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Húsin í bænum 

Bærinn er skrítinn. Hann er fullur af húsum. 

Hús meðfram öllum götum í röðum liggja. 

Aldraðir byggja og ungir menn kaupa lóðir 

og ætla sér líklega að byggja. 

Og samt sem áður er alltaf verið að deyja. 

Og undarlegt, að það hendir jafnt snauða sem ríka. 

Menn kváðu jafnvel deyja frá hálfbyggðum húsum. 

Og hinir? Þeir deyja víst líka. 

Já, mönnum finnst það skrítið, sem þeir ekki skilja. 

Hver skilur öll þessi hús, sem í röðum liggja? 

Hver skilur lífið og allar þess óbyggðu lóðir? 

Og af hverju er verið að byggja? 

  

(Tómas Guðmundsson) 

 

  



iii 
 

Útdráttur 

Eitt af markmiðum þessa verkefnisins var að draga saman upplýsingar um byggingarkostnað, 

útskýra hann og auka skilning á honum. Kannað var hvernig byggingarkostnaður er skilgreindur 

og hvað hann inniheldur. Taldir eru upp þeir þættir er byggja hann upp og gerð grein fyrir 

ýmsum kostnaðaratriðum sem á margan hátt er dulinn kostnaður og almennt lítið rætt um. 

Kannaðar voru þær upplýsingar um byggingarkostnað og breytingar á honum sem aðgengilegar 

eru almenningi, eins og byggingarvísitala, og hvort þær upplýsingar gefi almenningi rétta mynd 

af heildarbyggingarkostnaði og hvernig almenningur finnur þessar upplýsingar. Fjallað var um 

þær aðferðir sem til greina koma þegar aflað er verða í verk, útboðsleiðir og samningsform 

ásamt tengslum þeirra við byggingarkostnað. Kannað var hvernig útboðum er háttað í 

opinberum byggingarframkvæmdum og hvaða útboðsform eru notuð. 

Rannsökuð var staða á nákvæmni og gæðum útboðsgagna í opinberum útboðsverkum sem 

framkvæmd voru á tímabilinu 1997-2013. Gerð var megindleg rannsókn á 130 opinberum 

mannvirkjaframkvæmdum og unnin út þeim töluleg gögn um magnbreytingar, aukaverk og 

viðbótarverk. Gögnin voru notuð til að vinna upp kostnaðarhlutfall þeirra þátta útboðsgagna 

sem til rannsóknar voru. Á sama hátt var kannað hlutfall á hönnunarkostnaði og eftirlitskostnaði 

í útboðsverkum. Að lokum var kannað hvernig þróun á byggingarkostnaði opinberra bygginga 

fylgir byggingarvísitölu Hagstofunnar og hvort ástæða sé til að endurskilgreina hana og 

jafnframt taka upp aftur og reikna út fleiri gerðir byggingarvísitalna. 

Helstu niðurstöður rannsóknar sýna að 93,8% útboða voru boðin út í hefðbundnu útboði og 

afgangurinn í alútboði. Vegið meðaltal kostnaðar við ráðgjöf verka var 8,1% af heildarkostnaði 

hvers verks og kostnaður við umsjón og eftirlit 6,1%. Nákvæmni útboðsgagna verka, mælt sem 

hlutfall magntölubreytinga, var 3,7% af samningsfjárhæð verks. Gæði útboðsgagna verka, mælt 

sem hlutfall aukaverka af samningsfjárhæð verks var 7,2%, þar af nýbygginga og viðbygginga 

4,8% og endurbótaverkefna 10,2%. Undirbúningur útboðsgagna verka, mælt sem hlutfall 

viðbótarverka, var 5,0%. 

Hagstofa Íslands er eina opinbera stofnunin þar sem almenningur getur nálgast einhverjar 

upplýsingar um byggingarkostnað. Þó er ekki hægt að fá upplýsingar um byggingarkostnað skv. 

nýjasta grunni vísitölunnar. Höfundur telur að þörf sé á að gefnar séu út fleiri gerðir 

byggingarvísitalna eins og vísitala iðnaðarhúsnæðis og vísitala opinberra bygginga. Þá leggur 

höfundur til að vinna hagdeildar Vegagerðarinnar sé færð undir Hagstofuna og gefnar út 

vísitölur fyrir vegaframkvæmdir á svipaðan hátt og gert er í Noregi. Stórefla þarf 

byggingarrannsóknir á nýjan leik. Efling rannsókna á byggingarmálum er forsenda fyrir því að 

framfarir og úrbætur í byggingarmálum eigi sér stað. Notkun hjálpartækja eins og BIM 

upplýsingakerfis við hönnun mannvirkja getur verið liður í að draga úr mistakakostnaði við 

mannvirkjaframkvæmdir. Skoðun á lífsferilskostnaði mannvirkja (LCC) er einn af þeim þáttum 

sem geta dregið úr líftímakostnaði mannvirkja þegar horft er til heildarendingartíma þeirra. 

Skilyrðislaust eiga opinberir aðilar og þeir aðilar sem byggja, eiga og reka sín mannvirki til 

langtíma að taka upp slík vinnubrögð. 

Lykilorð: Byggingarkostnaður, byggingarvísitala, magnbreytingar, aukaverk, viðbótarverk. 
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Abstract 

One of the aim of this research was to aggregate information on construction cost, explain it 

and deepen overall understanding of it. Further, the definition as well as underlying components 

of construction cost was explored. The components were listed and detailed, some of which are 

often hidden and therefore receive little attention. The information on construction cost and 

changes in constructions cost available to the public, including the construction index, was 

explored as well as total costs and changes thereof in addition to public access to it.  Known 

approaches to project pricing, ways of tendering and form of contracts were explained and 

linked to construction cost. Moreover, tendering for official construction projects and their 

respective tender methods were explored. 

The accuracy and quality of bid documents along with project preparation for projects during 

years 1997-2013 was investigated. A quantitative research on 130 official construction projects 

was conducted and analyzed numerically with regard to changes in quantity, side projects and 

additional projects. The data was used for exploring cost ratios for the element in bid documents 

that was investigated. Similarly, cost ratios for design cost as well as supervision cost were also 

explored. Finally, development of construction cost for official projects was correlated with 

Iceland Statistics‘s construction index and reasons for redefining and possibly reinstating it 

while publishing additional variants contemplated. 

Main results showed that 93.8% of tenders were traditional tenders and the rest in form of 

design and build tenders. Weighted average of cost for project consultation was 8.1% of each 

project’s total cost and supervision cost was 6.1%. The accuracy of tender documents, measured 

as ratio of quantity change, was 3.7% of projects’ negotiated price. The quality of tender 

documents, measured as the ratio of side projects to negotiation price was 7.2%, thereof 4.8% 

for new buildings and added buildings as well as 10.2% for reconstructions. The preparation of 

tender documents, measured as the ratio of additional construction projects, was 5.0%.  

Iceland Statistics is the only publicly owned institution where the public can access  information 

on construction cost. However, information on construction cost in accordance to latest index 

values is not available. The author recommends that various other indexes be published, for 

instance for industrial construction and official construction. Furthermore, he recommends that 

the Icelandic Road and Coastal Administration’s economics work be transferred to Iceland 

Statistics and various indexes for road construction be published, similarly to Norway’s 

practices. In addition, construction research must be vastly improved. Improvement in 

construction research is the premise for refined overall construction work. The use of aids like 

the BIM information system for construction design can influence the reduction of cost of 

construction mistakes. Review of life cycle cost (LCC) constructions furthermore plays a part 

in reducing cost when a construction’s lifetime is considered. Public parties, as well as parties 

who construct, own and operate their constructions to a longer extent should implement such 

practices.      

Keywords: Construction cost, construction index, quantity change, side projects, additional 

projects. 
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Formáli og þakkir  

Ritgerð þessi er 30 eininga meistararitgerð í framkvæmdastjórnun (MSc. in Construction 

Management) við Háskólann í Reykjavík. Ritgerðin er skrifuð á tímabilinu september 2014 til 

apríl 2015 undir handleiðslu Jónasar Þórs Snæbjörnssonar prófessors á byggingasviði Tækni- 

og verkfræðideildar Háskólans í Reykjavík og Guðmundar Pálma Kristinssonar verkfræðings 

á Umhverfis- og skipulagssviði Reykjavíkurborgar. Höfundur færir þeim sínar bestu þakkir 

fyrir ánægjulegt samstarf og góðan stuðning. Þá vill höfundur þakka Halldóru Vífilsdóttur 

forstjóra Framkvæmdasýslu ríkisins fyrir velvilja við notkun gagna sem og þeim starfsmönnum 

á Reykjavíkurborg sem veittu aðgang að skilagreinum. Þá ber að þakka þeim starfsmönnun 

Hagstofunnar sem sátu fundi og veittu upplýsingar um málefni byggingarvísitölunnar. 

Eigendum og samstarfsmönnum hjá Sveinbirni Sigurðssyni hf er þakkaður stuðningur og 

skilningur. Að lokun vil ég þakka eiginkonu minni fyrir góð ráð og stuðning sem og öðrum 

fjölskyldumeðlimum fyrir að hafa sýnt þolinmæði á meðan á vinnslu ritgerðarinnar stóð. 
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1.0 Inngangur 

Við Íslendingar búum á eyju úti á miðju Atlantshafi og norður við heimskautsbaug. Á fáum 

stöðum í heiminum er því mikilvægara að eiga sér gott og öruggt húsaskjól til að skýla sér og 

sínum fyrir þeim veðrum sem geta geisað. Byggingarhefð okkar Íslendinga er að talsverðu leyti 

frábrugðin því sem gerist hjá nágrannaþjóðum okkar. Annars vegar er það vegna þess að lengi 

vel var varanlegt byggingarefni af skornum skammti og hins vegar þau náttúrufarslegu skilyrði 

að áraun á mannviki er mun meiri hérlendis en hjá nær öllum öðrum þjóðum. Nægir þar að 

nefna áhrif vinds, úrkomu, hita- og rakabreytinga og jarðskjálfta. Þegar tekin er ákvörðun um 

fjárfestingu í húsnæði eða öðru mannvirki er mikilvægt að upplýsingar um byggingarkostnað 

séu aðgengilegar, vel skilgreindar og gefi rétta mynd af raunkostnaði.  

Þegar höfundur ritgerðar komst yfir 70 ára gömul gögn af fyrstu byggingarmálaráðstefnunni 

sem haldin var hérlendis þá kom í ljós að verið var að fást við svipaðar aðstæður og nú eru uppi. 

Byggingarþörf var nálagt 1.500 íbúðum á ári, mikið var af lélegu og ófullnægjandi húsnæði, 

þjóðinni var að fjölga, heimilin fóru minnkandi og mannflutningar voru innanlands milli 

landshluta. „1. Það er nauðsynlegt að byggja og byggja mikið og 2. Það er nauðsynlegt að 

byggja svo ódýrt sem framast má verða“ [1, bls. 67].  Til þess að halda kostnaði niðri þá þótti 

mönnum að setja yrði mikil takmörk hvað hvert einstakt hús mætti kosta. Til þess að húsin yrðu 

ódýr þá þótti tvennt nauðsynlegt: „1. að skorður séu reistar gegn því, að menn byggi óhæfilega 

stórt af ofrausn eða oflæti, og 2. að hver bygging megi verða sem ódýrust, móts við stærð og 

notagildi.“ [1, bls. 68]. Hár byggingarkostnaður hefur mikið verið til umræðu síðustu ár og 

hefur þessi hái kostnaður oft verið útskýrður á þann hátt að við Íslendingar gerum hærri kröfur 

til húsnæðis okkar en aðrir og hús okkar talin vönduð að gæðum en oftast ekki skoðaður meira. 

Kostnaður við að koma upp húsaskjóli eða öðru mannvirki hefur alla tíð verið í brennidepli því 

hann skiptir einstaklinga og samfélagið allt miklu máli og hefur áhrif á lífskjör og afkomu þess. 

Markmið þessa verkefnisins er að draga saman upplýsingar um byggingarkostnað, útskýra hann 

og auka skilning á honum. Einnig er markmiðið að kanna þær upplýsingar um 

byggingarkostnað sem aðgengilegar eru almenningi og hvort þær gefi rétta mynd af 

heildarkostnaði og kostnaðarbreytingum þ.e. byggingarvísitala og hvernig almenningur finnur 

þessar upplýsingar. Þá verður rannsakað hver sé staða á nákvæmni og gæðum útboðsgagna 

opinberra verkkaupa og undirbúningi þeirra. Ýmsar breytingar hafa átt sér stað í 

byggingargeiranum, aukin tölvuvæðing, ný útboðsform og sífellt meiri kröfur sem gerðar eru 

til gæða og framkvæmdahraða hjá öllum þeim sem koma að byggingarframkvæmdum. Eru 

gögnin sem verktakar vinna eftir eitthvað betri?  Staðfestir rannsóknin þá kostnaðarþætti sem 

reyndir aðilar við mannvirkjagerð hafa haft fyrir ákveðnum kostnaðarþáttum 

mannvirkjagerðar? Ritgerðin mun leita svara við þessum spurningum.  

Höfundur, sem kominn er með rúmlega aldarfjórðungs  starfsreynslu, bæði úr opinbera og einka 

geiranum, ákvað að fjalla um þetta viðfangsefni og vonandi veita þeim sem lesa ritgerðina 

einhvern fróðleik um byggingarkostnað. Það er markmið okkar allra sem komum að 

mannvirkjagerð að gera mannvirkjagerðina betri og hagkvæmari. Það er því von höfundar að 
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þessi ritgerð og rannsókn gagnist almenningi og öllum mannvirkjageiranum og gefi 

vísbendingar sem hægt er að draga lærdóm af.  

1.1 Lýsing á viðfangsefni  

Í þessari ritgerð verður kannað hvernig byggingarkostnaður er skilgreindur og hvað hann 

inniheldur. Farið er ofan í þá þætti sem byggja hann upp og gerð grein fyrir ýmsum 

kostnaðaratriðum sem á margan hátt er dulinn kostnaður og almennt lítið rætt um.  

Fjallað verður um þær aðferðir sem til greina koma þegar aflað er verða í verk, útboðsleiðir og 

samningsform ásamt tengslum þeirra við byggingarkostnað. Kannað verður hvernig útboðum 

er háttað í opinberum byggingarframkvæmdum, þar á meðal hvaða útboðsform eru notuð. 

