai yfir umraeduna um
deilihagkerfid. Hugtokin na yfir allt fra pvi a0 folk deili eignum skilyrdislaust, t.d. bjodi
okunnugu folki ad gista & so6fanum sinum, yfir til beinna markadsvidskipta, hvort sem um
redir bein kaup med peningum eda einhverskonar voruskipti. A9 mati Belk (2014) er
samneysla (e. collaborative consumption) stadsett par mitt & milli og 4 vid pegar pegar folk
samramir notkun framleidslupatta til aukinnar nytingar gegn poknun eda gjaldi. (Botsman og

Rogers, 2010).

Hvar sem svo hagt s¢ ad stadsetja pessi vidskipti folks hefur midlun gegnum netid og

gagnvirkni leitt til pess ad neytendur sem einhverskonar vidtakendur eda piggjendur
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framleidslu heyra sogunni til. Lykilatridi pess ad deila i pessu umhverfi er ad ekki er keypt
vara eda pjonusta med beinum heetti, heldur getur hver sem er bodid sina voru eda pjonustu a
einhverskonar markadstorgi voruskipta, an pess ad um bein voruvidskipti sé ad reda (Orn D.

Jonsson og Edward H. Huijbens, 2014).

Innan deilihagkerfisins hefur radstofunarréttur og adgengi ad vérum og pjonustu mun meira
vaegi heldur en eignarhald (Orn D. Jénsson og Rognvaldur J. Semundsson, 2014). Fjorar
meginstodir deilihagkerfisins eru; netvangar, orfrumkvddlar, jatningjar og umsysluadilar.
Netvangar eru rafren markadstorg par sem skipti & pjonustum og vorum eiga sér stad milli
jafningja. Orfrumkvodlar eru litil fyrirteki eda einstaklingar sem bjoda uppa vorur og
pjonustu & netvanginum. Notendur netvanga eru jafningjar sem neyta vara og pjonustu utan
hefdbundins markadar. A netvanginum eru einnig ,,umsysluadilar sem gegna pvi hlutverki
a0 vera milligdbnguadili vid greidslu & vorum og pjonustu. Umsysluadilinn piggur oftast
umbodslaun fra 6drum hvorum vidskiptaadilanum en po ekki alltaf (Orn D. Jonsson og

Edward H. Huijbens, 2014).

Netvangur er pvi vettvangur fyrir sameiginleg ahugamal eistaklinga og par geta peir byggt
upp traust sin a milli. Adalatridid er ad einstaklingar njoti voru og pjonustu an beinnar
fjarfestingar eda vidhalds og kemst folk um leid i samband vid hvert annad a 6drum

forsendum en ef um einkaeignarhald veeri ad reeda (Botsman og Rogers, 2010).

Airbnb

Airbnb (www.airbnb.com) er vefsida sem hof starfsemi sina i agust 2008 og er hyst i San
Francisco, Kaliforniu. Starfsemi vefsidurnar er ad midla hiisnadi sem fasteignaeigendur vilja
leigja til skemmri tima til ferdamanna. Airbnb er med a lista allt fra herbergjum upp 1 ibudir,
heil hus og kastala i meira en 34.000 borgum i 190 I6ndum. Notendur sidunnar eru yfir 40
milljénir manns og yfir 1,5 milljon leigueininga eru skradar 4 sidunni. Vefsidan nytur mikilla

vinselda og trausts medal almennings (Airbnb, 2015).

Af heildarframbodi peirra 3.500 gistieininga (ibudir voru 2.434 og herbergi 975) sem 1 bodi

voru 1 juli 2015 4 Islandi voru um 1.900 gistieiningar i Reykjavik, eda um 4 % allra ibuda i

borginni sem stodu ferdamonnum til boda 1 gegnum vefsiduna Airbnb (Gunnar Alexander

Olafsson o.fl., 2015). Til samanburdar voru samkvamt syslumannsembzttinu i Reykjavik

einungis 1 gildi 258 rekstrarleyfi fyrir slikri gistipjonustu 1 jali 2015 en um ramlega 70% af
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peim leyfum voru skrdd i midbenum. Sidan pessi mikla aukning ferdamanna til landsins
hofst hefur pessum rekstrarleyfum til heimagistingar po fjolgad toluvert. Arid 2009 voru 14
slik leyfi gefin 1t 1 Reykjavik samkvamt syslumannsembattinu. Atla ma ad timafrekt
umsoknarferli og sa kostnadur sem pvi fylgir ad sekja um rekstrarleyfin sé meginastaeda svo
farra leyfa, en samkvamt syslumannsembettinu ma atla ad ferlid taki allt ad 45 daga og ad

pad kosti um 80.000 kr. Einnig haekka fasteignagjold i kjolfarid um rimlega 800%.

