
	
   	
  

	
  
	
  
	
  
	
  
	
  
	
  
	
  
	
  
	
  
	
  
	
  
	
  
	
  
	
  
	
  
	
  
	
  
	
  
	
  
	
  
	
  

 
 
 
 
 

Áhrif ferðamanna á húsnæðisverð 
Árnheiður Edda Hermannsdóttir	
  

Snorri Freyr Fairweather	
  
	
  

B.Sc. í viðskiptafræði	
  
         	
  
	
  
	
  
	
  
	
  
	
  
Desember 2015                                                                     Árnheiður Edda Hermannsdóttir	
  
Leiðbeinandi:                                                                        Kt:290985-2429	
  
Axel Hall                                                                               Snorri Freyr Fairweather	
  
                                                   Kt:201285-3219	
  
            	
  



ii	
  
	
  

   	
  
    	
  
	
  
    	
  
   	
  
  	
  
	
  
  	
  
	
   	
  



iii	
  
	
  

	
  
	
  
	
  
	
  
	
  
	
  
	
  
	
  
	
  
	
  
	
  
	
  
	
  
	
  
	
  
         	
  
   	
  
    	
  
     	
  
	
  
	
  
	
  
	
  
	
  
	
  
	
  
	
  
	
  
	
  
	
  
	
  
	
  
	
  
 
 
 
Áhrif ferðamanna á húsnæðisverð	
  
     	
  
 
 
© 2015 Árnheiður Edda Hermannsdóttir og Snorri Freyr Fairweather. Ritgerðina má ekki 
afrita nema með leyfi höfunda.	
  
     	
  
Ritgerð þessi er 12 ECTS eininga verkefni til B.Sc. gráðu í viðskiptafræði við Háskólann í 
Reykjavík.	
  
     	
  
Reykjavík 2015	
  



iv	
  
	
  

Formáli 
Rannsóknarverkefni þetta er 12 ECTS eininga verkefni til BS.c. gráðu í viðskiptafræði við 

Háskólann í Reykjavík sem unnið var frá ágúst til desember 2015. Höfundar eru Árnheiður 

Edda Hermannsdóttir og Snorri Freyr Fairweather. Meginmarkmið verkefnisins er að 

rannsaka hvaða áhrif ferðamenn hafa á húsnæðisverð á Íslandi, þá sérstaklega í Reykjavík og 

greina hvaða þættir leika lykilhlutverk í verðmyndun á húsnæði.	
  

Leiðbeinandi verkefnisins var Axel Hall lektor við viðskiptafræðideild Háskólans í Reykjavík 

og vilja höfundar þakka honum fyrir góð ráð og leiðsögn. 	
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Útdráttur 
Húsnæðismarkaðurinn hefur verið áberandi í þjóðfélagsumræðunni undanfarin ár, þá 

sérstaklega vegna þeirrar stöðu sem nú er komin upp. Vegna efnahagshrunsins árið 2008 og 

aukins ferðamannastraums til landsins hefur skapast skortur á húsnæði, sér í lagi litlum 

íbúðum miðsvæðis í Reykjavík. 	
  

Teknir eru fyrir helstu þættir sem hafa verðmyndandi áhrif á húsnæði og þeim gerð skil. 

Fjallað er um húsnæðismarkaðinn og reynt að greina hvað veldur verðhækkunum 

undanfarinna ára á leigu- og fasteignamarkaði í höfuðborginni. 	
  

Helstu niðurstöður rannsóknarinnar benda til þess að ferðamenn hafi áhrif á húsnæðisverð, en 

fyrst og fremst í gegnum leigumarkað og leiguverð.  Þessi áhrif eru tvíþætt. Annars vegar 

skapar aukinn ferðamannastraumur aukna eftirspurn eftir leiguíbúðum sem leiðir til 

minnkandi framboðs á hinum almenna leigumarkaði. Fjölgun íbúða sem leigðar eru 

ferðamönnum hefur hækkandi áhrif á verðlag fasteigna, einkum í miðborg Reykjavíkur. Þessi 

þróun á sér einnig stað í hverfum í nánd við miðborgina en segja má að fasteignaverð á 

fermetra sé því hærra sem íbúðin er nær miðbænum. Þó eru undantekningar frá því.	
  

Hins vegar fer nýbyggingum fjölgandi með aukningu ferðamanna hingað til lands og hefur 

það jákvæð áhrif á leigumarkaðinn í heild til lengri tíma.	
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Inngangur 
Húsnæðismarkaðurinn þ.e. leigu- og fasteignamarkaðurinn hefur mikið verið í umræðunni 

síðastliðin ár, vandamál tengd honum og mögulegar lausnir. Leigumarkaðurinn í Reykjavík 

er ungur og enn í mótun og er þar eignastefnu stjórnvalda helst um að kenna en lengst af 20. 

öldinni var ríkjandi álit almennings að leiga sem búsetuform væri aðeins fyrir fólk sem byggi 

við slæmar félagslegar aðstæður.	
  

Leigumarkaðurinn hefur lítið verið rannsakaður í gegnum tíðina og má segja að hann standi á 

krossgötum. Annars vegar vegna aukinnar eftirspurnar frá yngri kynslóðinni um 

leiguhúsnæði sem langtíma búsetuform og hins vegar vegna vaxandi eftirspurnar frá 

erlendum ferðamönnum.	
  

Á sama tíma hefur fasteignamarkaðurinn verið mikið rannsakaður og þá sérstaklega á árunum 

eftir efnahagshrunið 2008, enda gegnir fasteignamarkaðurinn því veigamikla hlutverki að 

vera bæði markaður fyrir fagfjárfesta sem og einstaklinga þar sem fasteignakaup nýtast bæði 

sem búsetuform og framtíðarfjárfesting. Fasteignamarkaðurinn hefur einnig bein áhrif á 

leigumarkaðinn og hlýtur því að teljast ein af frumbreytum leigumarkaðsins. Vegna þeirra 

miklu breytinga sem húsnæðismarkaðurinn hefur gengið í gegnum síðastliðin ár þykir 

skýrsluhöfundum full þörf á aukinni rannsóknarvinnu á þessum vettvangi og samantekt á 

helstu þáttum sem hafa verðmyndandi áhrif á húsnæðismarkaðin í heild. Má þar nefna; vexti, 

kaupmátt launa og mannfjöldaþróun. Einnig verður sýnt fram á áhrif fjarlægðar á 

húsnæðisverð með kenningum. Enn fremur þykir skýrsluhöfundum brýn þörf á að fjalla um 

áhrif ferðamanna á húsnæðisverð en fjöldi ferðamanna hingað til lands hefur margfaldast á 

síðastliðnum árum.	
  

Í þessari ritgerð verður leitast við að greina þá þætti sem hafa hvað mest verðmyndandi áhrif 

á húsnæðisverð og verður leitast við að svara rannsóknarspurningunni:	
  

,,Hversu mikil áhrif hefur aukin ferðamannastraumur til landsins á þróun húsnæðisverðs?”	
  

Sérstaklega verður skoðað það ástand sem skapast hefur á leigumarkaði í gegnum vefsíðuna 

Airbnb þar sem einstaklingar bjóða húsnæði sitt til útleigu til ferðamanna.	
  

 



	
  

2	
  
	
  

 

 

  



	
  

3	
  
	
  

Áhrifaþættir á húsnæðismarkaði og samspil fasteigna- og leiguverðs 
Til lengri tíma litið ríkir ákveðið jafnvægi á milli framboðs og eftirspurnar á 

fasteignamarkaði. Þetta jafnvægi ræðst af mörgum mismunandi þáttum svo sem raunvöxtum, 

fjölda nýbygginga, kaupmætti launa, fólksfjölgun og fjölda útleigðra fasteigna. Einnig geta 

stjórnvöld haft áhrif á húsnæðismarkaðinn með stjórn peningamála og lagasetningum. Sagan 

hefur sýnt í gegnum tíðina að snörp aukning eftirspurnar hækkar fasteignaverð þar sem 

framboð nær ekki að bregðast nægilega hratt við. Svarið við slíkri  þróun er að ráðist er í 

byggingu nýrra fasteigna þar til eftirspurninni hefur verið mætt en oft á tíðum verður fjöldi 

nýbygginga of mikill með þeim afleiðingum að fasteignaverð lækkar hratt aftur. Framboð 

nýrra fasteigna er háð hlutfalli byggingarkostnaðar af endanlegu fasteignaverði. Ef hlutfall 

byggingarkostnaðar af fasteignaverði er lágt, er líklegt að framboð nýs húsnæðis verði gott 

vegna mikils hvata í byggingariðnaði til nýbygginga.  Til lengri tíma ætti jafnvægisverð að 

miðast við byggingarkostnað og lóðarverð. 	
  