Þá verður rannsökuð staða á nákvæmni og gæðum útboðsgagna í útboðsverkum og 

undirbúningi verka. Með sífellt bættri tölvutækni og auknum kröfum um gæði og verklag, sem 

verkkaupar og stjórnvöld gera, mætti búast við að gæði útboðsgagna fari batnandi. Stefnt var á 

að leggja mat á þróun útboðsgagna með því að kanna útreiknaða stuðla fyrir aukaverk, 

magnbreytingar og viðbótarverk í útboðsverkum síðustu tvo áratugi. Hins vegar kom í ljós að 

ekki var unnt að afla gagna lengra aftur en til ársins 1997 og meginþorri gagnanna tengdist 

verkum sem framkvæmd voru á árunum 2000-2010. Tíu ára saga er of stuttur tími til að hægt 

sé að rekja þróun útboðsgagna. Því var ákveðið að nota gögnin fyrst og fremst til að vinna upp 

kostnaðarhlutfall einstakra þátta þeirra útboðsgagna sem til rannsóknar voru og kanna í leiðinni 

nákvæmni, stöðu og undirbúning þeirra. Á sama hátt var kannað hlutfall á hönnunarkostnaði 

og eftirlitskostnaði í útboðsverkum frá árinu 1997 til 2013. 

Að lokum var kannað hvernig þróun á byggingarkostnaði opinberra bygginga fylgir 

byggingarvísitölu Hagstofunnar og hvort ástæða sé til að endurskilgreina hana og jafnframt taka 

upp aftur og reikna út fleiri gerðir byggingarvísitalna t.d. vísitölu iðnaðarhúsnæðis, sem mæld 

var á árunum 1991-2010, eða vísitölu opinberra bygginga. 

Höfundur ritgerðar veit ekki til þess að gerð hafi verið sambærileg rannsókn hérlendis á 

viðfangsefninu. Gerðar hafa verið rannsóknir á áhrifum aukinna gæðastjórnunar við 

mannvirkjagerð, gæðastjórnun verktaka og kostnað við byggingargalla. Þá veit höfundur til 

þess að kostnaðaráætlanir hafa verið skoðaðar í víðara samhengi. Rannsókn höfundar staðfestir 

e.t.v. kostnaðarhlutfall sem reyndir aðilar við mannvirkjagerð hafa haft fyrir ákveðnum 

kostnaðarþáttum mannvirkjagerðar. Samanburður við erlendar rannsóknir voru mjög 

takmarkaðar.  

1.2 Tilgangur og markmið 

Tilgangur ritgerðar og rannsóknar má skipta niður í þrjá megin liði: 

 Sýna fram á að margir þættir hafi áhrif á byggingarkostnað og til staðar séu þættir sem 

vert er að skoða og þróa áfram til að draga úr mistakakostnaði við mannvirkjagerð eins 

og t.d. gæði útboðsgagna. 

 Kanna hvort að þær upplýsingar um byggingarkostnað og breytingar á honum, sem  

aðgengilegar eru almenningi, gefi almenningi rétta mynd af heildarbyggingarkostnaði 
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og jafnframt hvort að æskilegt sé að taka upp útreikninga á fleiri tegundum 

byggingarvísitölu eins og t.d. vísitölu byggingarkostnaðar iðnaðarhúsnæðis og  opinbers 

húsnæðis.  

 Rannsaka með megindlegri rannsókn stöðu á nákvæmni og gæðum útboðsgagna og 

undirbúnings þeirra. Einnig að kanna hlutfall hönnunar- og umsjónar- og 

eftirlitskostnaðar við opinberar framkvæmdir. 

Markmið ritgerðar og rannsóknar þessarar verður því að: 

 Draga saman helstu þætti sem hafa áhrif á byggingarkostnað og auka skilning á þeim. 

 Kanna hvort þær upplýsingar um byggingarkostnað sem aðgengilegar eru almenningi 

gefi rétta mynd af heildarkostnaði og breytingum og hvort ástæða sé að bæta þar um. 

 Staðfesta kostnaðarhlutfall fyrir ákveðnum kostnaðarþáttum mannvirkjagerðar.  

1.3 Rannsóknaraðferð  

Margir þættir koma að byggingarkostnaði og mjög lítið hefur verið ritað um byggingarkostnað 

á heildrænan hátt. Hins vegar hefur byggingarkostnaður verið mikið til umræðu á ýmsum 

vettvangi en þó síst á þeim fræðilega. Því aflaði höfundur sér efnis úr ýmsum áttum og reyndi 

að tengja saman í eina heild þannig að ritgerðin nýtist áhugasömum aðilum síðar meir. Meðal 

annars voru greinar sóttar í útgefin eldri ráðstefnurit þar sem ýmsir fræðimenn rita greinar 

tengdum byggingariðnaði og skyggnst þannig í stöðu mála á árum áður. Einnig voru skoðuð rit 

um íslenska byggingarsögu og byggingaraðferðir.   

Þar sem stjórnvaldsaðgerðir hafa mikil áhrif á byggingarkostnað þá var rýnt í ræður og 

flutningstillögur alþingismanna um málefni tengd byggingarkostnaði og þær stofnanir ríkisins 

sem hafa helst haft með hann að gera eins og Húsnæðisstofnun ríkisins og Rannsóknarstofnun 

byggingariðnaðarins. Farið var í gegnum nokkrar stjórnvaldsaðgerðir á sviði húsbygginga og 

reynt að draga upp mynd af afleiðingum slíkra aðgerða á þróun byggingarkostnaðar. 

Saga byggingarvísitölunnar og hið mikilvæga starf Hagstofunnar í söfnun verðupplýsinga var 

rannsakað. Var þar aðallega stuðst við rit Hagstofunnar Hagtíðindi. Lýst er mismunandi 

grunnum byggingavísitölunnar og hvernig þeir eru byggðir upp. Upplýsinga um þessi efni var 

aflað úr Hagtíðindum og úr talnaefnisgrunni á vef Hagstofunnar. Einnig er lýst þeim þáttum 

sem hafa áhrif á þróun vísitölunnar. Þá átti höfundur fund með starfsmönnum Hagstofunnar auk 

tölvupóstsamskipta við þá til að fá réttan skilning á nýjasta grunni byggingavísitölunnar og svör 

við spurningum sem vöknuðu.  Þá voru byggingarvísitölur hinna norðurlandanna skoðaðar og 

bornar saman við íslensku byggingarvísitöluna. Gagna um þá hluti var aflað af heimasíðum 

þeirra stofnana í hverju landi sem hafa með byggingavísitölur að gera.  

Til að kanna stöðu á nákvæmni, gæðum og undirbúningi útboðsgagna í útboðsverkum þá valdi 

höfundur þá leið að rannsaka skilamöt útboðsverka hjá Framkvæmdasýslu ríkisins sem eru 

aðgengileg á heimasíðu stofnunarinnar. Alls rannsakaði höfundur 121 skilamat mismunandi 

mannvirkja. Skilamötin voru flokkuð niður í undirflokka eftir stærð og eðli verka og tekið úr 

þeim margvíslegar upplýsingar eins og magntölustuðla, aukaverkastuðla og 

viðbótarverkastuðla. Til viðbótar vann höfundur samsvarandi ráðgjafarstuðla og umsjónar- og 
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eftirlitsstuðla úr skilamötum. Hugmynd höfundar var að nota ofantalda stuðla sem mælikvarða 

á þróun á gæðum útboðsgagna. Við yfirferð skilamatanna tók höfundur jafnframt niður 

útreiknaðan kostnað á fermetra til að bera saman við þróun vísitölu byggingarkostnaðar sem 

reiknað er fyrir fjölbýlishús. Elstu aðgengileg skilamöt náðu til verka framkvæmd 1997 en 

meginþorri skilamatanna er frá árunum 2000-2010. Auk þess aflaði höfundur sér upplýsinga úr 

9 skilagreinum útboðsverka á vegum Reykjavíkurborgar við verktaka í byggingarmannvirkjum 

og vann úr þeim samsvarandi stuðla. 

Þá aflaði höfundur sér gagna frá nokkrum einkaaðilum um byggingarkostnað við 

íbúðarbyggingar. Hins vegar reyndust þau gögn ekki innihalda nægjanlega sundurliðun þannig 

að unnt væri að vinna úr þeim haldbær rannsóknargögn. 

Farið var með allar upplýsingar sem trúnaðarupplýsingar og þær því settar fram undir flokkun 

verka eftir umfangi og eðli þeirra.  

Rannsókn þessi fellur að stærstum hluta undir skilgreiningu megindlegar rannsóknar þar sem 

rannsóknin byggir á tölulegum gögnum sem unnið er með. Hins vegar má segja að þar sem 

dýpra er skoðað varðandi sögulega rannsóknarþætti þá falli þeir að sumu leyti undir eigindlega 

rannsóknaraðferð. Reynt hefur verið eftir föngum að tengja efnið við erlendar rannsóknir sem 

fundist hafa. 

1.4 Uppbygging ritgerðar 

Ritgerðin skiptist í sex meginkafla auk tilvísana, heimildarskrár, yfirlita yfir töflur og myndir 

og viðauka. Kaflaskipanin er eftirfarandi:  

1. kafli Inngangur þar sem fram kemur lýsing á viðfangefni, tilgangur og markmið rannsóknar, 

fyrri rannsóknir, rannsóknaraðferðir og uppbygging ritgerðar.  

2. kafli Byggingarvísitala fjallar um utanumhald upplýsinga um þá kostnaðarþætti sem mynda 

byggingavísitölu, sögulegt yfirlit vísitölunnar, samsetningu og þá þætti sem hafa áhrif á hana 

auk samanburðar við nágrannalöndin. 

3. kafli Mannvirkjagerð og byggingarkostnaður er sögu- og fræðileg samantekt um: 

 Kostnaðarþætti sem mynda byggingarkostnað, þróun mannvirkjagerðar og stjórnsýslu 

byggingarmála, öflun verða í verk, breytinga í útboðsverkum, þróun útboðsgagna, 

mistakakostnaðar og framleiðni í byggingariðnaði. 

 BIM upplýsingakerfi 

 Lífsferils- og líftímakostnað bygginga (LCC). 

4. kafli Tilhugun og niðurstöður rannsóknar lýsir aðferð megindlegrar rannsóknar á 130 

verkefnum í opinberri mannvirkjagerð og fjallar um niðurstöður hennar.  

5. kafli Umræður og ályktanir fjallar um niðurstöður rannsóknar, byggingarkostnað og 

byggingarvísitölu, tillögur að úrbótum eru ræddar og rýnt í framtíðina. 

6. kafli Samantekt helstu niðurstaða og framhaldsrannsóknir.  
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2.0 Um Byggingarvísitölur 

2.1 Almennt um vísitölur. 

Orðið vísitala er mikið notað orð. Í opinberri umræðu er mikið rætt um vísitölur og yfirleitt 

tengist það vettvangi efnahagsmála en vísitölur eru víða notaðar á öðrum sviðum þjóðfélagsins. 

En hvað eru vísitölur? „Vísitölur eru eins konar meðaltöl. Þær eru fengnar með því að vega 

saman margar stærðir til að fá eina tölu“ [2].  Almennt má segja að vísitölum sé ætlað að sýna 

hlutfallslegar breytingar á tilteknu safni vöru eða þjónustu sem myndar grunn vísitölunnar. 

Vísitölunni er ætlað að mæla í hverjum mánuði verðbreytingar á þeim þáttum (vöru og 

þjónustu) sem mynda svokallaðan grunn vísitölunnar. Þessi grunnur á að endurspegla þá þætti, 

í tiltekinni vísitölu, sem dæmigert er að nota á ákveðnu tímabili. Breytingar á kostnaðarþáttum 

grunnsins eru notaðar sem mælikvarði á það hvernig verðlag breytist með tíma. 

Verðupplýsingum um einstaka þætti vísitölugrunnsins er safnað saman með fyrirspurnum og ef 

margir aðilar selja sömu vöru eða þjónustu er reiknað út nokkurs konar meðalverð á hverjum 

tíma. Vísitölur eru notaðar til að mæla og fylgjast með efnahags- og verðlagsþróun í 

þjóðfélaginu og eru einnig notaðar við samanburð á verðlagi milli landa. Helstu vísitölur eru 

Visitala neysluverðs, Byggingarvísitala, Launavísitala, og Lánskjaravísitala. Þekktust er 

Vísitala neysluverðs sem fyrst og fremst er notuð til að meta almennar verðlagsbreytingar. Tólf 

mánaða breyting vísitölunnar er þannig notuð sem mælikvarði á verðbólgu í landinu. Til 

viðbótar er Vísitala neysluverðs algengasta vísitala sem lögð er til grundvallar verðtryggingu 

fjárskuldbindinga [3]. Flestar þessar vísitölur eru innbyrðis tengdar með einhverjum hætti. 

Hagstofan notar t.d. Byggingarvísitölu við útreikning á undirvísitölu fyrir viðhald á húsnæði í 

vísitölu neysluverðs. Allar helstu vístiölur eru aðgengilegar á heimasíðu Hagstofunnar. 

2.2 Byggingarvísitala á Íslandi 

Vísitala byggingarkostnaðar (Byggingarvísitala) hefur verið reiknuð allar götur síðan 1939 en 

skipt hefur verið um grunn hennar fimm sinnum árin 1955, 1975, 1983, 1987 og 2010 [4].   

Vísitalan hefur ávallt verið byggð á þeim grunni sem lög kveða á um hverju sinni og Hagstofan 

ákveður í samráði við fagaðila og sérfræðinga tengdum byggingariðnaði [4]. Henni er ætlað að 

sýna breytingar á kostnaði við byggingu ákveðinnar tegundar íbúðarhúsnæðis á 

höfuðborgarsvæðinu. Samkvæmt efnislýsingu þá er Byggingarvísitalan aðfangavísitala. Fengin 

eru verð í alla aðfangsþætti sem eru í magngrunni vísitölunnar svo sem vinnuliði, efnisliði, 

vélaleigu, flutninga og þess háttar, þ.e. alla helstu verkþætti sem tengjast byggingu 

vísitöluhúsins. Verðin á aðföngum eru síðan vegin saman í þeim hlutföllum sem 

magngrunnurinn segir til um [4].  

2.2.1 Sögulegt yfirlit byggingarvísitölu 

Yfirlitið byggir að mestu leyti á upplýsingum sem birtust í Hagtíðindum, sem gefin voru út 8. 

febrúar 2010, þegar kynntur var nýr og töluvert breyttur grunnur vísitölunnar sem og ný 

vinnubrögð við upplýsingaöflun gagna í grunninn [5]. Í yfirlitinu kemur einnig fram lýsing á 
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þeim húsgerðum sem lagðar voru til grundvallar fyrir útreikningi vísitölunnar á hverjum tíma. 

Þessar lýsingar gefa jafnframt yfirlit yfir þróun á byggingarháttum í Reykjavík á þessum árum. 