Airbnb er metid 4 um 10 milljarda dollar en pad fjarmagn sem hefur farid i préun og
uppsetningu 4 starfsemini svarar um 1 milljardi dollara (Orn D. Jénsson og Edward H.
Huijbens, 2014). Verdmatid pykir moérgum heldur hatt og bera merki um bélumyndun i

nyskopunargeiranum likt og peirri sem sprakk um aldamotin 2000.

Fyrirteekid var stofnad fyrir adeins sex arum med einfalda hugmynd um ad tengja saman
ferdalanga og eigendur svefnsofa. I dag er eigendum fasteigna gert kleift ad leysa ur ledingi

falid virdi eigna sinna og hamarka nytni med pvi ad leigja husnadi til folks.

Uber

Uber er annad demi um fyrirteki innan deilihagkerfisins, en pad sérhefir sig i
leigubilapjonustu. Par er um ad reda snjallforrit sem gerir notendum sinum kleift ad finna
nastu Uberbifreid, mela vegalengd, gjaldfera, birta skraningu bilstjorans, aztla ferdatima

asamt fleiru (Uber, 2015).

Fyrirteekid hof starfsemi sina arid 2009 i London (Uber, 2015) og voru vidtokurnar hja
handh6fum leigubilaleyfa 4 pann veg ad stoppa umferd vidsvegar um London i

motmaelaskyni.

Uber snidgengur prongt regluverk og eftirlit leigubila med ymiskonar umdeildum
krokaleidum, p.e. med pvi ad skilgreina sig ekki sem leigubilapjonustu heldur annars vegar

edalvagnapjonustu eda bilaleigu eftir pvi sem hentar betur hverju sinni.

Eftirlit og leyfi
begar kemur ad eftirliti med leigumarkadnum og pa sérstaklega leigu a ibudum til
ferdamanna eru flestir sammala um ad eftirliti s¢ gridarlega abdtavant. Badi a petta vid

gistiheimili og ibudargistingu. Einnig er nokkud 1ljost ad almenn pekking leigusala i pessum
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efnum er mjog takmorkud og meettu stjornvold gera fraedslu og regluverk synilegra.
Reglugerdir um pessi mal hafa pé mikid verid i umradunni sidustu misseri og eru endanleg
16g 1 utferslu hja stjornvéldum. Efling stjornvalda 1 pessum efnum myndi ekki adeins skila
meiri tekjum 1 rikiskassan heldur lika betri leigumarkadi. Margir peettir pess astands sem
skapast hefur 1 kringum utleigu ibtida og gistiryma til ferdamanna hafa ekki fengid jafnmikla
efnislega umraedu. Ma par nefna rétt ibua i fjélbyli par sem ibudir eru leigdar til ferdamanna.
Mikill erill getur skapast med tilkomu nyrra leigjenda morgum sinnum i méanudi og geta
komid upp vandamal sem 16g og reglugerdir na ekki utanum. (Hildigunnur Hafsteinsdottir,

2013).

Til pess ad hagt s¢ ad leigja Gt husnadi sitt loglega til skemmri tima parf tilskilin
rekstrarleyfi. Slik leyfi fyrir Reykjavik wveitir logreglustjorinn & hofudborgarsvedinu.
Rekstrarleyfio gildir 1 allt ad fjogur ar i senn med moguleika & endurnyjun. Einstaklingar sem
sekja um slik leyfi purfa ad utvega fimm mismunandi vottord. Pad er sakavottord,
busetuvottord, vottord vidkomandi héradsdoms um busforraedi fyrirsvarsmanna, vottord um
busforraedi abyrgdarmanns og vottord fra lifeyrissjodi um skuldastodu. Einnig parf ad
stadfesta virdisaukanumer fra skattstjora og pvi nast ad stadfesta teikningu byggingarfulltria.
Ad Dpvi loknu parf sampykki bajaryfirvalda, logreglu, slokkvilids, vinnueftirlits,
byggingarfulltria og heilbrigdiseftirlits. Svo ef um utleigu i fjolbyli er ad reda pa parf
skriflegt leyfi meirihluta ibudaeigenda i hiisinu. (Syslumenn, 2012)