Húsaleigumarkaður á Íslandi verður til við þéttbýlismyndun í byrjun 20.aldar. Árið 1920 var 

um helmingur landsmanna búsettur í leiguhúsnæði og í Reykjavík var það hlutfall talsvert 

hærra eða 63%. Þetta breyttist þó þegar leið á öldina og hlutfall leigjenda minnkaði og náði 

sögulegu lágmarki uppúr síðustu aldamótum þegar einungis um 17%  landsmanna bjuggu í 

leiguhúsnæði (Hagfræðistofnun Háskóla Íslands, 2011).  	
  

Ástæða þessarar þróunar var fyrst og fremst hin íslenska séreignarhúsnæðisstefna en lengst af 

20. öldinni var það ríkjandi stefna stjórnvalda að fólk byggi í eigin húsnæði og umgjörð og 

aðgerðir ríkisvaldsins miðuðu yfirleitt að slíku búsetuformi frekar en félagslegum lausnum 

eða stuðningi við byggingu leiguhúsnæðis. Íslenskur leigumarkaður hefur því lengstaf verið 

hlutfallslega miklu minni og ekki verið mjög virkur samanborið við nágrannalönd okkar en í 

mörgum löndum hefur skapast hefð fyrir því að leigja íbúðarhúsnæði sitt frekar en að kaupa 

og þykir það hagkvæmur og góður kostur. Einkenni íslensks leigumarkaðar voru þau að ekki 

aðeins var hann smár heldur voru yfirleitt ekki stórar einingar á honum, engin stærri 

leigufélög sem tryggðu langtímastöðugleika fyrir leigjendur og stór hluti leiguhúsnæðis voru 

stakar íbúðir í eigu einstaklinga eða smærri fasteignaeigenda. Afleiðingar þessa og stefnu 

stjórnvalda voru þær að einkaeignaréttarformið reyndist fólki mun hagstæðara, svo mjög að 

leiga var talin neyðarbrauð og viðhorf almennings voru lengstaf þau að leiguíbúðir væru 

aðeins fyrir fólk sem byggi við slæmar félagslegar aðstæður (Velferðarráðuneytið, 2004).	
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Skipta má leigumarkaði á Íslandi í tvennt. Annars vegar eru það félagsíbúðir sveitarfélaga og 

félagasamtaka og hinsvegar leigufélög og smærri fasteignaeigendur. Félagasamtök og 

sveitarfélög hafa að undanförnu aukið hlutdeild sína á leigumarkaðnum en eru þó langt undir 

viðmiði við nágrannaríki (Félags- og tryggingamálaráðuneytið, 2000).  

Tafla 1 Eignarform húsnæðis í löndum Norður- og Vestur-Evrópu. Hlutfallstölur(J.R.Sveinsson, 
2008) 	
  

	
  

	
  

Frá árinu 2007 hefur fjölgun á leigumarkaði verið stöðug og það ár voru um 17% heimila á 

leigumarkaði. Hlautfallið var svo komið upp í um 27% árið 2013. Mest var fjölgunin á meðal 

einstaklinga á aldursbilinu 25-34 ára. Einnig var mikil breyting meðal tekjulágra og einstæðra 

foreldra. Staðan á húsnæðismarkaðnum breyttist mikið í kjölfar efnahagshrunsins, 

markaðsaðstæður versnuðu og dró verulega úr aðgengi að lánsfjármagni sem gerði það að 

verkum að aukinn fjöldi þeirra sem kom nýr inn á húsnæðismarkaðinn leitaði á 

leigumarkaðinn. (Velferðarráðuneytið, 2015)	
  

	
  

	
  

Eigið hús-
næði

Búsetu- 
réttur

Almenn 
leiga

Félagsleg 
leiga Annað Samtals

Austurríki 55 20 25 100
Danmörk 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
Írland 81 11 8 100
Ísland 85-88 um 1  7-10 um 5 100
Noregur 64 14 18 4 100
Svíþjóð 40 19 21 20 100
Þýskaland 46 49 6 100
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Mynd 1. Hlutfall heimila á leigumarkaði frá 2004 - 2013 (Velferðarráðuneytið, 2015). 

	
  

Í flestum stórborgum býr meirihluti fólks í leiguíbúðum. Það stafar af því að íbúðaverð er hátt 

og fólk á ekki fjármagn í útborgun á íbúð en sér sér fært að leigja húsnæðið þrátt fyrir hátt 

leiguverð. Í þessum borgum er algengt að íbúðir séu leigðar til langs tíma, jafnvel í áratugi í 

senn. Sem dæmi eru um 80% íbúða á Manhattan leigðar út (City data, 2009).  Leiguverð 

myndast á leigumarkaði en framboð á leigumarkaði ákvarðast á fasteignamarkaði. Framboðið 

fer eftir því hversu mikil eftirspurnin er eftir því að eiga eigið húsnæði sem aftur hefur áhrif á 

hversu mikið er byggt af nýju húsnæði sem segir til um framboð til kaups og leigu á húsnæði 

hverju sinni.	
  

Til lengri tíma má sjá ákveðin lögmál milli leigu- og húsnæðiskostnaðar.  Leiga á að greiða 

kostnað eiganda af húsnæði og gefa ávöxtun og þetta endurspeglast í svokölluðu 

leigu/húsnæðisverðshlutfalli.  Það getur sveiflast svolítið til eftir aðstæðum. Leiga getur 

almennt verið lág ef vextir, skattar og rekstrarkostnaður eru lágir.  Almennt er samsvörun til 

langs tíma milli leigu og kostnaðar húsnæðiseiganda af húsnæðinu, en leiga getur verið lengi 

að taka við sér þó húsnæðiskostnaður aukist.  Sveiflur í leiguverði eru hefðbundið minni en 

sveiflur í húsnæðisverði (Gallin, 2004). Hér má sjá  einfalda klassíska jöfnu  um samhengi 

leigu og fasteignaverðs.  Leiguna R má reikna sem margfeldi verðs og vaxta i, fasteignaskatta 
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t, rekstrarkostnaðar húsnæðis c, en áhrif raunverðshækkunar g á húsnæði getur lækkað leigu 

(Nesheim, 2008).	
  

R = (i + t + c − g) P                   (1)	
  

Í jöfnunni koma ekki fram mikilvægir áhrifaþættir sem geta haft mikil áhrif á verð eða leigu 

til lengri eða skemmri tíma eins og skyndileg breyting á íbúafjölda vegna breytinga á 

atvinnuástandi eða breytingar á nýtingu húsnæðis vegna tilkomu ferðamanna. 

Raunvextir 
Raunvextir eru vextir sem halda verðgildi sínu umfram verðbólgu. Einföld framsetning á 

raunvöxtum er eftirfarandi:	
  

Raunvextir = nafnvextir – verðbólgustig  (2)	
  

Einnig má segja að verðtryggð lán séu raunvaxtalán þar sem vextir eru verðtryggðir.	
  

Ef raunvextir eru háir til lengri tíma verður kostnaður húseiganda af fasteignakaupum hár og 

leiguverð verður því hærra en ella. Raunvextir á Íslandi eru hair sökum Smægðar sjálfstæðs 

gjaldmiðils og lögbundna 3.5% ávöxtunarkröfu lífeyrissjóðana og því má reikna með að sá 

hluti leiguverðs sem rakinn verður til vaxtakostnaðar sé hár. En áhrif raunvaxta á 

leigumarkaðinn eru flókin, því raunvextir hafa líka áhrif á framboð og eftirspurn á 

fasteignamarkaði og þannig óbeint á leigumarkaði. Lágir raunvextir auka eftirspurn á 

húsnæðismarkaði og því hækkar verð húseigna sem aftur hækkar leiguverð. Ef við skoðum 

aftur samhengi leigu, vaxta og húsnæðisverðs í jöfnunni R = (i + T + c − g) P, þá sjáum við 

að verðið P er breyta sem er háð mörgum þáttum, þar á meðal raunvaxtastigi, þ.e. verð er 

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

Ef raunvextir eru neikvæðir ætti það að auka eftirspurn eftir fasteignum því ekki væri jafn 

eftirsóknarvert að geyma peninga í fjármunaeignum eins og óverðtryggðum verðbréfum, því 

verðbólgan gerir það að verkum að ávöxtun þeirra verður neikvæð. Í þess konar 

efnahagsumhverfi getur verið betra að láta peningana liggja í eignum. Sjá mátti áhrif þess 

konar efnahagsumhverfis á Íslandi á síðari hluta 20. aldar áður en verðtrygging kom til 

sögunnar, þegar mikil tilhneiging var til kaupa á eigin íbúð í stað þess að vera á leigumarkaði.  