2.2.1.1 Söfnun upplýsinga um byggingarkostnað 

Söfnun upplýsinga um byggingarkostnað má rekja allt aftur til 1914 er Hagstofa Íslands byrjaði 

að birta áætlun frá Húsameistara ríkisins um byggingarkostnað húsa í Reykjavík. „Áætlunin er 

miðuð við steinsteypuhús, sem er að stærð 8.5x7.2 metrar, ein hæð, portbygt [svo], krossreist, 

með geymslukjallara, loft og gólf úr timbri og útveggir allir þiljaðir innan með pappa á milli, 

húsið strigalagt innan og málað, en án allra pípulagninga.“ [6]. Frá 1914 til 1939 birti Hagstofa 

Íslands þessa áætlun Húsameistara ríkisins árlega. 

2.2.1.2 Fyrsta byggingarvísitalan, vísitala byggingakostnaðar árin 1939-1955 

Árið 1939 þótti þetta hús, sem áætlunin byggði á, vera orðið úrelt og farið var í að huga að 

breytingum. Tafir urðu á breytingunni meðal annars vegna heimstyrjaldarinnar síðari þannig að 

hún varð ekki að veruleika fyrr en 1943 þegar lögum um brunatryggingar í Reykjavík var breytt 

[7]. Ný lög nr. 87/1943 um brunatryggingar í Reykjavík, veitti bæjarstjórn „heimild til að breyta 

brunabótaverði húsa árlega skv. byggingarvísitölu sem skyldi reiknuð af  Hagstofu Íslands. 

Vísitalan skyldi birt í janúar ár hvert og mæla breytingar á byggingarkostnaði frá árinu 1939 

[8]. „Nýtt vísitöluhús var „einbýlishús áfast við annað, á tveimur hæðum og með kjallara undir, 

byggt úr steypu og járnbentri steinsteypu, skelhúðað að utan með bárujárnsþaki og frágengið 

að innan. Flatarmál hússins var 64 m2 en rúmmmál þess 500 m3“ [9]. Vísitalan var bakreiknuð 

fyrir hvert ár frá 1944 til 1939 og byggingarkostnaður á tímabilinu 1. október 1938 til 30. 

september 1939 fékk vísitölugildið 100. Þannig voru birtar árlega vísitölur og kostnaðartölur í 

krónum bæði fyrir  heildarkostnað og efnisþætti [7]. 

Tafla 1. Byggingarkostnaður „vísitöluhússins 1943“ (Heimild: [1, bls 62-63]) 

Verkþáttur Efni Vinna Samtals 

 (Dagsbrúnartaxti 5,66 kr/klst)  kr kr kr 

Trémíði  11.712 11.712 

Múrsmíði  15.060 15.060 

Efnisvinna og akstur  16.070 16.070 

Málun 1.793 3.587 5.380 

Raflögn 3.084 6.169 9.253 

Miðstöð, eldfæri o.fl. 10.460 2.615 13.075 

Veggfóðrun, gólfdúkun 2.759 1.532 4.291 

Járn, vír, blikkvörur 5.712  5.712 

Hurða- og gluggajárn 2.270  2.270 

Timbur 10.665  10.665 

Hurðir og gluggar 3.034 2.500 5.534 

Sement 7.306  7.306 

Sandur og möl  3.527 3.527 

Ýmislegt (áætlað) 1.500 1.811 3.311 

Samtals 48.583 64.583 113.166 

Prósentuskipting 43% 57% 100% 
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2.2.1.3 Vísitala byggingakostnaðar árin 1955-1975 

Með lögum nr. 25/1954, um brunatryggingar Í Reykjavík, voru lög nr. 87/1943 numin úr gildi 

án þess þó að ákvæðin um vísitölu byggingakostnaðar væru endurnýjuð. Þá kom í ljós að ekki 

voru lengur í gildi nein lagafyrirmæli um að vísitalan skyldi reiknuð út eða hvernig. Árið 1955 

skipaði Félagsmálaráðherra nefnd til að endurskoða byggingarvístöluna sökum þess að miklar 

breytingar voru orðnar á byggingarháttum þ.a. hin viðmiðaða húsgerð var orðin úrelt og traust 

manna á vísitölunni dvínaði. Vinna þeirrar nefndar lagði grunn að lögum nr. 25/1957 um 

vísitölu byggingarkostnaðar sem samþykkt voru á Alþingi. Helstu nýmæli voru þar að vísitalan 

skyldi reiknuð út þrisvar sinnum á ári, miðað við verðlag í Reykjavík, í febrúar-, júní- og 

októbermánuði og gilti hver vísitala í fjóra mánuði frá 1. mars, 1. júlí og 1. nóvember að telja 

[10]. Þótti þetta heppilegra fyrirkomulag þar sem verðbreytingar gátu verið hraðari og munað 

miklu á raunverulegum hækkunum á byggingarkostnaði og vísitöluhækkuninni þegar hún var 

reiknuð einu sinni á ári. Þá var líka hætt að framreikna brunabótamat húsa með vísitölunni sem 

hafði verið aðal tilgangur hennar  í upphafi. Annað nýmæli var að kveðið var á um að athuga 

skyldi á 10 ára fresti hvort þörf væri á að endurskoða vísitölugrundvöllinn. Í lögunum kom fram 

að nýji grunnurinn skyldi sýna breytingar frá 1955 og var október-gildi þess árs sett sem 100. 

Nýtt vísitöluhús núna „var úr járnbentri steinsteypu og með kjallara, á tveimur hæðum og með 

íbúðarrisi. Fjórar íbúðir voru í húsinu og var það nokkru stærra en gamla húsið, flatarmál 

íbúðarhæðanna 110,96 m2 og rúmmál þess 1205 m3. Að utan var húsið múrhúðað með 

marmaramulningi, bárujárn á þaki og voru þrennar svalir á því“ [11].  

2.2.1.4 Vísitala byggingakostnaðar árin 1975-1987 

Árið 1970 hafði ríkisstjórninni borist áskorun um að kominn væri þörf á að endurskoða 

vístöluna og grunn hennar. Alþingi fól fulltrúum frá Hagstofunni og Rannsóknarstofnun 

byggingariðnaðarins (RB) verkefnið og leit nýr grunnur dagsins ljós um mitt ár 1973 og var 

byrjað strax að reikna nýjar vísitölur eftir honum samhliða eldri grunni. Ný lög nr 99/1975 um 

vísitölu byggingarkostnaðar voru samþykkt í lok árs 1975. Samkvæmt þeim skyldi reikna nýja 

vísitölu byggingarkostnaðar eftir hinum nýja grunni og skyldi byggingarkostnaður í október 

1975 fá vísitölugildið 100 [12].  Nýja vísitöluhúsið var núna „einn stigagangur 

(endastigagangur) af þremur í fjögurra hæða íbúðarblokk. Í stigaganginum voru 10 íbúðir og 

rúmmál hússins 2.844 m3“ [13]. 

Við gerð nýja grunnsins var haft í huga að auka notagildi vísitölunnar. Vísitalan var m.a. notuð 

til að framreikna brunabótamat og söluverð verkamannabústaða og húsa 

samvinnubyggingarfélaga. Þá hafði ríkissjóði verið heimilt að verðtryggja afborganir og vexti 

af ríkisskuldabréfum með vísitölunni. Vísitalan var líka notuð til að verðtryggja ýmis konar 

verktakasamninga, húsaleigusamninga og stundum söluverð íbúða og húsa sem seld voru áður 

en byggingu lokið var við byggingu þeirra [14]. Þessi aukna notkun sýndi að meiri sundurliðun 

vísitölunnar væri æskileg sér í lagi svo hún nýttist við áætlanagerð fyrir verklegar framkvæmdir. 

Því var birting vísitölunnar aukin og undirvísitölur birtar eftir byggingaráföngum þ.e.: I Fokhelt, 

II Tilbúið undir tréverk, III Fullgert. Einnig eftir starfsgreinum og samkvæmt kostnaðarkerfi 

Rannsóknarstofnunar byggingariðnaðarins. 

Útreikningur opinberra verðvísitalna hér á landi hafði verið háður sérstökum lögum allt frá 

árinu 1939. Í þessum lögum var kveðið á um grunn þeirra, útreikningstíma og tengingu við eldri 
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vísitölur. Þetta þýddi í raun að í hvert skipti sem skipt var um grunn þurfti að gefa út ný lög. Í 

lögunum frá 1975 var kveðið á um að athuga skyldi hvort þörf væri á að uppfæra grunninn á 

fimm ára fresti í stað tíu ára áður. Árið 1983 var gerður nýr vísitölugrunnur, í samstarfi 

Hagstofunnar og Rannsóknarstofnunar byggingariðnaðarins, og í framhaldi af gerð hans voru 

gefin út ný lög nr. 18/1983 um vísitölu byggingarkostnaðar. Nýju lögin fjölluðu að verulegu 

leyti um upptöku nýs grunns, um útreikningstíma vísitölunnar, gildistíma og tenginu við eldri 

vísitölur. Jafnframt voru ákvæði um reglubundna endurskoðun  vísitölugrunnsins á fimm ára 

fresti. Það ákvæði heimilaði Hagstofunni í raun að taka upp nýjan grunn án sérstakrar 

lagasetningar. Helsta ástæða nýs grunns var tilkoma nýrrar byggingarreglugerðar í Reykjavík 

sem tók gildi í maí 1979 þar sem gerðar voru auknar kröfur til gæða bygginga. Nýji grunnurinn 

var í raun “sama hús og frá 1975 að frátöldum þeim breytingum sem þurfti til að uppfylla kröfur 

hinnar nýju byggingareglugerðar meðal annars til einangrunar, styrkleika steypu, 

járnbendingar og raflagna.“ Vísitala janúarmánaðar 1983 var sett sem 100 í hinum nýja grunni 

[15]. 

2.2.1.5 Vísitala byggingakostnaðar árin 1987-2009 

Vísitölugrunnurinn frá 1983 var endurskoðaður á ný árið 1987. Ástæða var aðallega að með 

nýjum kjarasamningum, sem gerðir voru 1986-1987, breyttist launafyrirkomulag nokkuð og 

riðlaði taxtaviðmiðunum þeim sem notuð höfðu verið í eldri grunni. Ný  nefnd var skipuð og 

bættust nú í samstarf Hagstofunnar og Rannsóknarstofnunar byggingariðnaðarins fulltrúar frá 

byggingadeild borgarverkfræðings og Meistarasambandi byggingarmanna. Vísitöluhúsið var 

hið sama og áður en ýmsum þáttum breytt til aðlögunar að breyttum verkháttum og launakerfum 

og aukinna krafna um gæði efna [16]. 

Þrátt fyrir ákvæði laganna frá 1983 þá þótti Hagstofunni ástæða til að gefa út ný lög við 

endurskoðun og útgáfu nýja vísitölugrunnsins. Markmið laganna var tvíþætt. Annars vegar þótti 

ástæða til að gera vissar efnislegar breytingar í útreikningi vísitölunnar og hins vegar þótti 

eðlilegt að sett yrði ótímabundin löggjöf, í stað tímabundinna laga, sem kvað á um meginreglur 

við gerð og útreikning vísitölunnar [17]. Þetta heimilaði Hagstofunni að geta framvegis skipt 

um grunn vísitölunnar án aðkomu löggjafans. Auk þess var í nýju lögunum Hagstofunni gert 

heimilt að reikna vísitölur sem miðuðust við aðrar gerðir húsa, byggingarmannvirkja eða hluta 

þeirra t.d. vísitölu iðnaðarhúsnæðis [18]. Nýju lögin voru nr. 42/1987 um vísitölu 

byggingarkostnaðar. Þar var útreikningur vísitölunnar gerður mánaðarlegur, verðlag skildi mælt 

um miðjan mánuð og vísitalan tæki gildi fyrsta dag næsta mánaðar á eftir. Vísitalan var 

sundurliðuð eins og áður þ.e. eftir byggingaráföngum, starfsgreinum og kostnaðarkerfi 

Rannsóknarstofnunar byggingariðnaðarins. Frá 1991 var gefin út vísitala fyrir iðnaðarhúsnæði 

og um tíma var gefin út vísitala fyrir einbýlishús. Rannsóknastofnun byggingariðnaðarins 

annaðist útgáfu ritsins Byggingavísitölur allt til 2010. Ritið kom út mánaðarlega og birti hina 

opinberu byggingarvísitölu þ.e. vísitölu fjölbýlis og vísitölu iðnaðarhúss. Á tímabili fylgdi 

einnig með útreikningur á kostnaði við byggingu einbýlishúss og var sá kostnaður gefinn út 

ársfjórðungslega og var eingöngu ætluð til upplýsinga um hlutfallslegar verðbreytingar á einni 

tiltekinni einbýlishúsagerð.  

Á mynd 1 og 2 má sjá þróun íslensku byggingarvísitölunnar frá 1987 til 2015.  
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Mynd 1. Vísitala byggingarkostnaðar 1987-2015 (Heimild: Hagstofa Íslands) 

 

 

Mynd 2. Vísitala byggingarkostnaðar 2005-2015 (Heimild: Hagstofa Íslands) 

Skoðun var gerð 1992 og 1993 hvort skipta ætti um grunn og gera nýtt vísitöluhús en fallið var 

frá því þar sem í ljós kom að verðbreytingar voru mjög svipaðar hvort sem mælt var í eldri 

grunni eða þess nýja [19].  

2.2.1.6 Vísitala byggingakostnaðar frá 2009, nýr vísitölugrunnur 2010 

Í upphafi árs 2008 hófst vinna við gerð nýs grunns fyrir vísitölu byggingarkostnaðar. Nýtt 

vísitöluhús lá til grundvallar. Einnig var tekið upp breytt verklag við gerð magngrunns og 

upplýsingaöflun. Við val á nýju vísitöluhúsi var haft að leiðarljósi að húsið væri byggt með 

þeirri tækni sem í gangi var, húsið væri hentugt, vandað en laust við íburð. Lýsing á nýja 

vísitöluhúsinu er þannig „Húsið er þriggja hæða svalagangshús með lyftu og sérinngangi í 

hverja íbúð. Átján íbúðir eru í húsinu, sex þriggja herbergja og tólf fjögurra herbergja og er 
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flatarmál þeirra á bilinu 96 m² upp í 120 m². Birtir fermetrar hússins eru 1.950 m2 en botnflötur 

þess er 3.700 m2 . Heildarrúmmál er 8.600 m³. Í kjallara eru sérgeymslur íbúða, hjóla- og 

vagnageymsla ásamt tæknirými. Húsið er staðsteypt í grunn en reist úr forsteyptum einingum. 

Útveggir eru með steiningaráferð. Svalagangar 2. og 3. hæðar eru með glerskermum. 