Proun ibudarhusnadis 4 hofudborgarsvadinu

bessi mikla spenna sem skapast hefur vegna fjdlgunar ferdamanna er i rauninni aukaalag &
husnadismarkadinn fra pvi sem adur var. { kjolfar efnahagsprenginganna stodvadist naer allur
byggingaridnadur og engar nybyggingar voru reistar i nokkur ar. Nu hefur skapast aukin porf
fyrir ibidarhiisnadi sem tilkomin er vegna utleigu ibuda til ferdamanna en einnig er skortur 4
hotelherbergjum. Allt petta hefur kynt undir 6lguna & husnadismarkadnum og hefur skapad
astand sem ekki allir eru sammala um ad sé astand sem sé¢ vidunandi. Auka parf byggingu
nyrra ibuda ef maeta 4 eftirspurn og na jafnvagi a4 markadnum. Aztlad er ad pad purfi ad
byggja um 1500 nyjar ibudir arlega 4 komandi arum til ad mata eftirspurn og eru hjolin

farina a0 snuast aftur & fullu. (Bjarni Mar Gylfason, 2014).
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Adalskipulag Reykjavikur gerir rdd fyrir ad pad purfi ad byggja um 50 pusund ibudir a
hofudborgarsveedinu fram til arsins 2050, par af eru um 30 pusund peirra i Reykjavik. Staersti
hluti pessara ibuda verdur reistur innan byggdamarka sem er i takt vid yfirstandandi
adalskipulag Reykjavikurborgar og markmid um péttingu byggdar. bétting byggdar hefur i
for med sér minni samgongukostnad og styttri vegalengdir. Pau svadi sem adalega er horft til

eru Vatnsmyrin og Ellidaarvogur sem og adrar minni 160ir.

7

I skipulaginu er gert rad fyrir ad reisa um 700 nyjar ibudir arlega til arsins 2030. Skipulagid
gerir einnig rad fyrir ad 4 nastu 10 arum fjolgi ibudum i1 Reykjavik i um 60 pusund

(Reykjavikurborg, 2014).
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Mynd 13. Acetlun Reykjavikurborgar um aukningu ibuidarhiisncedis til 2020 (Reykjavikurborg, 2014).

Samanburdur fasteigna- og leiguveros eftir svaedum i Reykjavik og a
Seltjarnarnesi

Skyrsluhofundar konnudu medalfasteigna- og medalleiguverd i Reykjavik eftir svedum &

timabilinu 2011 til 2014 og studdust vid tSlur og upplysingar fra bjodskra Islands (Pjodskra
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fslands, 2015a). Jafnframt var metid medaltal leiguverds a fermetra fyrir arid 2015 at fra
fyrstu 11 manudum arsins med télum fra bjodskra fslands (Pjodskra, 2015, 18 desember).
Tilgangur samanburdarins var ad sja hvort fasteigna- og leiguverd hefdi haekkad hlutfallslega
meira midsvadis i Reykjavik samanborid vid Gthverfi 4 pessu timabili og med pvi syna fram
4 pad ad erlendir ferdamenn vearu leidandi pattur i verdhakkunni, par sem stersti hluti
utleigu ibuda 4 vefsidunni Airbnb eru stadsettar innan hverfa vestan Kringlumyrabrautar.
Einnig kénnudu skyrsluhéfundar proun fasteignaverds i Reykjavik til samanburdar vid proun

a leiguveroi.
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150,000

2010 2011 2012 2013 2014 2015
w——Reykjavik, vestan Kringlumyrarbrautar og Seltjarnarnes w=Reykjavik milli Kringlumyrarbrautar og Reykjanesbrautar
Grafarvogur, Grafarholt, Arbaer, Nordlingaholt og Ulfarsardalur *===greidholt

Mynd 14. Medalkaupverd fasteigna a fermetra i fjolbyli [ Reykjavik eftir svedum a arunum 201 1-
2014 (bjodskra Islands, 2015b).