Húseigandinn gat tryggt fjármuni sína og jafnvel hraða eignamyndun í umhverfi neikvæðra 
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raunvaxta.  Vandi húsakaupenda var hins vegar sá að fá lán til kaupanna, því lánsframboð í 

slíku umhverfi verður óhjákæmilega takmarkað.	
  

Hins vegar er ekki hægt að draga þá ályktun að aukin kaupeftirspurn á húsnæðismarkaði leiði 

beint til þess að framboð á leigumarkaði dragist saman, þar á milli er ekki beint samhengi. 	
  

Kaupmáttur launa 
Kaupmáttur launa hefur áhrif á eftirspurn á húsnæðismarkaði, en sá mælikvarði segir til um 

hversu mikið fólk getur keypt af vörum og þjónustu fyrir laun sín hverju sinni. Þessi þáttur er 

gríðarlega mikilvægur þegar kemur að verðmyndun á húsnæðismarkaði. Kaupmáttur er 

breytilegur, hann eykst ef launahækkanir eru meiri en aðrar verðlagsbreytingar á vörum og 

þjónustu og dregst saman þegar verðbólga er meiri en launahækkanir.	
  

Þegar kemur að húsnæðiskaupum þarf kaupandi að vega og meta hversu miklum hluta af 

launum sínum eða kaupmætti hann getur varið til kaupanna. Kostnaður hans til lengri tíma 

felst í greiðslubyrði lánanna sem tekin eru. 	
  

Til þess að meta greiðslubyrði lána á móti launum er hægt er að nota eftirfarandi formúlu: 	
  

V= ( F ( r, f, T ) ) / ( w * L )   (3)	
  

Hér táknar F afborganir af lánum, r vaxtakostnað, f fasteignaverð, T er lánstími húsnæðislána, 

w táknar laun samkvæmt launavísitölu Hagstofu Íslands og L er fjöldi vinnustunda 

(Fjármálaráðuneytið, 2009). 	
  

Hluta af ráðstöfunartekjum heimilana er ráðstafað til húsnæðiskostnaðar. Ef gert er ráð fyrir 

að sá útgjaldliður miðist til lengri tíma við ákveðið jafnvægishlutfall V(fast) og fjöldi 

vinnustunda (L) haldist óbreyttur má umrita jöfnu (3) á eftirfarandi hátt:	
  

V(fast) = ( F ( r, f, T ) / ( w )   (4)	
  

Jafna (4) segir til um hve stórum hluta tekna einstaklingur ver til  húsnæðiskostnaðar hverju 

sinni. Jafnan segir einnig til um hvernig kaupgeta einstaklings þróast þar sem lægra hlutfall V 

táknar aukna kaupgetu einstaklinga á fasteignamarkaði. Meginástæður hlutfallsbreytinga á V 

eru breytingar á vöxtum, launum eða lánstíma húsnæðislána. Þó má leiða líkur að því að með 

aukinni kaupgetu aukist tíðni fasteignakaupa sem á til að drífa upp fasteignaverð 

(Fjármálaráðuneytið, 2009). 	
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Mynd 2. Vísitala kaupmáttar launa á árabilinu 2000 - 2015 (Data market, 2015) ásamt vísitölu 
íbúðaverðs á höfuðborgarsvæðinu á sama tímabili (Þjóðskrá Íslands2015d). 
	
  

Eins og sést byrjar vísitala kaupmáttar launa að dala niður á við í byrjun árs 2008 og tekur 

snarpa niðursveiflu í kjölfar efnahagshrunsins í október sama ár. Hún heldur svo áfram að 

lækka fram á mitt ár 2010 en fer þá að hækka jafnt og þétt aftur.  Áhrifin á íbúðaverð má sjá á 

sömu mynd. Hegðun markaðarins var í samræmi við kaupmáttaraukninguna, íbúðaverð 

hækkaði mjög fram að hruni af tveimur ástæðum, auknum kaupmætti og mikilli eftirspurn 

vegna fólksfjölgunar.  Eftir hrunið tók við tímabil þegar verð lækkaði lítillega en eftirspurn 

og velta á markaði varð mjög lítil.  Nú síðustu misseri hefur fasteignamarkaðurinn tekið mjög 

við sér og vísitala fasteignaverðs aftur tekin að hækka í samræmi við aukinn kaupmátt.  

Kenningar um áhrif fjarlægðar 

Von Thünen líkanið  
Líkan Johann Heinrich von Thünen (f. 1783) af hagfræðilegri landnotkun kom fyrst fram árið 

1826. Líkanið sýnir einsleita borg í einsleitu umhverfi sem hefur engin samskipti né viðskipti 

við aðra markaði. Umhverfis borgina er stundaður landbúnaður sem framleiðir vörur. Annars 
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vegar er um að ræða landbúnað sem staðsettur er nær miðkjarna og framleiðir vörur með 

stuttan geymslutíma líkt og mjólk og þær vörur bera hlutfallslega hærri flutningskostnað. Svo 

hinsvegar landbúnaður sem framleiðir vörur með lengri geymslutíma líkt og kjöt sem ber 

minni flutningskostnað. Þar fyrir utan er ónothæf auðn. Von Thunen segir borgina kjörinn 

stað fyrir viðskipti vegna mikillar næmni fyrir flutningskostnaði og annarskonar sérhæfingu. 

Margar útfærslur af líkani Von Thunen hafa verið settar fram og hefur því verið beitt á 

staðsetningu íbúðarhúsnæðis og fyrirtækjastarfsemi innan borgar. Þau fyrirtæki sem 

framleiða vörur með stuttan geymslutíma eða sem næmust eru fyrir flutningskostnaði munu 

staðsetja sig í eða nálægt miðkjarna. Þau fyrirtæki sem ekki eru næm fyrir flutningskostnaði 

munu staðsetja sig í úthverfi við miðkjarna.	
  

 
Mynd 3. Von Thunen líkanið. 
 

Myndin hér að ofan sýnir greiðsluvilja landnotenda með mismunandi framleiðni og 

mismunandi næmni fyrir flutningskostnaði.	
  

Vextir og samgöngukostnaður eru þeir tveir þættir sem hafa hvað mest áhrif á fasteignaverð 

hverfa sem annars vegar eru staðsett miðsvæðis og hinsvegar í útjaðri borga. Von Thunen 

líkanið lýsir þeim áhrifum sem samgöngukostnaður hefur á lóðarverð eftir staðsetningu en 

einnig er hægt að notast við líkanið til að rannsaka aðra þætti líkt og breytingu fasteignaverðs 

sem fall af fjarlægð frá miðkjarna. Þær forsendur þurfa þó að vera fyrir hendi að það sé 

aðeins einn kjarni þar sem allir íbúar vinna og öll vöruskipti fara fram. Þar að auki eru allar 

lóðir og fasteignir fyrir utan kjarnann samskonar (McCann, 2001).	
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Mynd 4. Von	
  Thünen	
  líkanið og lækkun ferðakostnaðar 
 

Myndin sýnir hvernig leigu og fasteignaverð lækkar þegar fjarlægð frá miðkjarna eykst. 

Samgöngukostnaður ræður hallatölu línunar. Lækkun samgöngukostnaðar hefur lækkandi 

áhrif á mismun á fasteignaverði nálægt miðkjarna og fjær honum, því fólk kýs þá frekar að 

keyra eða notast við annarskonar samgöngumáta frekar en að kaupa fasteign miðsvæðis. Bláa 

línan gæti táknað verð á eldsneyti fyrir lækkun og sú rauða eftir lækkun. Einnig myndi 

samskonar færsla á línunni verða ef einhverjir aðrir jákvæðir þættir ættu sér stað líkt og minni 

umferðarþungi eða umbætur á samgönguleiðum. Hækkun vaxta myndi einnig hafa þessi áhrif 

og myndi það valda samskonar færslu á ferlinum og sýnd er á myndinni. Um leið og vextir 

hækka ætti fólk að vera viljugra til að ferðast lengri vegalengdir frekar en að kaupa 

hlutfallslega dýrara húsnæði en áður (McCann, 2001).	
  

Ricardo líkanið 
Kenningar David Ricardo (f. 1772) um myndun á leiguverði lands komu fram árið 1809. 