Bílageymsla er undir húsinu að hluta en þar er eitt bílastæði fyrir hverja íbúð. Einnig eru 

bílastæði á þaki bílageymslunnar“ [20]. Í stuttu máli eru helstu nýjungar  frá eldri grunni að hér 

er um að ræða svalagangshús reist úr forsteyptum einingum, útveggir með steiningaráferð, 

bílageymsla er undir hluta af húsinu, lyfta er í húsinu, ný lagnaefni og snjóbræðsla í stéttum. 

Ný efni eru gipsplötur í innveggjum, ný pípulagnaefni, hreyfiskynjarar, ljósnemar, nútíma 

tenglar og rafmagnsefni og öryggismöl á leiksvæði svo dæmi sé nefnt.  

Í samræmi við leiðbeiningar Hagstofu Evrópusambandsins, Eurostat, voru einnig smávægilegar 

breytingar gerðar á samsetningu byggingarvísitölunnar [5]. Þá var ráðgert að mæling á 

vinnuliðum breyttist og byggðist á launarannsókn Hagstofunnar í stað þess að fylgja taxta úr 

opinberum kjarasamningum. Einnig skyldi öll gagnasöfnun vísitölunnar verða rafræn. Þannig 

skyldi vefform taka við af hringingum, fax- og tölvupóstsendingum. Með rafrænni gagnasöfnun 

er svarbyrði haldið í lágmarki og aukið öryggi í meðferð trúnaðarupplýsinga. Aðilar, sem veita 

upplýsingar um verð á fáum vörum, skrá verð þeirra í eyðublöð á vefskilasvæði hjá Hagstofu 

Íslands. Þegar um meira magn verðupplýsinga er að ræða er þeim gefinn kostur á að skila 

rafrænum verðtilboðum í fylgiskrám í gegnum vefskilasvæðið á stöðluðu formi skilgreindu af 

Hagstofunni [4]. Verðmælingar koma fyrst og fremst frá verslunum, tækjaleigum, 

framleiðendum eða fyrirtækjum sem selja aðföng til bygginga [21]. Í nýja grunninum er verð 

mælt að teknu tilliti til afsláttarkjara sem skilvísir verktakar fá hjá birgjum en í eldri grunni var 

notast við verðlistaverð birgja [22]. Þá er birting vísitölunnar og annarra upplýsinga einungis á 

vef Hagstofunnar og sérrita hennar en útgáfu sérrits Nýsköpunarmiðstöðvar (áður 

Rannsóknarstofnunar byggingariðnaðarins) „Byggingarvísitölur“ hætt en sú útgáfa hafði staðið 

frá árinu 1975. Þá var einnig hætt að birta vísitölu iðnaðarhúsnæðis sem og krónutölur en 

vogtölur og verðbreytingar undirliða eru birtar. 

Magngrunnur nýja vísitöluhússins styðst við endurskoðað áætlunarbókhald reynds 

byggingarverktaka í stað þess að byggja á endanlegum reikningum vegna byggingar hússins 

eins og gert var í magntöku eldri grunns. Þarna er um mikla breytingu að ræða sem Hagstofan 

telur að gefi síst lakari niðurstöðu en eldra kerfi [5]. Nýja magngrunninum er skipt upp í 421 

grunnliði sem telja til 367 efnisliða, 29 véla- og tækjaliða og launaliði 25 mismunandi 

starfsstétta [20]. Verð í efnisliði er fengið með tilboði frá söluaðilum byggingarefna og 

vélaleigur gefa verð í leigu á vélum og tækjum.  

Á fundi með starfsmönnum Hagstofunnar, 3. desember 2014, kom fram að ennþá er sami 

launagrunnurinn notaður (launataxti iðngreina) og var í grunninum frá 1987 þ.e. ekki er farið 

að nota launakostnað úr launarannsókn Hagstofunnar eins og til stóð. Hins vegar er samsetning 

launavoga vísitölunnar breytt þar sem húsin tvö sem voru notuð, annars vegar 1987 og hins 

vegar 2010, eru mjög ólík. Verðmælingar launaliða miðast við gildandi kjarasamninga 

iðngreina [21]. Aðrar breytingar hafa gengið eftir.  
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Við grunnskiptin breyttist vægi sambærilegra liða eins og hinna ýmsu iðngreina. Tafla 2 sýnir 

hvernig sambærilegir liðir breyttust hlutfallslega milli grunna 1987 og 2010. Þar sem húsin tvö, 

sem grunnarnir frá 1987 og 2010 miðast við, eru mjög ólík þá er eðlilegt að verulegar breytingar 

eigi sér stað milli liða eins og Húsasmíði og Múrverks þar sem t.d. húsin fara úr því að vera 

staðsteypt og múrhúðuð að utan í að vera byggð úr forsteyptum einingum frá verksmiðju. 

Tafla 2. Hlutfallsleg skipting iðngreina fyrir og eftir grunnskiptin 2010 (Heimild: Hagstofa Íslands 

– Hagtíðindi 8. febr. 2010) 

  Hlutfall (%) 

Iðngrein 1987 2010 

Húsasmíði 34,0 50,6 

Múrverk 29,4 5,5 

Pípulögn 7,2 4,8 

Raflögn 7,0 8,2 

Blikk- og járnsmíði 1,3 2,5 

Málun 6,2 6,5 

Lagning gólfefna 4,6 0,9 

Vélavinna, akstur, uppfylling 2,7 4,5 

Verkstjórn, eftirlit, verkamannavinna 6,5 16,5 

Ýmislegt 1,1 0,0 

 

2.2.2 Samsetning byggingavísitölunnar 

Vísitala byggingarkostnaðar er, sem áður segir, aðfangavísitala (e. Input index) sem mælir 

verðþróun á öllum aðföngum sem fara í framkvæmdir við bygginguna. Aðföngin eru m.a. öll 

vinna, efni, vélar, flutningur og orkukostnaður eða með öðrum orðum það sem fellur í hlut þess 

verktaka sem kaupir þessi aðföng og er ráðinn til að byggja tiltekið hús á tiltekinni lóð. Vísitala 

framleiðsluverðs fyrir húsbyggingar (e. Output Index) er það sem fellur í skaut verkkaupans, 

sem gæti verið t.d. landeigandi, þ.e. aðfangavísitala verktakans að viðbættri framleiðni hans og 

álagningu. Kostnaður húsbyggjanda er síðan það sem á undan er komið að viðbættu lóðarverði, 

fjármagnskostnaði og kostnaði við hönnun. Ef síðan sölukostnaði og söluþóknun verkkaupa er 

bætt við kostnað húseiganda fæst svokölluð söluverðsvísitala [23]. Skýra má þetta betur út með 

samanburði á grunni Byggingarvísitölunnar frá 1987, grunni vísitölunnar frá 2010 og Eurostat 

leiðbeiningum frá 1996, en Eurostat gaf þá út leiðbeiningar um samsetningu vísitalna til 

mælinga á byggingamörkuðum. Þar er vísitölum húsbygginga skipt upp í þrennt eins og sjá má 

á myndum 3, 4 og 5 hér á eftir. 
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Mynd 3. Samsetning vísitölu byggingarkostnaðar Eurostat leiðbeiningar 1996 (Heimild: 

Hagstofa Íslands – Vísitöludeild Heiðrún Guðmundsdóttir og Stefán Logi Sigurþórsson nóvember 2009) 

 

 

 

Mynd 4. Samsetning vísitölu byggingarkostnaðar grunnur 1987 (Heimild: Hagstofa Íslands – 

Vísitöludeild Heiðrún Guðmundsdóttir og Stefán Logi Sigurþórsson nóvember 2009) 
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Mynd 5. Samsetning vísitölu byggingarkostnaðar grunnur 2010 (Heimild: Hagstofa Íslands – 

Vísitöludeild Heiðrún Guðmundsdóttir og Stefán Logi Sigurþórsson nóvember 2009) 

Eins og sést með samanburði á ofangreindum myndum 3, 4 og 5, þá eru ýmsir liðir utan 

vísitölugrunnsins 2010 sem voru áður inni í eldri grunnum. Þannig er hönnunarkostnaður utan 

vísitölunnar 2010 en var áður „metinn sem fast hlutfall 5,85% af liðum 1-10 og var ekki 

sjálfstæð verðmæling á bak við mánaðarlegar breytingar hans“ [24] í grunninum frá 1987.  

Gatnagerðargjald er ekki hluti af núverandi grunni en var áður hluti af lið 13, opinber gjöld, í 

eldri grunni. Virðisaukaskattur er reiknaður inn í vísitöluna skv. lögum nr 42/1987 um 

Byggingarvísitölu sem er andstætt  leiðbeiningum Eurostat frá 1996. Skv. lýsigögnum 

vísitölunnar frá 2010, þá er tekið tillit til endurgreiðslu virðisaukaskatts vegna vinnu á verkstað 

við útreikning vísitölunnar [4]. Lóðarkostnaður er utan vísitölugrunnsins enda er 

lóðarkostnaður breytilegur milli sveitarfélaga og jafnvel innan þeirra eins og hér í Reykjavík 

þar sem lóðir voru um tíma boðnar út og seldar hæstbjóðanda. Þá er fjárfestingarkostnaður ekki 

í vísitölunni þar sem vístölunni er ætlað að mæla breytingar á byggingarkostnaði en ekki á 

fjárfestingunni í húsnæðinu.  

2.2.3 Ýmsir þættir sem hafa áhrif á þróun byggingarvísitölunnar 

Bygging mannvirkis er um margt flókin framkvæmd og margir þættir sem huga þarf að og hafa 

áhrif. Þeir sömu þættir hafa þar með áhrif á kostnað við framkvæmdina sem mælist síðan í 

breytingum á byggingarvísitölunni. Þannig má segja að bygging sé samsett úr tugum þúsunda 

vara sem hérlendis eru að langmestu leyti innfluttar vörur. Að byggingunni koma hönnuðir á 

mismunandi fagsviðum og þeir iðnaðarmenn sem koma að byggingunni starfa á amk. átta 

fagsviðum. Öll þessi fagsvið hafa mismunandi vægi eftir eðli hverrar byggingar. Laga- og 

skattaumhverfi  og reglugerðir eins og Byggingareglugerð hafa einnig mikil áhrif á 

byggingarvísitöluna eins og vikið verður að hér á eftir.  
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2.2.3.1 Kostnaðarbreytingar á aðföngum 

Byggingavísitalan er eins og áður segir aðfangavísitala sem samanstendur af kostnaði við alla 

vinnu sem fellur við verkið, byggingarefni til framkvæmdarinnar sem bæði er innlent efni og 

innflutt efni, kostnað við vélar, orkunotkun og ýmsan flutingskostnað. Þróun þessara aðfanga 

árin 2010-2014 má sjá í tölfu 3 hér á eftir, viðmiðunarmánuður er september ár hvert. Mynd 6 

sýnir sömu upplýsingar á stöplaformi. 

Tafla 3. Undirvísitölur byggingarvísitölu eftir aðfangaflokkum 2010-2014 (Heimild: Hagstofa 

Íslands – Talnaefni -  Verðlag og neysla) 

Mán/ár Vægi 

Sept. 
Innlent 

efni 
Skipting 

% 
Innflutt 

efni 
Skipting 

% 
Vinna 

Skipting 
% 

Vélar, 
flutningur 

og 
orkunotkun 

Skipting 
% 

Vísitala 
bygginga-
kostnaðar 

2010 3.900,0 39,00% 2.799,0 27,99% 2.704,0 27,04% 597,0 5,97% 10.000,0 

2011 3.843,0 38,43% 2.831,0 28,31% 2.726,0 27,26% 600,0 6,00% 10.000,0 

2012 3.867,0 38,67% 2.684,0 26,84% 2.691,0 26,91% 758,0 7,58% 10.000,0 

2013 3.880,0 38,80% 2.628,0 26,28% 2.689,0 26,89% 803,0 8,03% 10.000,0 

2014 3.886,0 38,86% 2.574,0 25,74% 2.742,0 27,42% 798,0 7,98% 10.000,0 
Skýringar:                                                                                                                                                         
Grunnur janúar 2010 = 100. Vísitalan flokkuð eftir eðli og uppruna og er miðuð við gildistíma. 

Vísitölur og breytingar, Vægi: Hlutfall af 10000.                                                                                     

Flokkur Innlent efni: Vörur framleiddar á Íslandi, þ.m.t. forsteyptar einingar, óháð uppruna þeirra 

hráefna sem notuð eru við framleiðslu varanna.                                                                                    

Flokkur vinna: Vinna sem fer fram á verkstað. Útreikningar taka mið af endurgreiðslu virðisaukaskatts 

samkvæmt gildandi lögum á hverjum tíma. 

 

 

Mynd 6. Undirvísitölur byggingarvísitölu eftir aðfangaflokkum 2010-2014 (Heimild: Hagstofa 

Íslands – Talnaefni – Verðlag og neysla) 
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Skv. skiptingunni á mynd 6 stendur vægi innlends efnis í stað en vægi innflutts efnis minnkar 

heldur, vægi vinnu eykst og sömuleiðis vægi véla, flutnings og orkunotkunar. Greinilegt stökk 

verður 2012, í vægi véla, flutnings og orkunotkunar, sem skýrist að því að í maímánuði það ár 

þurfti að flytja jarðveg um lengri veg en áður eftir að jarðvegslosun fyrir höfuðborgarsvæðið 

var flutt frá Hólmsheiði í Bolaöldur í mars 2012 [3]. Þessi ákvörðun um jarðvegslosunina var 

tekin af Reykjavíkurborg sem stjórnvaldi og hafði bein áhrif á einn aðfangaþátt vísitölunnar.  

Eins og sést í töflu 3 er hlutur innflutts efnis til byggingariðnaðar og mannvirkjagerðar ríflega 

fjórðungur. Kostnaður við innflutt efni er viðkvæmur gagnvart gengi krónunnar. Gengi 

gjaldmiðils okkar getur því skipt miklu máli varðandi verð á innfluttu efni. Óhagstætt gengi 

hækkar þannig verð innfluttra vara sem hefur meðal annars haft mikil áhrif á kostnað í 

byggingariðnaði og mannvirkjagerð og skilar sér í beinum áhrifum á þátt innflutts efnis í 

vísitölunni [25]. 

Annað atriði sem hefur áhrif og tengt er innfluttu efni til mannvirkjagerðar er 

heimsmarkaðsverð viðkomandi hráefnis. Dæmi um það er hækkun heimsmarkaðsverðs á kopar 

sem varð milli áranna 2008 og 2009 en hækkunin þá nam tæplega 50% og hafði greinileg áhrif 

á t.d. verð rafmagnsstrengja og koparklæðninga [26]. Þá er einnig þekkt hvað 

heimsmarkaðsverð á olíu hefur mikil áhrif á flutningskostnað og notkun þeirra véla er nota olíu. 