Mynd 14 synir proun medalkaupverds fasteigna 4 fermetra i fjolbyli eftir svedum 4 drunum
2011 til 2014. Eins og sést proadist fasteignaverd & svipadan hatt og leiguverd. b6 var
hlutfallsleg hakkun fasteignaverds ekki jafth mikil og hvad vardar leiguverdid. Hakkun

fasteignaverds var hlutfallslega mest vestan Reykjanesbrautar likt og proun leiguverds en 4
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pvi svedi nam hekkunin um 32%. Hakkuninn var hlutfallslega minni i uthverfum eda &
bilinu 23-26% og stadfestir pad enn frekar pau hlidardhrif sem futleiga husnadis til

ferdamanna virdist hafa a4 husnadismarkadinn 1 heild.
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=—=Midbaer Reykjavikur - nordan Hringbrautar og vestan Snorrabrautar og Seltjarnarnes
=—=Reykjavik nordan miklubrautar - fra Snorrabraut af Ellidad og Reykjavik sunnan miklubrautar - fra Seltjarnarnesi ad Reykjanesbraut
Grafarvogur, Grafarholt, Arbaer, Nordlingaholt og Ulfarsardalur

=Breidholt

Mynd 15. Medalkaupverd fasteigna d fermetra i sérbylii i Reykjavik eftir sveedum a arunum 201 1-
2014 (bjodskra Islands, 2015¢).

Mynd 15 synir proun medalkaupverds fasteigna a fermetra 1 sérbyli eftir svaedum & drunum
2011 til 2014. Hvad sérbyli vardar var haekkunin mest i hverfum nordan Miklubrautar, fra
Snorrabraut ad Ellidaa og 1 hverfum sunnan Miklubrautar fr4 Seltjarnarnesi ad
Reykjanesbraut en par nam hakkunin um 29%. Heaekkunin i midba Reykjavikur, nordan
Hringbrautar og vestan Snorrabrautar og 4 Seltjarnarnesi var um 20%. Heakkuninn var svo
hlutfallslega leegri 1 uthverfum og nam hakkun kaupverds i Gravarvogi og & svedum bar i

kring um 12% og einungis var um 6 % hakkun ad reda i Breidholti.
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Mynd 16. Medalleiguverd a fermetra i studioibudum i Reykjavik eftir svedum fra arunum 2011-2015
(bjédskrad Islands, 2015a) og (Pjédskrd Islands, 2015, 18 desember).

Mynd 16 synir préun medal leiguverds a stadioibudum i Reykjavik eftir svedum. Eins og
sést var haekkunin & peim & drunum 2011 til 2014 hlutfallslega mest annars vegar vestan
Kringlumyrabrautar og hinsvegar i hverfum milli Kringlumyrabrautar og Reykjanesbrautar
en 4 pessum tveimur sveedum nam hakkunin um 42% 4 pessu timabili. Til samanburdar var
hakkunin i Breidholti 4 pessum somu drum einungis um 18% og i Grafarvogi og hverfum par
i kring var hakkuninn um 30%. A arinu 2015 er pad athyglisvert ad svo virdist sem draga
muni ur heekkunum midsvadis 1 borginni en leiguverd i Uthverfum taki verulega vid sér, en
bess mé geta ad medaltal fyrir Breidholt 2015 byggir 4 mjog faum gégnum midad vid dnnur

hverfi og pvi geta stok fravik haft mikil ahrif & medaltalio.
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Mynd 17. Medalleiguverd a fermetraa i 2 herbergja ibudum i Reykjavik eftir sveedum fra arunum
2011-2015 (Pjédskra Islands, 2015a) og (Pjédskra Islands, 2015, 18 desember)..

Mynd 17 synir préun medalleiguverds 4 2 herbergja ibudum i Reykjavik eftir svaedum. Sja
ma ad leiguverd hakkadi hlutfallslega mest i hverfum milli Kringlumyrabrautar og
Reykjanesbrautar en par nemur hakkunin 4 timabilinu 2011-2014 um 42% en 4 svadinu
vestan Kringlumyrarbrautar er haekkunin um 33%. bPessa miklu hlutfallslegu hakkun i
hverfum milli Kringlumyrabrautar og Reykjanesbrautar ma hugsanlega rekja til mikils
frambods og/eda undirverdlagningar & svedinu & pessari tegund ibuda arid 2011. Haekkunin 1
Breidholti 4 pessum somu drum var um 29% og i Gravarvogi og hverfum par i kring var
hakkuninn einungis um 26%. Préunin arid 2015 virdist i gréfum drattum svipud og éarin 4

undan.
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Mynd 18. Medalleiguverd a fermetra [ 3 herbergja ibudum [ Reykjavik eftir svedum fra arunum 201 1-
2015 (bjodskra, 2015a) og (Pjodskra Islands, 2015, 18 desember).