Hans skilgreining  á „leigu“ er sú fjárhæð sem leigjandi er tilbúinn til að greiða fyrir afnot af 

tilteknu landi. Með þessum kenningum sýndi hann meðal annars fram á að leiga af landsvæði 

gæti ekki verið hærri en sú verðmætasköpun sem landið stæði undir, því væri leiguverð lands 

mismunandi eftir gæðum, staðsetningu og eiginleikum. Einnig sýndi hann fram á tengsl milli 

fólksfjölgunar og hærra leiguverðs (DiPasquale og Wheaton, 1996).	
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Hægt er að setja upp líkan Ricardo með eftirfarandi hætti:	
  

R(d) = y - kd - 𝑥!  (5)	
  

R táknar leigu, d táknar fjarlægð frá miðborg, y táknar ráðstöfunartekjur leigjenda/ kaupenda, 

kd táknar flutningskostnað afurða til miðborgar eða ferðatíma til vinnu og 𝑥! táknar neyslu á 

öðrum vörum en húsnæði.	
  

Forsendur líkansins:	
  

1.     Atvinna fer öll fram í miðkjarna borgarinnar þar sem allir fara til vinnu eftir sömu leiðinni 

frá þeirra heimili. Samgöngukostnaður er kd og reiknaðist á ári á hverja lengdareiningu eða 

t.d. dollurum á ári á hverja mílu. Staðsetning heimilis er því í línulegri fjarlægd (d) frá 

miðkjarna.	
  

2.     Öll heimili borgarinnar eru einsleit og er fjöldi starfa á hvert heimili sá sami. Tekjum 

heimila (y) er hægt að eyða í samgöngukostnað til vinnu, allan annan varning (x) og/eða 

húsnæðiskostnað.	
  

3.     Eiginleikar og gæði allra heimila eru þau sömu burt séð frá staðsetningu. Húsaleiga er 

árlegur fasti R(d) sem breytist eftir staðsetningu, fjarlægð (d).	
  

4.     Hvert heimili samanstendur af samskonar lóð og fjármagni (efni og vinnu) sem kostar (c).  

Þéttleiki byggðar er 1/q.	
  

5.     Hæsta mögulega leiga er greidd fyrir hvert húsnæði og hverri lóð úthlutað í þeim tilgangi 

að afla sem hæstra leigutekna.	
  

Samkvæmt líkaninu er fallið R(d), þ.e. húsaleiga, með neikvæða hallatölu frá miðkjarna til 

jaðars borgar.  Innan miðkjarna er fjarlægð d = 0 sem þýðir að kd = 0, leiga verður því y-

𝑥!og fara allar ráðstöfunartekjur í leigu að frádreginni neyslu á öðrum vörum en húsnæði. 

Leiga verður því engin þegar kd = 𝑥! og fara þá allar ráðstöfunartekjur í flutningskostnað og 

neyslu á öðrum vörum en húsnæði. Líkan Ricardo sýnir okkur því mismun á gæði lands 

innan borgarmarka sem ekki eru tilkomin vegna frjósemi ræktarlands heldur vegna mismikils 

samgöngukostnaðar að miðkjarna. Byggingakostnaður er þó alltaf hærri en núll og ákvarðar 

hann því lágmark leigukostnaðar. Fyrir utan borgarmörkin er landsvæði nýtt til landbúnaðar. 

Þá verður:	
  

R(d) = ( 𝑟!q + c ) + k( b - d ) (6)	
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Þar sem R(d) táknar leigu sem fall af fjarlægð frá miðkjarna, 𝑟!q táknar leigu landbúnaðar, c 

táknar leigu byggingarkostnaðar, k táknar samgöngukostnað á fjarlægðareiningu frá 

miðkjarna og b táknar borgarmörk. 	
  

Jafnan er því samsett úr þessum þremur þáttum; leigu landbúnaðar, leigu byggingarkostnaðar 

og leigu staðsetningar.	
  

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

Eins og sést á mynd hér að ofan eru leiga byggingarkostnaðar og leiga landbúnaðar fastar, 

óháðir fjarlægð frá miðkjarna. Hallatala leigu staðsetningar er neikvæð og því eini þátturinn 

sem hefur áhrif á leiguverð húsnæðis.  

Með stækkun borgarinnar með hlutfallslega sama þéttleika þar sem samgöngukostnaður k á 

fjarlægðareiningu helst óbreyttur en fjarlægðin (b-d) eykst verður myndin eins og sjá má hér 

undir. 
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Mynd 6. Ricardo-leiga, borg stækkar með óbreyttum þéttleika (DiPasquale og Wheaton, 1996) 
Hallatala leigu staðsetningar helst óbreytt en hliðrsast þó til hægri sem leiðir til jafnrar 

hækkunar á leigu allstaðar. Leiga landbúnaðar og leiga byggingakostnaðar eru fastar og 

haldast því óbreyttir.	
  

Með þéttingu byggðar eykst umferð innan borgar á hverja fjarlægðareiningu frá miðkjarna. k 

hækkar en (b-d) helst óbreytt. 	
  

	
    
Mynd 7. Ricardo-leiga, þétting byggðar innan borgar. (DiPasquale og Wheaton, 1996) 
 

Hallatala leigu staðsetningar verður brattari og hækkar hlutfallslega mest við miðkjarna og 

fer hallinn minnkandi í átt að borgarjaðri. Leiga landbúnaðar og leiga byggingakostnaðar eru 

fastar og haldast því óbreyttar	
  	
  (DiPasquale og Wheaton, 1996).	
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Gjaldeyrishöft 
Eftir efnahagshrunið 2008 var íslensku krónunni komið í höft til að sporna við gengisfalli, 

viðhalda stöðugleika og hefta frekara útstreymi fjármagns. Hins vegar geta gjaldeyrishöft haft 

neikvæð áhrif til lengri tíma litið. Tíðir fylgifiskar gjaldeyrishafta eru aukinn 

viðskiptakostnaður, minni virkni á skuldabréfamarkaði og brenglun viðskiptamarkaða. Má 

þar sérstaklega nefna fasteignamarkaðinn og hlutabréfamarkaðinn. Lífeyrissjóðir landsins 

hafa löngum verið með helstu íslensku fjárfestum innanlands sem utan og gerir starfsemi 

þeirra ráð fyrir vissri árlegri ávöxtun. Við lokun erlendra markaða vegna hafta leitar 

fjármagnið í virðisaukandi þætti innanlands og eykur verðgildi þeirra hlutfallslega meira en 

ella. Einnig má benda á fjársterka aðila og fyrirtæki sem ekki geta komið peningum sínum í 

ávöxtun erlendis og fjárfesta því í fasteignum innanlands. Þessi þróun hefur leitt til hækkunar 

á fasteignaverði, en á röngum forsendum. 

Mannfjöldi 
Íslendingum hefur verið að fjölga síðastliðin ár og eru nú um 330.000. Mannfjöldaþróunin 

hefur ekki fylgt einfaldri reglu, hún hefur haldist í hendur við sveiflur í afkomu í 

þjóðarbúskap, atvinnustigi og kaupmætti sem hefur mikil áhrif á fjölda aðfluttra og 

brottfluttra. Þetta getur verið hlutfallslega mikið. Svo dæmi sé tekið fjölgar Íslendingum um 

16 þús. vegna aðfluttra umfram brottflutta á árabilinu 2004-2008 eða um heil 5%. Á sama 

tíma er fjölgun vegna viðkomu um 4%. Brottfluttir umfram aðflutta eru um 9 þús. á árunum 

2009-2012, eða sem svarar til tæplega 3% en fólksfjöldinn stendur þá nokkurn veginn í stað 

vegna viðkomufjölgunar. Ör fjölgun ætti að valda þrýstingi á húsnæðisverð til hækkunar, en 

fækkun eða stöðnun í mannfjölda ætti að lækka húsnæðisverð eða a.m.k. að draga úr 

tilhneigingu til hækkunar, þó áhrifin séu líklega lengur að koma fram en áhrif fjölgunar. En 

þetta er ekki einfalt. Á sama tíma geta verið gríðarlegar bólur á bygginga- og 

fasteignamarkaði, umframeftirspurn eða offramboð, vegna annarra efnahagslegra þátta. 

Framtíðarspá Hagstofu Íslands til ársins 2065 gerir ráð fyrir því að Íslendingum muni fjölga 

um rúmlega 1.2% á ári næstu fimm árin eða til ársins 2020 en eftir það muni draga úr 

fólksfjölguninni jafnt og þétt og verði hún komin niður fyrir 1% árið 2024 og árið 2064 gerir 

Hagstofan ráð fyrir um 0.27% fólksfjölgun. (Hagstofa Íslands, 2015a.) 
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Mynd 8. Mannfjöldi íslendinga frá 2000 – 2015 (Hagstofa Íslands, 2015a.).  