Þótt hlutur flutningskostnaðar sé frekar lítill í vísitölugrunninum þá safnast þetta saman og á 

sinn þátt í breytingum vísitölunnar. 

Launakostnaður, þ.e. kostnaður við vinnu manna, vigtar hátt í 30% í grunni vísitölunnar. Þegar 

laun starfsmanna fyrirtækja í byggingariðnaði hækka þá hækkar launakostnaður þeirra [27]. Í 

flestum tilfellum bregðast fyrirtækin við með því að hækka útselda vinnu.   

2.2.3.2 Breytingar á skattaumhverfi 

Einn er sá þáttur ótalinn sem hvað mest áhrif hefur á vísitöluna en það eru áhrif stjórnvalda með 

lagasetningum sínum og reglugerðum. Eins og tilgreint er í lögum nr 42/1987 um vísitölu 

byggingakostnaðar skal vísitalan reiknuð að teknu tilliti til virðisaukaskatts. Skv. lýsigögnum 

vísitölunnar er tekið tillit til endurgreiðslu virðisaukaskatts vegna vinnu á verkstað við 

útreikning vísitölunnar en slík endurgreiðsla hefur verið við lýði þegar atvinnuleysi hefur ríkt í 

greininni í þeim tilgangi að örva framkvæmdir. Hefur þessi endurgreiðsla einungis gilt við 

framkvæmdir við íbúðarhúsnæði og frístundahúsnæði og er ákveðin og samþykkt í fjárlögum 

hvers árs. Sem dæmi þá hefur 100% endurgreiðsla verið við lýði frá 1. mars 2009  með lögum 

nr. 10/2009 er kváðu á um að virðisauaksakattur af vinnu á byggingarstað og þjónustu hönnuða 

og eftirlitsaðila skyldi endurgreiddur tímabundið að fullu [28]. Hefur þessi endurgreiðsla verið 

við lýði þar til um síðustu áramót er endurgreiðslan var lækkuð í 60%. Sömuleiðis urðu um 

síðustu áramót þær breytingar að vörugjöld voru afnumin sem og virðisaukaskattur lækkaður 

úr 25,5% í 24,0%  [29]. 

Allar þessar skattabreytingar hafa áhrif á byggingarkostnað og þar með byggingarvísitölu. Þar 

sem verksamningar í mannvirkjagerð eru yfirleitt verðtryggðir með byggingarvísitölu geta 

svona stjórnvaldsákvarðanir eins og t.d. breytingar á endurgreiðsluprósentu virkað öfugt fyrir 

verktaka með samning verðtryggðan eftir byggingarvísitölu. Þegar endurgreiðsluhlutfallið var 

hækkað úr 60% í 100%, árið 2009, þá mat Hagstofan þessi áhrif þannig að vinnuliðir 
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vísitölunnar lækkuðu um 9,5% sem leiddi til 3,1% til lækkunar vísitölunnar [30]. Það þýddi að 

verktaki með verðtryggðan samning fékk greiddar lægri verðbætur sem nam þessari lækkun  

þótt þessi stjórnvaldsákvörðun kæmi honum ekkert við þar sem endurgreiðslan var hugsuð 

eingöngu til tekna fyrir húseigandann. Spunnust af þessari ákvörðun margar deilur milli 

verktaka með verðtryggða samninga við verkkaupa og enduðu sumar þessarra deilna fyrir 

dómstólum. Áhrif virðisaukaskattsbreytinganna um síðustu áramót, afnáms vörugjalda af 

byggingavörum og að lög nr. 10/2009 um tímabundna endurgreiðslu á virðisaukaskatti af vinnu 

manna á byggingarstað og þjónustu hönnuða og eftirlitsaðila voru afnumin, mat Hagstofan 

þannig að verð á innfluttu efni lækkaði um 2,1%, sem hafði 0,5%  áhrif á vísitöluna til lækkunar, 

vinnuliðir vísitölunnar hækkuðu um 9,9%, sem hafði 2,7% áhrif á vísitöluna til hækkunar frá 

fyrri mánuði. Heildaráhrifin voru þau að vísitalan hækkaði um 2,1% milli mánaða [31]. 

2.2.3.3 Breytingar á stjórnsýslufyrirmælum 

Byggingareglugerð inniheldur stjórnsýslufyrirmæli er segja til um hvernig byggingarmálum á 

Íslandi skuli háttað og eftir hvaða kröfum skal byggja [32]. Byggingareglugerð nr 112/2012, 

sem tók fyrst gildi í janúar 2012, er töluvert breytt frá fyrri reglugerðum og er í raun 

heildarendurskoðun í kjölfar laga um mannvirki sem samþykkt voru árið 2010. 

Byggingareglugerð er yfirgripsmikið plagg sem tekur til fjölda atriða er snerta daglegt líf og 

aðbúnað almennings. Í reglugerðinni frá 2012 eru auknar kröfur gerðar til gæða bæði við 

hönnun og við byggingaframkvæmdirnar sjálfar sem og til byggingarefna. Einnig er lögð 

áhersla á svokallaða algilda hönnun og sjálfbærni í mannvirkjagerð auk 

neytendaverndarákvæða svo sem öryggis-, eldvarnar- og hljóðvistarmála. Þegar ný reglugerð 

var samþykkt þótti aðilum í mannvirkjagerð, undir forystu Samtaka iðnaðarins, ástæða til að 

kalla eftir að metin yrðu kostnaðaráhrif nýju reglugerðarinnar eins og kveður á um að skuli gert 

í lögum nr. 27/1999 um opinberar eftirlitsreglur og reglugerð nr. 812/1999 um eftirlitsreglur 

hins opinbera. Mannvirkjastofnun, sem sá um útgáfu reglugerðarinnar fyrir hönd 

Umhverfisráðuneytisins, mat áhrifin óveruleg eða engin. Ekki voru allir sáttir við þetta mat 

Mannvirkjastofnunar og fengu Samtök iðnaðarins óháðan aðila, Hannarr ehf, til að meta 

kostnaðaráhrifin og var mat hans að um væri að ræða 9,6% hækkun kostnaðar að lágmarki [33]. 

Óvíst er ennþá hver endanleg áhrif nýju reglugerðarinnar voru með tilliti til vísitölunnar þar 

sem áhrifa reglugerðarinnar gætir víða í aðfangaþáttum vísitölunnar og því erfitt að rekja 

heildaráhrifin.  

2.3 Byggingavístölur í nágrannalöndum 

2.3.1 Noregur 

Statistisk sentralbyrå (SSB) annast utanumhald og útreikninga byggingavísitölunar í Noregi. 

Frá 1932 var Byggingavísitalan reiknuð skv. sérstökum lögum sem giltu um vísitölu 

byggingakostnaðar á Óslóarsvæðinu fyrir tvíbýlishús úr timbri og íbúðablokkir. Frá 1978 hefur 

vísitalan verið þróuð til nota á öllu landinu [34]. Hún er reiknuð bæði fyrir einbýlishús og 

fjölbýlishús og er gefin út mánaðarlega. Núverandi grunnur er síðan 2000 og tekur mið af 

útreikningum vísitölunnar í Evrópu. Vísitalan er aðfangavísitala með vinnu, efni, flutninga og 

vélar sem aðfangaþætti. Hægt er að flokka hana niður á efni og í heild. Undirvísitölur eru 
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reiknaðar fyrir jarðvinnu og steypu, undirstöður, burðarvirki  og frágang utanhúss, trésmíði inni, 

málningu,  veggfóður og gólfefni, pípu- og loftræsilagnir og rafmagn. Söfnun upplýsinga fer 

fram með líkum hætti og hjá Hagstofu Íslands það er í gegnum birgja, efnissala, verktaka, hjá 

vélaleigum og í launaupplýsingum frá SSB [34].  

Statistisk sentralbyrå gefur einnig út og heldur utanum ýmsar aðrar tölfræðiupplýsingar um 

framkvæmdir í mannvirkjagerð í Noregi. Birtar eru upplýsingar um umfang 

mannvirkjaframkvæmda eins og fyrir byggingarframkvæmdir, vegagerð og járnbrautir, vatns- 

og holræsalagnir, raf- og fjarskiptalagnir, og rif og jarðvinnuframkvæmdir. Þá er árlega birt 

samantekt af byggðu húsnæði eins og fjöldi íbúða, fermetrafjöldi íbúða og fermetrafjöldi annars 

konar húsnæðis en íbúða. Birt er sérstök vísitala fyrir vegagerð með undirvísitölur fyrir vinnu, 

efni, vélar, rekstur vega, viðhald, jarðgöng og brýr.  Birt er tölfræði yfir verð á húsnæði eftir 

svæðum. Birtar eru tölfræðiupplýsingar um leigumarkaðinn. Einnig er birt tölfræði um verð á 

húsnæði eftir íbúðagerð og eftir svæðum.  Þá er birt tölfræði um umsvif fasteignamarkaðarins. 

Á mynd 7 hér fyrir neðan má sjá hlutfallslegar breytingar á norsku vísitölum milli ára frá árinu 

2004 til 2015 og á mynd 9 breytingar á norskum efniskostnaði á sama tímabili. Til samanburðar 

er mynd nr 8 af breytingum á íslensku vísitölunni á sama tímabili. 

 

 

Mynd 7. Prósentulegar breytingar norsku byggingarvísitölunnar milli ára 2004 – 2015. (Heimild: 

Statistisk sentralbyrå, http://www.ssb.no/priser-og-prisindekser/statistikker/bkibol) 

http://www.ssb.no/priser-og-prisindekser/statistikker/bkibol
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Mynd 8. Vísitala byggingarkostnaðar 2005-2015, breytingar frá fyrra ári (Heimild: Hagstofa Íslands) 

 

 

Mynd 9. Breytingar á norskum efniskostnaði frá 2005 - 2015. (Heimild: Statistisk sentralbyrå 

http://www.ssb.no/priser-og-prisindekser/statistikker/bkibol) 

Myndir 7 og 9 sýna að frá janúar 2014 til janúar 2015 eykst byggingakostnaður fyrir einbýlishús 

úr timbri og fjölbýlishús um 3,5% og 2,7% fyrir hvora byggingargerð. Samsvarandi 

efniskostnaður  fyrir hvora byggingargerð jókst um 4,3% og 3,7% á sama tímabili [35]. 
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2.3.2 Danmörk 

Utanumhald og útreikninga byggingavísitölunar í Danmörku annast  Danmarks statistik. 

Vísitalan er þrískipt og er reiknuð bæði fyrir húsnæði í heild, einbýlishús og fjölbýlishús og er 

gefin út ársfjórðungslega. Núverandi grunnur er síðan 2003 og byggir í raun á átta húsgerðum 

sem eru þrjú einbýlishús, raðhúsalengja, eitt tvíbýlishús og þrjú fjölbýlishús. Hann er breyttur 

frá eldri grunni, frá 1989 og tekur nú mið af aðferðafræði nágrannalandanna í Evrópu. 

 

Mynd 10. Samsetning dönsku vísitölunnar. (Heimild: Danmark statistisk.dk/da/statistik/emner/omkostningsindeks) 

Vísitalan er aðfangavísitala með vinnu, efni, flutninga og vélar sem aðfangaþætti. Hægt er að 

flokka vísitöluna niður á sex byggingarhluta; undirstöður, hrábyggingu, frágang utanhúss, pípu- 

og loftræsilagnir, rafmagnslagnir og frágang innanhúss. Undirvísitölur eru reiknaðar fyrir átta 

fagsvið sem eru; jarð- og steypuvinna, forsteyptar einingar, múrverk, tréverk utanhúss, tréverk 

innanhúss, málun, pípu- og loftræsilagnir og rafmagn. Söfnun upplýsinga fer fram í gegnum 

birgja, efnissala og verktaka [36].  

Danmarks statistisk gefur út og heldur utanum ýmsar tölfræðiupplýsingar um framkvæmdir og 

stöðu byggingariðnaðarins. Birtar eru upplýsingar um fjölda þess húsnæðis sem til er eins og 

einbýlishúsa, raðhúsa, fjölbýlishúsa, frítímahúsa, stúdentagarða og annars húsnæðis. Gefin er 

út væntingavísitala sem byggir á raunverulegum aðstæðum og væntingum fyrir 

byggingariðnaðinn á grundvelli útgefinna byggingaleyfa og skipulagðra svæða. Birtar eru 

upplýsingar um fjölda starfsmanna á vinnustöðum í byggingariðnaði í Danmörku. 

Ársfjórðungslega eru birtar upplýsingar um það byggingarmagn sem verið er að byggja á öllum 

byggingarstigum, einnig er birt byggingarmagn á hverju landsvæði og eftir verkkaupum. Þá er 

árlega birt skrá yfir birgðir af byggingum sem ekki eru í notkun, skráð eftir notum, stærð, 

eignarhaldi, framleiðsluári og landsvæði.   

Mynd 11 sýnir breytingar dönsku vísitölunnar alls, vísitölu efnisþáttar og vísitölu vinnuþáttar 

milli áranna 2003 og 2014. Athygli vekur hvernig vísitala efnisþáttar rýkur upp í byrjun árs 

2007 og dettur síðan aftur niður tveimur árum seinna sem sýnir hvernig ástand efnahagsmála 

heimsins hefur áhrif á sama hátt og varð hér á landi 2008 til 2011. Mynd 12 sýnir breytingarnar 

milli áranna 2012 og 2014. Þar sést að frá þriðja ársfjórðungi 2012 til fjórða ársfjórðungs 2014 

hækkar vísitala efnisaðfanga um 3,6% á meðan vinnuvísitalan hækkar um 8,8%. Í heild þá 

hækkar vísitala byggingakostnaðar um 3,6% á sama tímabili. Á sama tímibili hækkaði vísitala 

byggingakostnaðar hérlendis um 4,6%, innlent efni hækkaði um 5,4%, erlent efni lækkaði um 

0,9% og vinnuliðurinn hækkaði um 7,1%. 
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Mynd 11. Vísitala byggingakostnaðar í Danmörku frá 2003 - 2014. (Heimild: Danmarks statistisk mars 2015) 

 

 

Mynd 12. Vísitala byggingakostnaðar í Danmörku frá 2012 - 2014. (Heimild: Danmarks statistisk mars 2015) 
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2.3.3 Svíþjóð 

Í Svíþjóð annast Statistiska centralbyran (SCB) utanumhald og útreikninga 

byggingavísitölunar. Vísitala byggingakostnaðar (BPI) er tvískipt og er reiknuð bæði fyrir 

fjölbýlishús og hóp smærri húsa (gruppbyggda smahus) og er vísitalan gefin út 

ársfjórðungslega. Einnig eru gefnar út  vísitölur undirflokka (FPI) sem er skipt niður á efni, 

vinnu, vélar og fagsvið eins og rafmagn, pípu- og loftræsilagnir, burðarvirki og jarðvinnu. 