Mynd 18 synir proun medalleiguverds & 3 herbergja ibidum i Reykjavik eftir svedum. Eins
og sést var haekkunin 4 peim hlutfallslega mest 4 svedinu vestan Kringlumyrabrautar en par
nam hakkunin um 30% & 4runum 2011 til 2014. Hakkun leiguverds i hverfum milli
Kringlumyrarbrautar og Reykjanesbrautar heekkudu um 28% og leiguverdid i athverfunum,
p.e. i Breidholti, Gravarvogi og hverfum bpar i kring hekkadi 4 pessum somu arum um 25%.

brounin arid 2015 virdist 1 gréofum drattum svipud og arin 4 undan.
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Mynd 19. Medalleiguverd a fermetra [ 4 herbergja ibudum [ Reykjavik eftir svedum a arunum 201 1-
2015 (Pjédskra Islands, 2015a) og (Pjédskra Islands, 2015, 18 desember)..

Mynd 19 synir proun medalleiguverds & 4 herbergja ibidum i Reykjavik eftir svedum. Eins
og sést var hakkunin &4 peim hlutfallslega mest vestan Kringlumyrabrautar eda um 37% 4
arunum 2011 til 2014. [ hverfum milli Kringlumyrabrautar og Reykjanesbrautar var hakkun
leiguverds hlutfallslega minnst eda einungis um 22% og 4 sama timabili nam hakkun
leiguverds i Gravarvogi og sveedum par i kring um 23%. I Breidholti haekkadi leiguverd um
29% sem er tiltdlulega mikil hakkun par, sem geti skyrst af lyofredilegum astedum. Staerri
fjoldskyldur leita i staerra hlutfallslega odyrara husnadi og gaeti asokn pess hops haft
haekkandi ahrif 4 leiguverdid. Arid 2015 virdist sem sja megi visbendingar um ad heldur

muni haegja & haekkun leiguverds sterri ibuda.

Til hlidsjonar skodudu skyrsluhéfundar medalkaupverd fasteigna a fermetra i fjolbyli og

sérbyli eftir svedum i Reykjavik og & Seltjarnarnesi.

Niourstoour
Sja ma ad prennt einkennir ofangreind gogn. Verdhaekkun a leigu i Reykjavik er mun meiri

en hakkun & fasteignaverdi og leiguverd hakkar fyrst og mest midsvadis og ekki verdur s€d
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a0 hamarki 1 leiguverdshakkunum sé nad po sja megi visbendingar um ad eitthvad geti
dregid Ur hakkunum & sumum gerdum ibada arid 2015. Einnig virdist 1jost ad
leiguverdshakkanir eru ekki knunar afram af verdhakkun a fasteignum, sem er 6fugt vid
hefdbundin tengsl leiguverds og fasteignaverds & markadi. Hekkanir virdast stafa af aukinni
eftirspurn eftir ibudum til leigu. Petta er athyglisvert i 1j6si pess ad nokkud akvednar
visbendingar eru um ad dregid hafi litillega ur hlutfalli heimila & leigumarkadi a
undanfornum 2 arum (Velferdarraouneytio, 2015). (Heildarfjoldi heimila hefur stadid i stad i
nokkur ar en medalfjoldi 1 heimili er aftur ad nalgast langtimamedaltal um 2,5 1 heimili eftir

a0 hafa verid um 2,4 4 arunum 2009-2012.)

Samkvemt fjorum myndum hér ad ofan (p.e. Mynd 14,15,16 og 17) ma glogglega sja ad
haekkun leiguverds i Reykjavik er hlutfallslega mest midsvaedis og par i kring. Telja
skyrsluhofundar ad pessi hlutfallslega haekkun verdi ad miklu leyti rakin til Gtleigu ibtuda til
ferdamanna, par sem verulega eftirsoknarvert er ad eiga ibud i Reykjavik, pa helst i
midborginni og leigja hana 1t til skemmri tima. Pad verdur p6 ad koma fram ad pessar télur
eiga vid um hinn almenna leigumarkad og telja skyrsluhdfundar ad ef tekid veeri tillit til
svartrar starfsemi 4 leigumarkadnum vari hakkunin talsvert meiri midsvadis vegna pess
hversu stort hlutfall leiguibida i midborginni eru leigdar ut an tilskilinna leyfa og par

leigutekjur pvi ekki gefnar upp til skatts.