	
  

	
  

Mynd 9. Árleg breyting mannfjölda á Íslandi á árunum 2000 – 2015 (Hagstofa Íslands, 2015a.). 
	
  



	
  

16	
  
	
  

Ferðamenn 
Ferðamannaiðnaðurinn er orðin ein af meginstoðum íslenska hagkerfisins. Ferðamönnum til 

landsins fjölgar um hundruð þúsunda milli ára með tilheyrandi vexti, tækifærum og 

vandkvæðum sem myndast í kjölfar svo mikillar aukningar á álagi á innviði samfélagsins. 

Eitt af þessum vandamálum er húsnæðismál. Í kjölfar efnahagshrunsins árið 2008 lækkaði 

fasteignaverð mikið og kom upp sú staða að fólk sat uppi með fasteignir sem voru verðminni 

en þau lán sem hvíldu á þeim. Afborganir hækkuðu og þrengdi mikið fjárhagslega að 

íslenskum almenningi. Á sama tíma var fjölgun ferðamann til landsins farin að gera vart við 

sig og má áætla að gengislækkun íslensku krónunar leiki þar stórt hlutverk (Gunnar Þór 

Jóhannesson, 2012). Þessi aukning ferðamanna átti eftir að verða mun meiri en fólk óraði 

fyrir. En segja má að Ísland hafi ekki verið viðbúið svo mikilli aukningu ferðamanna á svo 

skömmum tíma  þar sem hótel og annarskonar gistirými voru full bókuð langt fram í tímann. 

Við þessa aukningu og tilveru vefsíðunnar airbnb skapaðist vettvangur fyrir fólk til að hafa 

aukatekjur af húsnæði sínu. Mikill viðsnúningur varð á fasteignaverði í kjölfarið þar sem 

efirsóknarvert þótti að leigja út rými til ferðamanna. Mest varð þó hækkunin í miðbænum og 

þar í kring (Gunnar Alexander Ólafsson o.fl., 2015)	
  

	
  

Mynd 10. Ferðamenn um Flugstöð Leifs Eiríkssonar frá árinu 2003 - 2014 (Ferðamálastofa, 2015)  
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Herbergjanýting á hótelum 
Fjöldi gistinátta jókst um 15.2% á árinu 2014 ef aðeins er tekið tillit til erlendra ferðamanna. 

Á sama tíma batnaði nýtingarhlutfall hótelherbergja á landinu. Á árunum 2000 til 2010 var 

nýtingarhlutfallið á bilinu 41%-46% samanborið við um 67% nýtingu árið 2014 

(Hagfræðideild Landsbanka Íslands, 2015).	
  

Ef nýtingarhlutfall hótelherbergja er skoðað eftir svæðum kemur í ljós að herbergjanýtingin 

er talsvert betri á höfuðborgarsvæðinu en á landsbyggðinni. Nýtingarhlutfall á 

höfuborgarsvæðinu árið 2014 var 84,3%, á Suðurnesjum var það 59,9% en nýting 

hótelherbergja á öðrum svæðum var á bilinu 37% - 46% (Hagfræðideild Landsbanka Íslands, 

2015). 

 	
  

Mynd 11. Herbergjanýting á hótelum frá árinu 2000 – 2014, þar sem blá línan sýnir nýtingu fyrir 
landið allt og sú rauða fyrir höfuðborgarsvæðið (Hagfræðideild Landsbanka Íslands, 2015). 
 

Margir þættir hafa áhrif á herbergjanýtingu en þeir tveir áhrifamestu eru framboð á gistingu 

og eftirspurnin eftir henni. Eftirspurn hefur aukist mikið síðastliðin ár með fjölgun 

ferðamanna en framboðið  hefur ekki aukist í takt við þá aukningu gistinátta og því nýting á 

hótelherbergjum batnað. Eins og fram kom hér að ofan jókst fjöldi gistinátta að meðaltali um 

15,2% árið 2014 en á sama tíma jókst framboð herbergja um 11%. Sé horft á tímabilið frá 
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árinu 1999 til 2011 þá sést að framboð herbergja fylgir ágætlega fjölgun gistinátta, þar sem 

þeim hefur fjölgað að meðaltali um 8% á ári á meðan framboð herbergja hefur aukist um 9%. 

Tímabilið eftir 2011 verður hlutfallsleg aukning gistinátta umfram framboð og því full þörf á 

fleiri herbergjum.  Samkvæmt hagfræðideild Landsbanka Íslands mun að öllum líkindum 

draga úr hlutfallslegri fjölgun ferðamanna næstkomandi ár en telur greiningadeildin þó að 

aukningin verði um 14% á árinu 2016 og um 13% árið 2017. Það þýðir að fjöldi erlendra 

ferðamanna sem heimsækir Ísland gegnum Leifsstöð verður um 1.166.000 talsins á þessu ári, 

2015, og ætti að ná einni og hálfri milljón árið 2017 (Hagfræðideild Landsbanka Íslands, 

2015).	
  

 

 
	
  

Mynd 12. Fjöldi hótelherbergja og erlendra ferðamanna frá árinu 1998 – 2015 ásamt áætlun fyrir 
árin 2016 og 2017 (Hagfræðideild Landsbanka Íslands, 2015). 
 

Árleg meðalfjölgun hótelherbergja á landinu öllu frá 2001 til 2013 nam um 338 á ári en 

mikill breytileiki er þó milli ára. Árið 2009 fækkaði herbergjum um 80 en svo aftur á móti 

var mesta aukningin árið 2012 þegar herbergjum fjölgaði um 648.	
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Ferðamönnum hefur verið að fjölga hlutfallslega meira utan háannatíma og ætla má út frá því 

að ekki sé þörf á að fjölgun herbergja fylgi sömu þróun og aukning ferðamanna. Ef einungis 

er horft á höfuðborgarsvæðið má gera ráð fyrir að það þyrfti að auka framboð herbergja um 

500 til viðbótar þeim 1200 sem áætlanir gera ráð fyrir að tekin verði til notkunar til ársins 

2017 til að herbergjanýtingin verði sú sama og árið 2014 (,,1,5 milljón ferðamanna 2017?”, 

2015).	
  

Deilihagkerfið 
Með tilkomu internetsins og vefsíðna á borð við www.airbnb.com og www.uber.com hefur 

skapast möguleiki á samnýtingu eigna, vara og þjónustu milli ókunnugra einstaklinga á 

heimsvísu og með því risið upp það sem kallað hefur verið deilihagkerfi (e. sharing economy) 

(Gunnar Alexander Ólafsson o.fl., 2015).	
  

Umfram það að deila upplýsingum snýst deilihagkerfið um hvernig fólk veitir hvert öðru 

tímabundinn aðgang án beins eignarhalds að vörum eða þjónustu og er þeirri deilingu helst 

miðlað á samfélagsmiðlum á netinu. Airbnb er eitt af þeim stóru fyrirtækjum sem kenna sig 

við deilihagkerfið. Miklar vonir eru bundnar við framtíð deilihagkerfisins og vona fjárfestar 

að kerfið ryðji sér til rúms enn frekar á komandi árum með það að leiðarljósi að auka nýtni 

sem skili sér til neytenda í hagkvæmni og fjölbreyttara framboði. Vaxtarmöguleikar þessara 

sprota eru miklir þar sem framboð á og eftirspurn eftir vörum og þjónustu er mætt af 

notendum vefsíðunnar en ekki virðiskeðju fyrirtækisins.	
  

Fjárfesting og eign þessara félaga er mæld í notendafjölda og virkni fremur en afkastagetu 

verksmiðja og fjölda sölustaða (Örn D. Jónsson og Edward H. Huijbens, 2014).	
  

Belk (2014) skilgreinir 10 ólík hugtök sem hann telur að nái yfir umræðuna um 

deilihagkerfið. Hugtökin ná yfir allt frá því að fólk deili eignum skilyrðislaust, t.d. bjóði 

ókunnugu fólki að gista á sófanum sínum, yfir til beinna markaðsviðskipta, hvort sem um 

ræðir bein kaup með peningum eða einhverskonar vöruskipti. Að mati Belk (2014)  er 

samneysla (e. collaborative consumption) staðsett þar mitt á milli og á við þegar  þegar fólk 

samræmir notkun framleiðsluþátta til aukinnar nýtingar gegn þóknun eða gjaldi. (Botsman og 

Rogers, 2010). 	
  