Byrjað var formlega að birta byggingavísitöluna með skipulögðum hætti 1968 en haldið hefur 

verið skipulega utanum byggingarkostnað frá 1910. Núverandi grunnur er síðan 2006 og byggir 

á annars vegar hópi svokallaðra smáhúsa þ.e. einbýlis-, tvíbýlis- og raðhúsa og hins vegar 

fjölbýlishúsi byggðum eftir sænskum byggingarhefðum og aðferðum. Vísitalan er 

aðfangavísitala með vinnu, efni, flutninga og vélar sem aðfangaþætti. Hægt er að flokka 

vísitöluna niður á annars vegar tilboðsverð og hins vegar verðlistaverð. Söfnun upplýsinga fer 

fram í gegnum birgja, efnissala og verktaka [37]. 

Statistiska centralbyran gefur einnig út og heldur utanum ýmsar aðrar tölfræðiupplýsingar um 

framkvæmdir í mannvirkjagerð. Birtar eru upplýsingar um fjölda þeirra sem búa í eigin húsnæði 

og þeirra sem leigja. Þá eru birtar upplýsingar um húsnæði það sem fólk býr í, hvort það er  

eldra húsnæði, nýbyggt húsnæði eða endurbyggt húsnæði. Birt er tölfræði um útgefin 

byggingaleyfi og magn þess húsnæðis sem er í byggingu. Birtur er byggingakostnaður 

mismunandi húsnæðisgerða. Umsvif fasteignamarkaðarins eru birt, upplýsingar um 

fasteignaskatta mismunandi húsgerða og upplýsingar um vaxtakostnað og leigukostnað. 

 

Mynd 13. Vísitala byggingakostnaðar fjölbýlishúss og „smærri húsa“ í Svíþjóð ásamt vísitölu 

neysluverðs árin 1992 - 2013. (Heimild: Statistiska centralbyran SCB) 

Mynd 13 sýnir vísitölu fjölbýlishúss og „smærri húsa“ samanborið við vísitölu neysluverðs á 

árunum 1992-2013. Greinilegt er að síðustu fimmtán árin hefur byggingarvísitalan í Svíþjóð 

hækkað mun meira en neysluverðsvísitalan. 
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Tafla 4 sýnir vísitölu byggingakostnaðar í Svíþjóð frá 1968-2013 fyrir fjölbýlishús og smærri 

hús. Athygli vekur að meiri sveiflur eru á vísitölu fjölbýlis en „smáhúsanna“ og á tímabilinu 

1992-2013 hefur vísitala fjölbýlis hækkað rúmum 13% meira en vísitala „smáhúsanna“. Sé allt 

tímabilið frá 1968-2013 skoðað hækkar vísitala fjölbýlis rúmum 34% meira en vísitala 

„smáhúsanna“. Síðustu 5-6 árin virðist kostnaður fjölbýlis hækkar meira en smáhúsanna og 

kemur þar væntanlega til auknar kröfur ekkert ósvipað og hérlendis.  

Tafla 4. Vísitala byggingakostnaðar í Svíþjóð frá 1968-2013 (Heimild: Statistiska centralbyran SCB 2013)
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2.3.4 Finnland 

Í Finnlandi sér Statistics Finland um utanumhald og útreikninga byggingavísitölunar í 

Finnlandi.  Hægt er að leita upplýsinga um byggingarkostnað í Finnlandi frá byrjun 19. aldar. 

Hagstofa Finnlands hefur skipt sjö sinnum um grunn , fyrst 1951, 1964, 1973, 1980, 1990, 1995 

og síðast árið 2000. Vísitalan er reiknuð annars vegar fyrir nýbyggð hús og hins vegar 

endurbyggt húsnæði. Nýbyggingar eru flokkaðar niður í fjórar gerðir húsnæðis; fjölbýlishús, 

skrifstofur og atvinnuhúsnæði, landbúnaðarbyggingar og iðnaðar- og lagerhúsnæði. 

Endurbyggt húsnæði er einnig flokkað niður í fjórar gerðir; skrifstofur og atvinnuhúsnæði, stök 

hús, félagslegt húsnæði og dvalarhúsnæði. Vísitalan er gefin út mánaðarlega fyrir allar gerðir 

húsnæðis. Vísitalan er aðfangavísitala með vinnu, efni og þjónustu (flutninga og vélar) sem 

aðfangaþætti. Undirvísitöluna eru reiknaðar fyrir fjögur fagsvið; burðarvirki (structural), pípu- 

og loftræsilagnir, rafmagnslagnir án heimilistækja og málningu. Söfnun upplýsinga fer fram í 

gegnum heildsala og smásala byggingarefna, hjá efnisframleiðendum og verktökum. 

Launaupplýsingar koma úr launagrunni Hagstofu Finnlands [38]. 

Statistics Finland gerir og heldur utanum ýmsar aðrar tölfræðiupplýsingar um framkvæmdir í 

mannvirkjagerð. Birtar eru upplýsingar um fjölda útgefinna byggingaleyfa og magn þess 

húsnæðis sem er í byggingu á hverjum tíma. Einnig eru birtar upplýsingar um þróun í veltu 

fyrirtækja í byggingariðnaði. Birt er tölfræði um endurgert húsnæði sem gert er á hverju ári. Þá 

er birt vísitala verkfræðivinnu.  

 

Mynd 14. Vísitala byggingakostnaðar í Finnlandi 2005 – 2015, Vísitala mismunandi húsgerða 
(Heimild: Bulding cost index. Statistics Finland 2015) 
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Mynd 15. Vísitala byggingakostnaðar í Finnlandi 2005 – 2015, Vísitalan og undirvísitöluliðirnir 

vinna, efni, annað (Heimild: Bulding cost index. Statistics Finland 2015) 

Á mynd 14 má sjá þróun vísitölu byggingakostnaðar mismunandi húsgerða milli áranna 2005-

2015. Á mynd 15 má svo sjá þróun vísitölu byggingarkostnaðar og undirvísitölur aðfangaliða 

á sama tímabili þ.e. milli áranna 2005 og 2015. Á mynd 15 sést að milli janúar 2014 til janúar 

2015 hækkar vísitala launa um 1,4%, efnis um 0,7% og annarra liða um 0,6%. Alls þýðir þetta 

að byggingarvísitalan hækkar um 0,9%.  Athygli vekur áhrif efnahagsmála heimins á 

aðfangaþættina sem endurspeglast í heildarvísitölunni. Á sama tímabili hérlendis hækkaði 

vísitala vinnuliðar um 4%, innlent efni hækkaði um 2,6%, innflutt efni lækkaði um 2,4%, vélar, 

flutningur og orka um 1,7% og vísitalan alls hækkaði um 1,6%. 
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3.0 Mannvirkjagerð og byggingarkostnaður 

3.1 Inngangur 

Byggingarhefð okkar Íslendinga er að talsverðu leyti frábrugðin því sem gerist hjá 

nágrannaþjóðum okkar. Annars vegar er það vegna þess að lengi vel var varanlegt 

byggingarefni af skornum skammti og hins vegar þau náttúrufarslegu skilyrði að áraun á 

mannviki er mun meiri hérlendis en hjá nær öllum öðrum þjóðum. Nægir þar að nefna áhrif 

vinds, úrkomu, hita- og rakabreytinga og jarðskjálfta [39, bls 194]. Þá er ótalin tæringaráhrifs 

salts vegna nálægðar við sjó. Með mannvirki og mannvirkjagerð er hér átt við jarðfasta 

framkvæmd, gerðri af manna höndum, þar sem t.d. húsum, brúm og fleiri byggingum er 

varanlega skeytt við land skv. skilgreiningum  Páls Sigurðssonar lagaprófessors [32].  

Einstaklingshyggja okkar Íslendinga hefur lengi verið sterk þegar kemur að húsnæðismálum 

okkar og við höfum viljað eiga okkar eigið heimili. „Kostnaður við að koma sér upp eigin 

húsnæði er því af þeirri ástæðu og fleirum orðinn svo mikill, að telja má, að hver heimilisfaðir 

þurfi fullar árstekjur 5 ára til þess að koma upp húsnæði, án húsbúnaðar og búsáhalda, yfir sig 

og fjölskyldu sína. Þess er því varla að vænta, að menn, sem gifta sig nokkuð ungir, hafi 

bolmagn til að byggja yfir sig á þann hátt, framan af ævinni“ [40]. Svo mæltist Helga Hermanni 

Eiríkssyni fyrrverandi forseta Landssambands iðnaðarmanna og skólastjóra Iðnskólans í 

setningarræðu sinni á fyrstu byggingarmálaráðstefnunni sem haldinn var hér á landi árið 1944. 

Ráðstefnan var haldin til undirbúnings verklegra framkvæmda í landinu eftir styrjöldina og 

endurskoðunnar á skipulagi stóratvinnurekstrar í landinu. Hagur íslendinga hafði vænkast við 

styrjöldina. Fjármagn var til í landinu en nokkuð bar á efnisskorti. Greinilegt er af ræðu Helga 

Hermanns að dæma að byggingarkostnaður þótti greinilega hár á þessum tíma. Í rúm 70 ár hafa 

því aðilar í mannvirkjagerð unnið að því að reyna að lækka byggingarkostnað og á sama tíma 

gera mannvirki betri og hagkvæmari.  

Þrátt fyrir að byggingarkostnaður skipti þjóðina svo miklu máli eru rannsóknir á 

byggingarkostnaði hér á landi mjög takmarkaðar og erfitt að finna gögn þar um. Því verður í 

þessum kafla ritgerðarinnar helst stuðst við upplýsingar sem fengist hafa af vef Hagstofu 

Íslands, sem hefur reiknað út breytingar á byggingarkostnaði síðan 1939 og gefið út vísitölur 

byggingakostnaðar í því sambandi auk þess að safna upplýsingum um byggingarkostnað allt frá 

árinu 1914. Einnig verður vitnað í greinar fagaðila af fyrstu byggingarmálaráðstefnunni sem 

haldin var árið 1944 og ráðstefnu sem haldin var í tilefni af 50 ára afmæli atvinnudeildar 

Háskóla Íslands árið 1988 um rannsóknir í þágu atvinnuveganna.  

Rétt er að benda á að byggingariðnaðurinn sjálfur er mikilvæg stoð í atvinnulífinu og leggur 

núna rúmlega 5% til landsframleiðslunnar. Árið 2006 mældist framlagið mest eða tæp 12% og 

var þá sú atvinnugrein sem lagði hvað mest til landsframleiðslunnar á Íslandi.  
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Mynd 16. Framlag atvinnugreina til landsframleiðslu (Heimild: Hagstofa Íslands Þjóðhagsreikningur 

Framleiðsluuppgjör) 

Heildarvelta byggingarstarfssemi og mannvirkjagerðar var árið 2014 tæplega 160 milljarðar 

sem var um 4,6% af heildarveltu atvinnugreinanna. Á sama tíma lagði sjávarútvegurinn til 

rúmlega 370 milljarða eða 10,7% af veltu atvinnugreinanna í landinu. 

 

 

Mynd 17. Velta byggingariðnaðarins (Heimild: Hagstofa Íslands Talnaefni Fyrirtæki og velta) 
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3.2 Þróun mannvirkjagerðar og stjórnsýslu byggingarmála  

Alla 18. öldina fleygði iðnaði og véltækni fram í nágrannalöndunum á meðan við Íslendingar 

stóðum tiltölulega í stað og gamli tíminn ríkti í byggingarmálum. Fólk bjó ennþá í torfhúsum 

þó timburhúsum fjölgaði ört. Rétt fyrir aldamótin var fyrsta steinsteypta húsið reist í 

Sveinatungu í Borgarfirði og á svipuðum tíma var byggt fjós og haughús við sjúkrahúsið á 

Akureyri [41, bls 68]. Fljótlega eftir það var farið að nota steinsteypu í húshluta eins í 

hleðslusteina í grunna og í kjallaraveggi. Fyrsta steinsteypuhúsið í Reykjavík var Barónsfjósið 

við Hverfisgötu byggt 1899 [41, bls 68]. Almenn útbreiðsla steinsteypu verður þó ekki fyrr en 

á öðrum tug aldarinnar sérstaklega eftir brunann mikla í miðbæ Reykjavíkur árið 1915 þegar 

viðauki í byggingarreglugerð setti byggingu timburhúsa miklar skorður og farið var að nota 

steinsteypu í auknum mæli [42]. 

Sveitarfélög voru skylduð með lögum nr. 45/1929 til að stofna byggingasjóði og lána fé til 

íbúðarhúsabygginga innan sveitafélaganna. Síðan var þessum lögum breytt og með nýjum 

lögum nr 3/1935 var stofnaður einn byggingarsjóður fyrir allt landið sem þó skiptist niður í 

deildir fyrir hvern kaupstað og kauptún [41, bls 130]. 

Í Álitsgerð til Skipulagsnefndar um byggingarmál sem gerð var 1944 kemur fram yfirlit yfir 

húsakost þjóðarinnar og byggingarþörf þess húsnæðis sem talið var að þyrfti að byggja á næstu 

10 árum. Talið var að 10.350 íbúðir þyrfti að byggja í stað lélegra og ófullnægjandi íbúða, 2.500 

íbúðir vegna fjölgunar íbúanna, 1.750 íbúðir vegna minnkandi heimila og 230 íbúðir vegna 

mannflutninga innanlands eða alls 14.850 íbúðir sem gera allt að 1.500 íbúðir á ári [1, bls 56].  

Talið var að kostnaður  við að byggja þessar 1.500 íbúðir á ári væri á bilinu 125-130 milljónir 

[1, bls. 59] sem var nálagt 20% af tekjum þjóðarinnar þá [1, bls. 60]. Hlutfallsleg skipting í efni 

og vinnu var talið 43% efni og 57% vinna þar af áætlað að 25% yrði erlend efniskaup [1, bls. 

63]. Síðar í Álitsgerðinni kemur fram að mönnum var ljóst að „ 1. Það er nauðsynlegt að byggja 

og byggja mikið og 2. Það er nauðsynlegt að byggja svo ódýrt sem framast má verða“ [1, bls. 

67]. Til þess að halda kostnaði niðri þá þótti mönnum að setja yrði mikil takmörk hvað hvert 

einstakt hús mætti kosta. Til þess að húsin yrðu ódýr þá þótti tvennt nauðsynlegt: „1. að skorður 

séu reistar gegn því, að menn byggi óhæfilega stórt af ofrausn eða oflæti, og 2. að hver bygging 

megi verða sem ódýrust, móts við stærð og notagildi.“ [1, bls. 68]. 