Umrada

Ekki liggja fyrir nein t6luleg gégn um ahrif ferdamanna 4 islenska husnadismarkadinn. Hins
vegar er skyr fylgni milli fj6lgunar ferdamanna og frambods af leiguibudum til ferdamanna
og leikur pad stort hlutverk hvad vardar haekkun fasteignaverds, pa sérstaklega i midborginni
og 1 hverfum par i kring. Pad er mat skyrsluhéfunda ad eftirspurn eftir leiguiblidum og
gistirymum til ferdamanna i heimahusum hafi radandi ahrif 4 fasteignaverd i midborginni

pessa stundina og geti skyrt ad miklu leyti préun 4 htisnadisverdi i hofudborginni.

Megin nidurstodur rannsoknarinnar benda til ad med aukninni eftirspurn ferdamanna eftir
leiguhusnadi i midborginni fari frambod 4 ibudum a almennum markadi minnkandi. Sa
proun hefur verid mikid gagnrynd af ibium midborgarinnar. Aukin eftirspurn ferdamanna

eftir leiguhtusnadi hefur p6 ekki einungis neikvad ahrif 1 for med sér. Eins og fram kom hér
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a0 ofan hefur nyjum ibudum og nyjum hoételum fjolgad sem leidir til traustari og betri

leigumarkadar til framtidar.

Athyglisvert pykir skyrsluh6fundum ad sja hversu ykt astandid a husnadismarkadnum er i
rauninni, en ekki er langt sidan heilu blokkirnar stodu audar og nybyggingar lagu nidri .
Flestir virdast ni sammala um ad fjélga purfi ibudum um 1000 — 1500 & ari neestu arin til ad
halda i vid eftirspurnina og er gert rad fyrir 700 nyjum ibidum & ari til arsins 2030 i

adalskipulagi Reykjavikurborgar.

Einnig er athyglisvert ad sja hve flokid ferlio er ef framkvama & utleiguna a 16glegan hatt og
ma med sanni segja ad ferlinu sé storlega abodtavant, en i dag er umhverfi starfseminnar pess
e0lis ad ekki er hvati fyrir ibudareigendur ad saekja um tilskilin leyfi og gefa leiguna upp til
skatts par sem vidurlog eru 6fullnaegjandi. Flestir virdast sammala um ad einfalda purfi ferlid
og endurhugsa sumar par krofur sem settar eru, pvi margar pessara 6loglegu ibtida standast
ekki strongustu skilyrdin. Ef petta yrdi raunin myndu mun fleiri fa leyfi sem myndi studla ad
betri leigumarkadi. Frumvarp pess efnis er vissulega i vinnslu 4 Alpingi en pingid hefur
fengid mikla gagnryni fyrir seinagang i peim efnum. Skyrsluhdfundar telja mikilvaegt ad hin
nyja reglugerd audveldi ibudareigendum ad radstafa eignum sinum ad eigin vild svo lengi
sem pad s¢ gert 1oglega og @ttu stjornvold ad fordast pad ad reyna ad standa i vegi fyrir peim
med 6hoflegum reglugerdum. bad er skodun skyrsluhéfunda ad pad astand sem nu er vid 1yoi
4 husnazdismarkadi s¢ ovidunnandi til lengri tima. bPad er & abyrgd stjornvalda ad styra
pessum efnum og er peirra stjornleysi 4 gédaxrisarunum og seinagangi a eftirhrunsarunum um
a0 kenna ad nu sé uppi pessi vandi. PO verdur ad taka fram ad enginn sa fyrir p4 miklu
aukningu ferdamanna hingad til lands sem ordi0 hefur og hefur pad sett sitt strik i
reikninginn. Megin ahyggjuefni rannsakenda er ad farid verdi of geyst i
byggingarframkvamdir, en eins og fram kom hér ad ofan eru fjolmorg hotel 1 byggingu og
hafa ni pegar nokkur hafid starfsemi og eru aform um ad hefja byggingu 4 stersta hoteli
landsins 4 nestu tveimur arum. bad parf ad fara gaetilega svo ekki endi med skelli likt og &

haustmanudum 2008.
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