Hvar sem svo hægt sé að staðsetja þessi viðskipti fólks hefur miðlun gegnum netið og 

gagnvirkni leitt til þess að neytendur sem einhverskonar viðtakendur eða þiggjendur 
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framleiðslu heyra sögunni til.	
  Lykilatriði þess að deila í þessu umhverfi er að ekki er keypt 

vara eða þjónusta með beinum hætti, heldur getur hver sem er boðið sína vöru eða þjónustu á 

einhverskonar markaðstorgi vöruskipta, án þess að um bein vöruviðskipti sé að ræða (Örn D. 

Jónsson og Edward H. Huijbens, 2014).	
  

Innan deilihagkerfisins hefur ráðstöfunarréttur og aðgengi að vörum og þjónustu mun meira 

vægi heldur en eignarhald (Örn D. Jónsson og Rögnvaldur J. Sæmundsson, 2014). Fjórar 

meginstoðir deilihagkerfisins eru; netvangar, örfrumkvöðlar, jafningjar og umsýsluaðilar. 

Netvangar eru rafræn markaðstorg þar sem skipti á þjónustum og vörum eiga sér stað milli 

jafningja. Örfrumkvöðlar eru lítil fyrirtæki eða einstaklingar sem bjóða uppá vörur og 

þjónustu á netvanginum. Notendur netvanga eru jafningjar sem neyta vara og þjónustu utan 

hefðbundins markaðar. Á netvanginum eru einnig „umsýsluaðilar“ sem gegna því hlutverki 

að vera milligönguaðili við greiðslu á vörum og þjónustu. Umsýsluaðilinn þiggur oftast 

umboðslaun frá öðrum hvorum viðskiptaaðilanum en þó ekki alltaf (Örn D. Jónsson og 

Edward H. Huijbens, 2014).	
  

Netvangur er því vettvangur fyrir sameiginleg áhugamál eistaklinga og þar geta þeir byggt 

upp traust sín á milli. Aðalatriðið er að einstaklingar njóti vöru og þjónustu án beinnar 

fjárfestingar eða viðhalds og kemst fólk um leið í samband við hvert annað á öðrum 

forsendum en ef um  einkaeignarhald væri að ræða (Botsman og Rogers, 2010). 	
  

Airbnb 
Airbnb (www.airbnb.com) er vefsíða sem hóf starfsemi sína í ágúst 2008 og er hýst í San 

Francisco, Kaliforníu. Starfsemi vefsíðurnar er að miðla húsnæði sem fasteignaeigendur vilja 

leigja til skemmri tíma til ferðamanna. Airbnb er með á lista allt frá herbergjum upp í íbúðir, 

heil hús og kastala í meira en 34.000 borgum í 190 löndum.  Notendur síðunnar eru yfir 40 

milljónir manns og yfir 1,5 milljón leigueininga eru skráðar á síðunni. Vefsíðan nýtur mikilla 

vinsælda og trausts meðal almennings (Airbnb, 2015).	
  

Af heildarframboði þeirra 3.500 gistieininga (íbúðir voru 2.434 og herbergi 975) sem í boði 

voru í júlí 2015 á Íslandi voru um 1.900 gistieiningar í Reykjavík, eða um 4 % allra íbúða í 

borginni sem stóðu ferðamönnum til boða í gegnum vefsíðuna Airbnb (Gunnar Alexander 

Ólafsson o.fl., 2015). Til samanburðar voru samkvæmt sýslumannsembættinu í Reykjavík 

einungis í gildi 258 rekstrarleyfi fyrir slíkri gistiþjónustu í júlí 2015 en um rúmlega 70% af 
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þeim leyfum voru skráð í miðbænum.  Síðan þessi mikla aukning ferðamanna til landsins 

hófst hefur þessum rekstrarleyfum til heimagistingar þó fjölgað töluvert. Árið 2009 voru 14 

slík leyfi gefin út í Reykjavík samkvæmt sýslumannsembættinu.  Ætla má að tímafrekt 

umsóknarferli og sá kostnaður sem því fylgir að sækja um rekstrarleyfin sé meginástæða svo 

fárra leyfa, en samkvæmt sýslumannsembættinu má ætla að ferlið taki allt að 45 daga og að 

það kosti um 80.000 kr. Einnig hækka fasteignagjöld í  kjölfarið um rúmlega 800%.  	
  

Airbnb er metið á um 10 milljarða dollar en það fjármagn sem hefur farið í þróun og 

uppsetningu á starfsemini svarar um 1 milljarði dollara (Örn D. Jónsson og Edward H. 

Huijbens, 2014). Verðmatið þykir mörgum heldur hátt og bera merki um bólumyndun í 

nýsköpunargeiranum líkt og þeirri sem sprakk um aldamótin 2000. 	
  

Fyrirtækið var stofnað fyrir aðeins sex árum með einfalda hugmynd um að tengja saman 

ferðalanga og eigendur svefnsófa. Í dag er eigendum fasteigna gert kleift að leysa úr læðingi 

falið virði eigna sinna og hámarka nýtni með því að leigja húsnæði til fólks.	
  

Uber 
Uber er  annað dæmi um fyrirtæki innan deilihagkerfisins, en það sérhæfir sig í 

leigubílaþjónustu. Þar er um að ræða snjallforrit sem gerir notendum sínum kleift að finna 

næstu Uberbifreið, mæla vegalengd, gjaldfæra, birta skráningu bílstjórans, áætla ferðatíma 

ásamt fleiru (Uber, 2015).	
  

Fyrirtækið hóf starfsemi sína árið 2009 í London (Uber, 2015) og voru viðtökurnar hjá 

handhöfum leigubílaleyfa á þann veg að stoppa umferð viðsvegar um London í 

mótmælaskyni. 	
  

Uber sniðgengur þröngt regluverk og eftirlit leigubíla með ýmiskonar umdeildum 

krókaleiðum, þ.e. með því að skilgreina sig ekki sem leigubílaþjónustu heldur annars vegar 

eðalvagnaþjónustu eða bílaleigu eftir því sem hentar betur hverju sinni.	
  

Eftirlit og leyfi 
Þegar kemur að eftirliti með leigumarkaðnum og þá sérstaklega leigu á íbúðum til 

ferðamanna eru flestir sammála um að eftirliti sé gríðarlega ábótavant. Bæði á þetta við 

gistiheimili og íbúðargistingu. Einnig er nokkuð ljóst að almenn þekking leigusala í þessum 
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efnum er mjög takmörkuð og mættu stjórnvöld gera fræðslu og regluverk sýnilegra. 

Reglugerðir um þessi mál hafa þó mikið verið í umræðunni síðustu misseri og eru endanleg 

lög í útfærslu hjá stjórnvöldum. Efling stjórnvalda í þessum efnum myndi ekki aðeins skila 

meiri tekjum í ríkiskassan heldur líka betri leigumarkaði. Margir þættir þess ástands sem 

skapast hefur í kringum útleigu íbúða og gistirýma til ferðamanna hafa ekki fengið jafnmikla 

efnislega umræðu. Má þar nefna rétt íbúa í fjölbýli þar sem íbúðir eru leigðar til ferðamanna. 

Mikill erill getur skapast með tilkomu nýrra leigjenda mörgum sinnum í mánuði og geta 

komið upp vandamál sem lög og reglugerðir ná ekki utanum. (Hildigunnur Hafsteinsdóttir, 

2013).	
  

Til þess að hægt sé að leigja út húsnæði sitt löglega til skemmri tíma þarf tilskilin 

rekstrarleyfi. Slík leyfi fyrir Reykjavík veitir lögreglustjórinn á höfuðborgarsvæðinu. 

Rekstrarleyfið gildir í allt að fjögur ár í senn með möguleika á endurnýjun. Einstaklingar sem 

sækja um slík leyfi þurfa að útvega fimm mismunandi vottorð. Það er sakavottorð, 

búsetuvottorð, vottorð viðkomandi héraðsdóms um búsforræði fyrirsvarsmanna, vottorð um 

búsforræði ábyrgðarmanns og vottorð frá lífeyrissjóði um skuldastöðu. Einnig þarf að 

staðfesta virðisaukanúmer frá skattstjóra og því næst að staðfesta teikningu byggingarfulltrúa. 