Á 24. fundi 72. löggjafarþings árið 1952  fluttu þingmennirnir Rannveig Þorsteinsdóttir og Skúli 

Guðmundsson þingsályktunartillögu um rannsókn á byggingarkostnaði í kaupstöðum og 

kauptúnum [43]. Þingsályktunartillagan var lögð fram þar sem hár byggingarkostnaður var þá 

talinn valda miklu um verðlag og dýrtíð. Komið hafði í ljós að mikill mismunur var á 

byggingarkostnaði milli staða á landinu. Var í tillögunni lagt til að rannsaka hver 

byggingakostnaður gæti lægstur orðið og hvort hagkvæmt yrði að nota ný byggingarefni og 

nýjar aðferðir við byggingarframkvæmdir. Er skemmst frá því að segja að tillagan var samþykkt 

í þinginu en rannsóknin sjálf virðist hafa dagað uppi. 

Stofnaður var sérstakur byggingarsjóður árið 1952 sem aðstoða skyldi efnalitla einstaklinga til 

að koma sér upp húsaskjóli, svokölluðum smáíbúðum, og einnig var þessi sjóður hugsaður fyrir 

sveitarfélög til að útrýma heilsuspillandi húsnæði. Yfirstjórn þessara mála var falið sérstakri 

nefnd árið 1955 sem nefnd var Húsnæðismálastjórn. Húsnæðismálastjórn stjórnaði einnig 
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almennu veðlánakerfi til íbúðabygginga ásamt veðdeild Landsbankans. Með lögum nr 42/1957 

var síðan Húsnæðisstofnun ríkisins stofnuð til þess að hafa yfirstjórn húsnæðismála. Stofnunin 

skyldi einnig beita sér fyrir umbótum í byggingarmálum og hafa á hendi stjórn byggingasjóðs 

ríkisins (Verkamannabústaða) sem og hafa yfirumsjón með lánsfjáröflun og lánveitingum til 

íbúðabygginga í landinu [41, bls 130]. Einnig var tæknideild starfandi á Húsnæðisstofnun sem 

annaðist tæknileg málefni stofnunarinnar og þjónustu við lántakendur [44]. Auk þess annaðist 

deildin meðal annars kostnaðar- og framkvæmdaeftirlit með íbúðabyggingum á vegum stjórna 

Verkamannabústaða víðsvegar um landið og átti samstarf við Rannsóknarstofnun 

byggingariðnaðarins varðandi tækniþróun og gæðamál í húsbyggingum. Meðal annars hafði  

Húsnæðisstofun heimild til að veita lán til tækninýjunga í byggingariðnaði. Af einhverjum 

ástæðum voru þessar heimildir illa nýttar og lánveitingar tiltölulega fáar. Voru það helst 

rannsóknarverkefni hjá Rannsóknarstofnun byggingariðnaðarins sem fengu styrk eins og 

rannsókn á viðgerðum og stöðvun alkalískemmda í steyptum húsum og rannsóknir á endingu 

tvöfalds glers í húsum[44].     

Með stofnun Rannsóknarstofnunar byggingariðnaðarins (Rb) árið 1965 má segja að rannsóknir 

á byggingarkostnaði og  nýjungum til byggingariðnaðarins hafi fyrst fengið einhvern fastan stað 

en Rb var stofnað á grundvelli arfleifu frá atvinnudeild Háskóla Íslands. Þau verkefni sem 

Rannsóknarstofnun byggingariðnaðarins skyldi vinna að voru meðal annars endurbætur í 

byggingariðnaði og lækkun kostnaðar við mannvirkjagerð, þar á meðal sjálfstæðar 

grundvallarrannsóknir í byggingatækni, hagnýtingu húsrýmis, skipulagningu bæja og 

gatnagerð. Í þeim tilgangi skyldi  stofnunin fylgjast með nýjungum í byggingariðnaði og laga 

þær að íslenskum staðháttum. Einnig skyldi stofnunin stunda hagnýtar jarðfræðirannsóknir 

tengdum  vatnsaflsvirkjunum. Þá skyldi stofunin kynna niðurstöður rannsókna á 

byggingarefnum og veita upplýsingar um byggingafræðileg efni. Aðstoð við eftirlit með 

byggingarefnum og byggingarframkvæmdum var einnig eitt af verkefnum stofnunarinnar [45]. 

Samvinna Rb og Hagstofunnar við gerð nýs vísitölugrunns árið 1973 markaði viss tímamót í 

rannsóknum og utanumhaldi á byggingarkostnaði og í raun þær einu kostnaðarrannsóknir sem 

stundaðar hafa verið hérlendis. Stóð þetta samstarf til 2010 að Hagstofan tók alfarið yfir allt 

utanumhald á aðföngum og útgáfu vegna vísitölu byggingakostnaðar og útgáfa sérrits Rb 

„Byggingarvísitölur“ var hætt. Árið 2007 var Rannsóknarstofnun byggingariðnaðarins 

sameinuð Iðntæknistofnun undir heiti Nýsköpunarmiðstöðvar Íslands (NMÍ). 

Nýsköpunarmiðstöðin heyrir undir Atvinnuvega- og nýsköpunarráðuneytið og starfar eftir 

lögum nr. 75/2007 um opinberan stuðning við tæknirannsóknir, nýsköpun og atvinnuþróun 

[46].  

Félagsmálaráðherra skipaði nefnd árið 1985 sem fjallaði um eflingu upplýsingamiðlunar um 

húsnæðis- og byggingamál. Niðurstaða þeirrar nefndar var að leggja fram tillögu að stofnun 

upplýsingaráðs sem hafi umsjón með styrkveitingum úr upplýsinga og þróunarsjóði húsnæðis- 

og byggingarmála sem komið yrði á fót. Ekki var neitt úr þessari hugmynd.      
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3.3 Flokkun byggingarkostnaðar 

Hægt er að skipta byggingarkostnaði í tvo þætti, þ.e. verktakakostnað og kostnað verkkaupa, 

sem sameiginlega mynda heildarbyggingarkostnað samanber samsetningu vísitölu 

byggingakostnaðar á mynd 3 á bls. 12. 

Verktakakostnaður: er sá kostnaður sem verktaki við bygginguna greiðir og er grunnur vísitölu 

byggingakostnaðar og hún reiknast eftir. Þar er allt efni til verksins bæði innlent og innflutt, öll 

vinna iðnaðarmanna, verkamanna og stjórnenda verktaka. Kostnaður verktaka við vélar og tæki 

til verksins sem og ýmis flutningskostnaður við aðföng til verksins. Einnig ýmis kostnaður 

verktaka eins og stjórnunarkostnaður, kostnaður við aðstöðu, tryggingar og utanumhald 

verktaka auk álagningar verktakans sjálfs. 

Í útboðsverkum er verktakakostnaður oftast flokkaður í eftirfarandi kostnaðarþætti þó það sé 

mismunandi milli útboðsaðila: 

 Aðstaða, 

 Jarðvinna, 

 Burðarvirki, 

 Lagnir (pípulagnir, raflagnir, loftræsilagnir),  

 Frágangur innanhúss (tréverk, múrverk, málun, gólflagnir),  

 Frágangur utanhúss 

 Lóðarlögun.  

 

Kostnaður verkkaupa: er sá kostnaður sem hann þarf að greiða til viðbótar við kostnað 

verktakans. Þarna er um að ræða: 

 lóðarverð, 

 opinber gjöld (gatnagerðargjald, byggingaleyfisgjöld og heimæðargjöld)  

 hönnunarkostnað, 

 laus búnaður, 

 byggingarstjórn og eftirlit, 

 umsjón með samningum og vinnu verktakans.  

 fjármagnskostnað við bygginguna  

Söluverð byggingar: er þá heildarbyggingarkostnaður hennar, sem er samanlagður 

verktakakostnaður og kostnaður verkkaupa, auk kostnaðar við sölu húsnæðisins og 

söluálagningar (sjá einnig mynd 5 á bls. 13). 

Samkvæmt útreikningum Hagstofu Íslands, sem reiknar út breytingar á vísitölu 

byggingakostnaðar, byggir kostnaður við byggingu mannvirkja að mestu á launakostnaði og 

innlendum og erlendum efniskostnaði eða rúm 90%.  Aðrir liðir eru kostnaður við vélar og tæki, 

flutningskostnaður og orkukostnaður. Sjá nánari skiptingu í töflu 3 á bls. 14. Í raun má segja að 

kostnaður við efni og vinnu og beina verkþætti sé beinn kostnaður en kostnaður sem tilheyrir 

byggingunni óskiptri eins og stjórnunarkostnaður sé óbeinn kostnaður. 
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Byggingarkostnaður er eðlilega breytilegur milli framkvæmdarstaða eftir aðstæðum og verðlagi 

á hverjum stað.  Þá er hann háður mörgum ytri þáttum eins og lögum og reglugerðum og öðrum 

ákvörðunum stjórnvalda og er viðkvæmur fyrir bæði ytri og innri aðstæðum þjóðfélagsins. 

Yfirvöld hafa þannig afgerandi áhrif á byggingarkostnað. Í kafla um byggingavísitöluna er 

fjallað um þætti sem hafa áhrif á vísitöluna og verða þess valdandi að hún tekur breytingum. 

Við gerð kjarasamninga og með stjórnvaldsaðgerðum verður oft til kostnaður sem erfitt er að 

henda reiður á og kemur oft fram  sem dulinn kostnaður verktaka og fyrirtækja sem selja vöru 

og þjónustu og endurspeglast í beinum kostnaðarhækkunum. Margir gera sér ekki grein fyrir 

þessum kostnaði og á margan hátt getur verið erfitt að greina hann. Til að gefa betri mynd af 

þessum áhrifum verður fjallað nánar um verktakakostnað.  

3.4 Verktakakostnaður 

Verktakakostnaður er sá kostnaður sem verktaki greiðir við byggingarframkvæmdina. Þessi 

kostnaður er einnig oft nefndur í daglegu tali framkvæmdakostnaður eða kostnaður við 

verkframkvæmd. Inni  í verktakakostnaðinum er allt efni til verksins, öll vinna verktaka, allar 

vélar og tæki, flutningskostnaður og kostnaður við aðstöðu og allt utanumhald, tryggingar og 

stjórnun  auk álagningar verktaka. Verktakakostnaður er að jafnaði um 80% af heildarkostnaði 

bygginga eins og t.d. framhaldsskólabygginga [51].   

Á bak við verktakakostnað byggingar geta oft staðið margir verktakar allt eftir starfsemi hvers 

og eins. Þannig getur einn verktaki séð um framkvæmdina og er þá með allan kostnað hjá sér, 

slíkir verktakar eru yfirleitt nefndir aðalverktakar. Þannig er aðalverktaki í raun verktaki sem 

felur öðrum verktökum, einum eða fleiri, að framkvæma hluta verks sem hann hefur tekið að 

sér [52]. Aðalverktaki byggingar er þannig með svokallaða undirverktaka sem eru yfirleitt 

verktakar á öðru starfssviði en aðalverktakinn sjálfur. Þannig getur aðalverktaki verið 

húsasmíðameistari og hann er síðan með aðra iðnmeistara hjá sér sem undirverktaka eins og 

múrarameistara, pípulagningameistara, rafvirkjameistara og fleiri. Bæði er um að aðalverktakar 

leggi allt efni til framkvæmdarinnar og þá undirverktakar einungis vinnuþáttinn eða að hver 

undirverktaki leggi einnig til efni og vinnu. Í flestum tilfellum leggur aðalverktaki til 

sameiginlega mötuneytisaðstöðu sem og salernisaðstöðu og sér um þá þætti sem sameiginlegir 

eru öllum verktökum. Þó eru öll form til á þessu allt eftir samningum aðila á milli og þeim 

kröfum sem verkkaupi fer fram á. Þar sem aðalverktaki leggur til alla aðstöðu og utanumhald 

leggur hann yfirleitt álag ofaná á verð undirverktaka.  

3.4.1 Launakostnaður 

Launakostnaður vegur samkvæmt töflu 2 á bls. 11, um 27% af vægi undirflokka í vísitölu 

byggingarkostnaðar. Í kjarasamningum eru það ekki einungis launin sjálf sem hækka heldur 

verða oft á tíðum einnig hækkanir á ýmsum gjöldum sem fyrirtækin eru skylduð til að greiða 

fyrir hönd launþega sinna í hina ýmsu sjóði. Sem dæmi þá greiða byggingafyrirtæki 0,25% 

heildarlauna launþega í orlofsheimilasjóð, 1% í sjúkrasjóð, 0,13% í starfsendurhæfingasjóð og 

0,4% í starfsmenntagjald [47]. Þá greiða fyrirtæki 8% í lífeyrissjóði og 2% til viðbótar borgi 

starfsmaður í séreignarsparnað. Einnig fær starfsmaður greitt orlof á bilinu 10-13% eftir 
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starfsaldri sem og veikindadaga. Þá leggur fyrirtæki til kaffi- og mötuneytisaðstöðu og annast 

rekstur slíkrar aðstöðu en starfsmenn greiða efniskostnað. Á sama hátt þá leggja fyrirtæki til 

almennan vinnufatnað eða greiða fatapeninga sem og leggja til allan öryggisbúnað og 

persónuhlífar. Fyrirtækjum ber eining að greiða starfsmönnum verkfæragjald fyrir 

handverkfæri eða leggja þau til ella. Öll rafmagnsverkfæri leggja fyrirtæki til. Þá greiða 

fyrirtæki fyrir tryggingar á starfsmönnum sínum meðan þeir eru í vinnu á verkstað og á ferð að 

og frá verkstað.  

Með auknum kröfum Vinnueftirlits ríkisins og reglugerð um aðbúnað og hollustuhætti á 

vinnustöðum þá hefur orðið umtalsverð breyting á öllum aðbúnaði launamanna í 

byggingariðnaði svo sem betri aðstaða til kaffi og matar sem og betri og meiri tæki til að mæta 

auknum kröfum til öryggis- og umhverfisþátta. Þá taka mörg fyrirtæki þátt í heilsueflingu 

starfsmanna. Við hverja breytingu sem verður í launakostnaði starfsmanna hafa fyrirtæki um 

það að velja að taka þessar breytingar á sig eða velta þeim áfram út í verðlagið með breytingum 

á útseldum töxtum sínum.  