Að því loknu þarf samþykki bæjaryfirvalda, lögreglu, slökkviliðs, vinnueftirlits, 

byggingarfulltrúa og heilbrigðiseftirlits. Svo ef um útleigu í  fjölbýli er að ræða þá þarf 

skriflegt leyfi meirihluta íbúðaeigenda í húsinu. (Sýslumenn, 2012)	
  

Þróun íbúðarhúsnæðis á höfuðborgarsvæðinu 
Þessi mikla spenna sem skapast hefur vegna fjölgunar ferðamanna er í rauninni aukaálag á 

húsnæðismarkaðinn frá því sem áður var. Í kjölfar efnahagsþrenginganna stöðvaðist nær allur 

byggingariðnaður og engar nýbyggingar voru reistar í  nokkur ár. Nú hefur skapast aukin þörf 

fyrir íbúðarhúsnæði sem tilkomin er vegna útleigu íbúða til ferðamanna en einnig er skortur á 

hótelherbergjum. Allt þetta hefur kynt undir ólguna á húsnæðismarkaðnum og hefur skapað 

ástand sem ekki allir eru sammála um að sé ástand sem sé viðunandi. Auka þarf byggingu 

nýrra íbúða ef mæta á eftirspurn og ná jafnvægi á markaðnum. Áætlað er að það þurfi að 

byggja um 1500 nýjar íbúðir árlega á komandi árum til að mæta eftirspurn og eru hjólin 

farina að snúast aftur á fullu. (Bjarni Már Gylfason, 2014).	
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Aðalskipulag Reykjavíkur gerir ráð fyrir að það þurfi að byggja um 50 þúsund íbúðir á 

höfuðborgarsvæðinu fram til ársins 2050, þar af eru um 30 þúsund þeirra í Reykjavík. Stærsti 

hluti þessara íbúða verður reistur innan byggðamarka sem er í takt við yfirstandandi 

aðalskipulag Reykjavíkurborgar og markmið um þéttingu byggðar. Þétting byggðar hefur í 

för með sér minni samgöngukostnað og styttri vegalengdir. Þau svæði sem aðalega er horft til 

eru Vatnsmýrin og Elliðaárvogur sem og aðrar minni lóðir.	
  

Í skipulaginu er gert ráð fyrir að reisa um 700 nýjar íbúðir árlega til ársins 2030. Skipulagið 

gerir einnig ráð fyrir að á næstu 10 árum fjölgi íbúðum í Reykjavík í um 60 þúsund 

(Reykjavíkurborg, 2014).	
  

	
  

	
  

	
  

Mynd 13. Áætlun Reykjavíkurborgar um aukningu íbúðarhúsnæðis til 2020 (Reykjavíkurborg, 2014). 

Samanburður fasteigna- og leiguverðs eftir svæðum í Reykjavík og á 
Seltjarnarnesi 
Skýrsluhöfundar könnuðu meðalfasteigna- og meðalleiguverð í Reykjavík eftir svæðum á 

tímabilinu 2011 til 2014 og studdust við tölur og upplýsingar frá Þjóðskrá Íslands (Þjóðskrá 
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Íslands, 2015a). Jafnframt var metið meðaltal leiguverðs á fermetra fyrir árið 2015 út frá 

fyrstu 11 mánuðum ársins með tölum frá Þjóðskrá Íslands (Þjóðskrá, 2015, 18 desember). 

Tilgangur samanburðarins var að sjá hvort fasteigna- og leiguverð hefði hækkað hlutfallslega 

meira miðsvæðis í Reykjavík samanborið við úthverfi á þessu tímabili og með því sýna fram 

á það að erlendir ferðamenn væru leiðandi þáttur í verðhækkunni, þar sem stærsti hluti 

útleigu íbúða á vefsíðunni Airbnb eru staðsettar innan hverfa vestan Kringlumýrabrautar. 

Einnig könnuðu skýrsluhöfundar þróun fasteignaverðs í Reykjavík til samanburðar við þróun 

á leiguverði. 

 

 

 

 

Mynd 14. Meðalkaupverð fasteigna á fermetra í fjölbýli í Reykjavík eftir svæðum á árunum 2011-
2014 (Þjóðskrá Íslands, 2015b). 
 

Mynd 14 sýnir þróun meðalkaupverðs fasteigna á fermetra í fjölbýli eftir svæðum á árunum 

2011 til 2014. Eins og sést þróaðist fasteignaverð á svipaðan hátt og leiguverð. Þó var 

hlutfallsleg hækkun fasteignaverðs ekki jafn mikil og hvað varðar leiguverðið. Hækkun 

fasteignaverðs var hlutfallslega mest vestan Reykjanesbrautar líkt og þróun leiguverðs en á 
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því svæði nam hækkunin um 32%. Hækkuninn var hlutfallslega minni í úthverfum eða á 

bilinu 23-26% og staðfestir það enn frekar þau hliðaráhrif sem útleiga húsnæðis til 

ferðamanna virðist hafa á húsnæðismarkaðinn í heild.  

 

 

 

Mynd 15. Meðalkaupverð fasteigna á fermetra í sérbýlii í Reykjavík eftir svæðum á árunum 2011-
2014 (Þjóðskrá Íslands, 2015c). 
 

Mynd 15 sýnir þróun meðalkaupverðs fasteigna á fermetra í sérbýli eftir svæðum á árunum 

2011 til 2014.  Hvað sérbýli varðar var hækkunin mest í hverfum norðan Miklubrautar, frá 

Snorrabraut að Elliðaá og í hverfum sunnan Miklubrautar frá Seltjarnarnesi að 

Reykjanesbraut en þar nam hækkunin um 29%. Hækkunin í miðbæ Reykjavíkur, norðan 

Hringbrautar og vestan Snorrabrautar og á Seltjarnarnesi var um 20%.  Hækkuninn var svo 

hlutfallslega lægri í úthverfum og nam hækkun kaupverðs í Gravarvogi og á svæðum þar í 

kring um 12% og einungis var um 6 % hækkun að ræða í Breiðholti. 
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Mynd 16. Meðalleiguverð á fermetra í stúdíóíbúðum í Reykjavík eftir svæðum frá árunum 2011-2015 
(Þjóðskrá Íslands, 2015a) og (Þjóðskrá Íslands, 2015, 18 desember). 
 

Mynd 16 sýnir þróun meðal leiguverðs á stúdíóíbúðum í Reykjavík eftir svæðum. Eins og 

sést var hækkunin á þeim á árunum 2011 til 2014 hlutfallslega mest annars vegar vestan 

Kringlumýrabrautar og hinsvegar í hverfum milli Kringlumýrabrautar og Reykjanesbrautar 

en á þessum tveimur svæðum nam hækkunin um 42% á þessu tímabili. Til samanburðar var 

hækkunin í Breiðholti á þessum sömu árum einungis um 18% og í Grafarvogi og hverfum þar 

í kring var hækkuninn um 30%. Á árinu 2015 er það athyglisvert að svo virðist sem draga 

muni úr hækkunum miðsvæðis í borginni en leiguverð í úthverfum taki verulega við sér, en 

þess má geta að meðaltal fyrir Breiðholt 2015 byggir á mjög fáum gögnum miðað við önnur 

hverfi og því geta stök frávik haft mikil áhrif á meðaltalið. 



	
  

27	
  
	
  

	
  

Mynd 17. Meðalleiguverð á fermetraa í 2 herbergja íbúðum í Reykjavík eftir svæðum frá árunum 
2011-2015 (Þjóðskrá Íslands, 2015a) og (Þjóðskrá Íslands, 2015, 18 desember).. 
 

Mynd 17 sýnir þróun meðalleiguverðs á 2 herbergja íbúðum í Reykjavík eftir svæðum. Sjá 

má að leiguverð hækkaði hlutfallslega mest í hverfum milli Kringlumýrabrautar og 

Reykjanesbrautar en þar nemur hækkunin á tímabilinu 2011-2014 um 42% en á svæðinu 

vestan Kringlumýrarbrautar er hækkunin um 33%. Þessa miklu hlutfallslegu hækkun í 

hverfum milli Kringlumýrabrautar og Reykjanesbrautar má hugsanlega rekja til mikils 

framboðs og/eða undirverðlagningar á svæðinu á þessari tegund íbúða árið 2011. Hækkunin í 

Breiðholti á þessum sömu árum var um 29% og í Gravarvogi og hverfum þar í kring var 

hækkuninn einungis um 26%. Þróunin árið 2015 virðist í grófum dráttum svipuð og árin á 

undan. 
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Mynd 18. Meðalleiguverð á fermetra í 3 herbergja íbúðum í Reykjavík eftir svæðum frá árunum 2011-
2015 (Þjóðskrá, 2015a) og (Þjóðskrá Íslands, 2015, 18 desember). 
 

Mynd 18 sýnir þróun meðalleiguverðs á 3 herbergja íbúðum í Reykjavík eftir svæðum. Eins 

og sést var hækkunin á þeim hlutfallslega mest á svæðinu vestan Kringlumýrabrautar en þar 

nam hækkunin um 30% á árunum 2011 til 2014. Hækkun leiguverðs í hverfum milli 

Kringlumýrarbrautar og Reykjanesbrautar hækkuðu um 28% og leiguverðið í úthverfunum, 

þ.e. í Breiðholti, Gravarvogi og hverfum þar í kring hækkaði á þessum sömu árum um 25%. 

Þróunin árið 2015 virðist í grófum dráttum svipuð og árin á undan. 
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Mynd 19. Meðalleiguverð á fermetra í 4 herbergja íbúðum í Reykjavík eftir svæðum á árunum 2011-
2015 (Þjóðskrá Íslands, 2015a) og (Þjóðskrá Íslands, 2015, 18 desember).. 
 

Mynd 19 sýnir þróun meðalleiguverðs á 4 herbergja íbúðum í Reykjavík eftir svæðum. Eins 

og sést var hækkunin á þeim hlutfallslega mest vestan Kringlumýrabrautar eða um 37% á 

árunum 2011 til 2014.  Í hverfum milli Kringlumýrabrautar og Reykjanesbrautar var hækkun 

leiguverðs hlutfallslega minnst eða einungis um 22% og á sama tímabili nam hækkun 

leiguverðs í Gravarvogi og svæðum þar í kring um 23%. Í Breiðholti hækkaði leiguverð um 

29% sem er tiltölulega mikil hækkun þar, sem gæti skýrst af lýðfræðilegum ástæðum. Stærri 

fjöldskyldur leita í stærra hlutfallslega ódýrara húsnæði og gæti ásókn þess hóps haft 

hækkandi áhrif á leiguverðið. Árið 2015 virðist sem sjá megi vísbendingar um að heldur 

muni hægja á hækkun leiguverðs stærri íbúða. 

Til hliðsjónar skoðuðu skýrsluhöfundar meðalkaupverð fasteigna á fermetra í fjölbýli og 

sérbýli eftir svæðum í Reykjavík og á Seltjarnarnesi. 

Niðurstöður 
Sjá má að þrennt einkennir ofangreind gögn.  Verðhækkun á leigu í Reykjavík er mun meiri 

en hækkun á fasteignaverði og leiguverð hækkar fyrst og mest miðsvæðis og ekki verður séð 
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að hámarki í leiguverðshækkunum sé náð þó sjá megi vísbendingar um að eitthvað geti 

dregið úr hækkunum á sumum gerðum íbúða árið 2015. Einnig virðist ljóst að 

leiguverðshækkanir eru ekki knúnar áfram af verðhækkun á fasteignum, sem er öfugt við 

hefðbundin tengsl leiguverðs og fasteignaverðs á markaði. Hækkanir virðast stafa af aukinni 

eftirspurn eftir íbúðum til leigu. Þetta er athyglisvert í ljósi þess að nokkuð ákveðnar 

vísbendingar eru um að dregið hafi lítillega úr hlutfalli heimila á leigumarkaði á 

undanförnum 2 árum (Velferðarráðuneytið, 2015). (Heildarfjöldi heimila hefur staðið í stað í 

nokkur ár en meðalfjöldi í heimili er aftur að nálgast langtímameðaltal um 2,5 í heimili eftir 

að hafa verið um 2,4 á árunum 2009-2012.)  

Samkvæmt fjórum myndum hér að ofan (þ.e. Mynd 14,15,16 og 17) má glögglega sjá að 

hækkun leiguverðs í Reykjavík er hlutfallslega mest miðsvæðis og þar í kring. Telja 

skýrsluhöfundar að þessi hlutfallslega hækkun verði að miklu leyti rakin til útleigu íbúða til 

ferðamanna, þar sem verulega eftirsóknarvert er að eiga íbúð í Reykjavík, þá helst í 

miðborginni og leigja hana út til skemmri tíma. Það verður þó að koma fram að þessar tölur 

eiga við um hinn almenna leigumarkað og telja skýrsluhöfundar að ef tekið væri tillit til 

svartrar starfsemi á leigumarkaðnum væri hækkunin talsvert meiri miðsvæðis vegna þess 

hversu stórt hlutfall leiguíbúða í miðborginni eru leigðar út án tilskilinna leyfa og þær 

leigutekjur því ekki gefnar upp til skatts.  

Umræða 
Ekki liggja fyrir nein töluleg gögn um áhrif ferðamanna á íslenska húsnæðismarkaðinn. Hins 

vegar er skýr fylgni milli fjölgunar ferðamanna og framboðs af leiguíbúðum til ferðamanna 

og leikur það stórt hlutverk hvað varðar hækkun fasteignaverðs, þá sérstaklega í miðborginni 

og í hverfum þar í kring. Það er mat skýrsluhöfunda að eftirspurn eftir leiguíbúðum og 

gistirýmum til ferðamanna í heimahúsum hafi ráðandi áhrif á fasteignaverð í miðborginni 

þessa stundina og geti skýrt að miklu leyti þróun á húsnæðisverði í höfuðborginni.	
  

Megin niðurstöður rannsóknarinnar benda til að með aukninni eftirspurn ferðamanna eftir 

leiguhúsnæði í miðborginni fari framboð á íbúðum á almennum markaði minnkandi. Sú 

þróun hefur verið mikið gagnrýnd af íbúum miðborgarinnar.  Aukin eftirspurn ferðamanna 

eftir leiguhúsnæði hefur þó ekki einungis neikvæð áhrif í för með sér. Eins og fram kom hér 
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að ofan hefur nýjum íbúðum og nýjum hótelum fjölgað sem leiðir til traustari og betri 

leigumarkaðar til framtíðar.	
  

Athyglisvert þykir skýrsluhöfundum að sjá hversu ýkt ástandið á húsnæðismarkaðnum er í 

rauninni, en ekki er langt síðan heilu blokkirnar stóðu auðar og nýbyggingar lágu niðri . 

Flestir virðast nú sammála um að fjölga þurfi íbúðum um 1000 – 1500 á ári næstu árin til að 

halda í við eftirspurnina og er gert ráð fyrir 700 nýjum íbúðum á ári til ársins 2030 í 

aðalskipulagi Reykjavíkurborgar.	
  

Einnig er athyglisvert að sjá hve flókið ferlið er ef framkvæma á útleiguna á löglegan hátt og 

má með sanni segja að ferlinu sé stórlega ábótavant, en í dag er umhverfi starfseminnar þess 

eðlis að ekki er hvati fyrir íbúðareigendur að sækja um tilskilin leyfi og gefa leiguna upp til 

skatts þar sem viðurlög eru ófullnægjandi. Flestir virðast sammála um að einfalda þurfi ferlið 

og endurhugsa sumar þær kröfur sem settar eru, því margar þessara ólöglegu íbúða standast 

ekki ströngustu skilyrðin. Ef þetta yrði raunin myndu mun fleiri fá leyfi sem myndi stuðla að 

betri leigumarkaði. Frumvarp þess efnis er vissulega í vinnslu á Alþingi en þingið hefur 

fengið mikla gagnrýni fyrir seinagang í þeim efnum. Skýrsluhöfundar telja mikilvægt að hin 

nýja reglugerð auðveldi íbúðareigendum að ráðstafa eignum sínum að eigin vild svo lengi 

sem það sé gert löglega og ættu stjórnvöld að forðast það að reyna að standa í vegi fyrir þeim 

með óhóflegum reglugerðum. Það er skoðun skýrsluhöfunda að það ástand sem nú er við lýði 

á húsnæðismarkaði sé óviðunnandi til lengri tíma. Það er á ábyrgð stjórnvalda að stýra 

þessum efnum og er þeirra stjórnleysi á góðærisárunum og seinagangi á eftirhrunsárunum um 

að kenna að nú sé uppi þessi vandi. Þó verður að taka fram að enginn sá fyrir þá miklu 

aukningu ferðamanna hingað til lands sem orðið hefur og hefur það sett sitt strik í 

reikninginn. Megin áhyggjuefni rannsakenda er að farið verði of geyst í 

byggingarframkvæmdir, en eins og fram kom hér að ofan eru fjölmörg hótel í byggingu og 

hafa nú þegar nokkur hafið starfsemi og eru áform um að hefja byggingu á stærsta hóteli 

landsins á næstu tveimur árum. Það þarf að fara gætilega svo ekki endi með skelli líkt og á 

haustmánuðum 2008. 	
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