Á þennslutímum getur orðið eftirspurn eftir vinnuafli. Við þannig aðstæður hafa launin 

tilhneigingu til að hækka sem skilar sér í hærri byggingarkostnði. Þegar lítið er að gera á 

markaðnum getur dæmið snúist við. Fyrirtæki borga þá lágmarkslaun, verktakar gefa lág tilboð 

sem geta þá haft áhrif til lækkunar á byggingarkostnaði.    

 

Mynd 18. Samanburður launavísitölu allra launa og launa í byggingariðnaði 2005-2013 
(Heimild: Hagstofa Íslands – Talnaefni – Laun, tekjur og vinnumarkaður) 

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Meðaltal ársins

Vísitala allra launa 100 110.3 121.8 131.6 134.7 142.8 153.7 165.6 175.6

Vísitala launa í byggingariðnaði 100 110.5 123.1 135.2 135.2 140.1 146.6 155.3 164.4
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Á mynd 18 má sjá hvernig laun í byggingariðnaði hækkuðu aðeins meira en önnur laun á 

árunum fyrir „hrun“(2008)  þegar mikil þennsla ríkti á byggingarmarkaði. Eftir „hrunið“ var 

mjög lítið að gera á byggingarmarkaði og laun á byggingarmarkaðnum greinilega lengur að 

taka við sér en önnur laun.  

3.4.2 Efniskostnaður 

Efniskostnaður vegur alls um 65% af vægi undirflokka vísitölu byggingarkostnaðar samkvæmt  

töflu 2 á bls. 11. Þar af vegur þáttur innlends efnis 39%. Í kaflanum um áhrifsþætti á 

Byggingarvísitöluna var minnst á hve innflutt efni er viðkvæmt gagnvart gengi íslensku 

krónunnar [25]  og einnig heimsmarkaðsverði hráefna [26].  Framboð á byggingarefni hér á 

landi býr við fákeppni. Frekar fáir aðilar annast innflutning á byggingarefni og samkeppni er 

ekki mikil, hins vegar er vöruúrval tiltölulega breitt sem vegur aðeins upp á móti fákeppninni. 

Efniskostnaður við mannvirkjagerð er að miklu leyti ákvaðaður af opinberum fyrirmælum. 

Tökum sem dæmi að styrkur steinsteypu og bendistáls í steinsteyptu mannvirki ákvarðast af 

kröfum í álagsstöðlum og byggingareglugerð. Eftir því sem kröfurnar eru strangari þeim mun 

meiri verður efniskostnaðurinn [29]. Kröfurnar hafa verið að aukast og byggingarkostnaður 

hækkar.  

Hér á Íslandi er ekki mikið um alíslensk byggingarefni. Steinsteypa kemst næst því í dag ásamt 

steinull og svo jarðefnum eins og möl og sandi. Á árunum 1958-2012 framleiddi 

Sementsverksmiðja ríkisins á Akranesi sement fyrir notkun innanlands og má því segja að á 

þeim árum var steinsteypan framleidd úr alíslenskum efnum þar sem skeljasandurinn fékkst úr 

Faxaflóa og líparítið úr Hvalfirði. Árið 2012 var framleiðslunni á Akranesi hætt og flutt var inn 

sement frá Noregi og Danmörku [49]. Steinsteypan hefur því haft góða samkeppnisstöðu við 

önnur byggingarefni hér á landi. Af þeim sökum má segja að hér á landi sé steypt meira en víða 

erlendis þar sem fleiri byggingarefni eru framleidd svo sem timbur, múrsteinar, stál og aðrir 

málmar[39, bls 195].  Hráefni til steinsteypugerðar hérlendis eru ekki að öllu leyti sambærileg 

þeim sem finnast erlendis. T.d. er stærstur hluti Íslands mun yngri en Evrópa í jarðsögulegu 

samhengi. Flest okkar jarðefni hafa því vissa efnisfræðilega sérstöðu sem kallar á sérstakar 

efnisfræðirannsóknir bæði á hráefnum steinsteypu sem og prufusýnum af framleiðslunni til að 

tryggja að hún standist þær kröfur sem gerðar eru til hennar. Steinsteypan hentar vel sem 

byggingarefni í burðarvirki hér á landi. Hinar hefðbundnu íslensku skerveggjabyggingar eru 

þungar, með mikla lárétta stífni og standast því vel áraun jarðskjálfta og veðurofsa. Þá er 

steinsteypan endingargóð ef rétt er staðið að verki, hún hefur gott brunaþol og er 

hljóðeinangrandi á vissan hátt.  

Steinullarverksmiðjan á Sauðárkróki framleiðir steinull að mestu til innanlandsnotkunar en þó 

einnig til útflutnings. Um 75% hráefnis til framleiðslunnar er innlent hráefni, basaltsandur og 

skeljasandur [50]. Steinullin kemst því nálagt því að vera alíslenskt byggingarefni.   
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3.4.3 Stjórnunarkostnaður verktaka 

Stjórnun verktaka á framkvæmdastað getur verið mjög mismunandi allt eftir umfangi og kröfum 

verkkaupa. Byggingarframkvæmd er um margt flókin framkvæmd og þarf að lúta mörgum 

lögum og reglugerðum auk ýmiskonar regla og staðla. Helstu lög, reglugerðir, reglur, staðlar 

og annað sem gilda um byggingarframkvæmdir eru eftirfarandi: 

Lög: 

 Lög nr 123/2011 Skipulagslög 

 Lög nr 160/2010 um mannvirki 

 Lög nr 84/2007 um opinber innkaup 

 Lög nr 65/1993 um framkvæmd útboða 

 Lög nr 75/2000 um brunavarnir 

 Lög nr 84/2001 um skipan opinberra framkvæmda 

 

Reglugerðir: 

 Skipulagsreglugerð nr 400/1998 með síðari breytingum 

 Byggingareglugerð nr. 112/2013, 3. útgáfa 

 Reglugerð um brunavarnir og brunamál 

 Reglugerð nr 678/1990 um raforkuvirki 

 Reglugerð um holræsi 

 Reglugerð um aðbúnað og hollustuhætti á vinnustöðum 

 Heilbrigðisreglugerð nr 149/1990 

 

Reglur: 

 Reglur vatnsveitna og hitaveitna 

 Reglur Vinnueftirlits ríkisins 

 Reglur Löggildingarstofu 

 Reglur Umhverfisstofnunar 

 Reglur um merkingar á vinnustöðum 

 

Staðlar: 

 ÍST 30/2012 Almennir útboðs- og samningsskilmálar um verkframkvæmdir 

 ÍST/EN staðlar 

 

Samþykktir og annað: 

 Lögreglusamþykktir 

 Tilskipanir EB 

 Meðferð jarðstrengja, reglugerð og leiðbeiningar 

Lög um mannvirki nr 160/2010 og Byggingarreglugerð eru þau stjórnsýslurit sem hvað mest 

áhrif hafa á byggingarkostnað. Bæði lögin og reglugerðin eru stjórnsýslufyrirmæli um hvernig 

skal hátta byggingarmálum á Íslandi og í þeim koma fram lágmarks gæðakröfur sem gerðar eru 

til mannvirkja [32]. Stjórnendur mannvirkjaframkvæmda þurfa að kunna skil á og ber að fara 

eftir öllum þessum lögum, reglugerðum og stöðlum, auk þeirra hönnunargagna sem bygging 
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mannvirkisins skal miðast við. Við byggingarframkvæmdir eru það lögin sem gilda, þau vísa í 

reglugerðir sem svo aftur vísa í staðla. 

Síðustu ár hafa kröfur verkkaupa sem og stjórnvalda til verktaka og starfsmanna þeirra aukist 

mjög. Nægir þar að nefna kröfur um byggingarstjóra, gæðakerfi bæði byggingastjóra og 

iðnmeistara sem og fyrirtækjanna sjálfra. Þá eru sífellt meiri kröfur gerðar til umhverfismála og 

krafist umhverfisstjórnunarkerfa við framkvæmdir sumra mannvirkja sem og kröfur um 

sérstakan tæknibúnað sem verktakar þurfa að nota. Þá hafa kröfur til stjórnunar á verkstöðum 

aukist mjög og nú er sú bygging varla byggð sem háskólamenntaður tæknimaður verktaka 

kemur ekki að. Allar þessar kröfur kalla á aukinn kostnað sem er á margan hátt dulinn og kemur 

ekki fram nema í útseldri vinnu eða er innifalinn í einingaverðum verktaka. Þannig er þessi 

stjórnunarkostnaður við verk stöðugt að hækka  vegna þess að byggingaryfirvöld leggja sífellt 

fleiri kröfur á hönnuði og byggingaraðila. Talið er að stjórnunarkostnaður sé mun hærri nú en 

fyrir aldarfjórðungi [48].  Sem dæmi taka samskipti við byggingaryfirvöld mun lengri tíma. 

Afgreiðslutími hönnunargagna taka oft langan tíma í meðförum byggingaryfirvalda og sífellt 

er verið að biðja um að skila inn meiri og meiri gögnum. Fyrir rúmum fimmtán árum síðan 

lögðu byggingaryfirvöld þær kvaðir á húsbyggjendur að þeir skiluðu inn svonefndri 

skráningartöflu með uppdráttum að hverri byggingu. Væri um fjöleignarhús að ræða þurfti 

síðan að láta gera eignaskiptayfirlýsingu  áður en byggingin fengist úttekin til notkunar. Allt 

eru þetta góðar kvaðir á margan hátt en þeim fylgir aukin fyrirhöfn og  kostnaður.  

 

Mynd 19 Dæmi um skipurit verks 
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Í upphafi framkvæmdar er mikilvægt að verktaki geri sér grein fyrir hvernig hann muni stjórna 

framkvæmdinni og geri sér grein fyrir þeim kostnaði sem hann mun verða fyrir. Sér í lagi er 

þetta mikilvægt þegar verktaki bíður ákveðið verð í verk eða gefur tilboð. Stjórnunarkostnaður 

verktaka þarf að taka á bæði stjórnun verktaka á verkstað sem og á skrifstofu eða á þeim stað 

þarf sem yfirstjórn verktaka fer fram. Allt utanumhald verksins hjá verktaka fellur undir 

stjórnunarkostnað hans eins og bókhald verksins og útgáfa og greiðsla reikninga. Í flestum 

verkum er stjórnunarkostnaður innifalinn í einingaverðum eða í útseldum tímavinnutöxtum þótt 

aðeins sé aukning í þá átt að verkkaupar tiltaki sérstaklega í magntöluskrám þætti eins og 

kostnað við byggingastjóra, þar sem verktaki þarf að leggja hann til. Sem dæmi um stjórnendur 

stærri framkvæmda á verkstað má nefna: verkefnisstjóra, staðarstjóra, byggingastjóra, 

gæðastjóra, öryggistjóra, umhverfisstjóra, verkstjóra og flokkstjóra. Allt fer þetta þó eftir 

umfangi verka sem og kröfum verkkaupa. Til viðbótar eru síðan stjórnendur þeir sem starfa í 

höfuðstöðvum fyrirtækisins þ.e. yfirstjórnendur fyrirtækisins, eigendur og skrifstofufólk.    

3.4.4 Aðstöðukostnaður verktaka 

Aðstaða verktaka á framkvæmdastað getur verið mjög mismunandi allt eftir umfangi verks og 

kröfum verkkaupa. Kröfur um góða aðstöðu fyrir starfsmenn er inni í öllum kjarasamningum 

sem og í reglugerð um heilsu og öryggishætti á vinnustöðum. Með tilkomu internetsins hafa 

samskipti milli verktaka og verkkaupa breyst á þann hátt að svokallaðir verkefnavefir eru mikið 

notaðir sem dreifingarmiðstöð hönnunar- og annarra samskiptagagna milli aðila sem og 

hönnuða. Sér í lagi gildir þetta um öll stærri verk opinberra verkkaupa. Því þarf að gera ráð fyrir 

að góð fjarskipti séu til staðar eða kostnaði við að koma þeim á.  

Mikið af byggingarafgöngum fellur til á byggingarstöðum og ber fyrirtækjum að flytja það sem 

til fellur á sérstaka móttökustaði sorpfyrirtækja. Ganga þarf frá ruslagámum með þeim hætti að 

ekki sé hætta á að það sem hent er dreifist um umhverfið. Mjög dýrt er að urða óflokkað efni 

og er fljótt að borga sig fyrir verktaka að vera með flokkunarkerfi á verkstað og flokka efni 

strax. Þrif vinnustaða er þáttur sem gera þarf ráð fyrir, bæði þrif á aðstöðu starfsmanna sem og 

byggingarsvæðinu sjálfu. 

Í öllum stærri verkum og á fjölmennum vinnustöðum þarf að vera til staðar umhverfis- og 

heilbrigðisáætlum sem segir til um hvernig bregðast skuli við þegar slys eða önnur óhöpp ber 

að. Skylda er að vera með lágmarks sjúkrabúnað og augnskolunartæki þar sem hætta er á 

augnsköðum. Þá þarf að huga að brunavörnum og slökkvitæki að vera til staðar á stöðum þar 

sem sérstök hætta er talin vera eða á fyrirfram ákveðnum stöðum á stærri vinnusvæðum. 

Svokallað áhættumat þarf að framkvæma og gera áætlanir um öryggisúttektir í framhaldi. Þegar 

framkvæmt er á svæðum utan þéttbýlisstaða eða þar sem ekki nýtur við slökkvi- eða sjúkraliðs 

þarf að koma á fót slíkum björgunarliðum eða semja við aðila þar um. Yfirleitt fellur slíkur 

kostnaður undir aðstöðu verktaka. 

Þar sem framkvæmdir eru í þéttbýli og hjá öllum stærri verkkaupum er farið fram á að 

framkvæmdarsvæði sé girt af þannig að utanaðkomandi sé bannaður aðgangur og til 

fyrirbyggingar slysum eða óhöppum. Merkingar á vinnustöðum er því einn þáttur sem huga 
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þarf að bæði til upplýsingar fyrir starfsmenn og eins þá aðila sem um vinnusvæðið þurfa að fara 

eða þurfa að hafa samband við þá sem á sjá um framkvæmdir. Yfirleitt er sér greiðsluliður fyrir 

þessa þætti í magntöluskrám en þó ekki algilt. Sama gildir um vinnupalla, gera þarf ráð fyrir að 

ganga frá þeim þannig að ekki sé hætt á að af þeim falli hlutir til skaða þeim sem undir eru. Allt 

eru þetta hlutir sem hinn reyndi framkvæmdaraðili hugar að en allt kostar þetta sitt og því þarf 

að gera ráð fyrir þeim kostnaði komi hann ekki fram í greiðsluliðum. 

Hér fyrir neðan verður listað upp kostnaðarþáttum sem yfirleitt falla undir aðstöðulið eða þarf 

að gera ráð fyrir inni í öðrum liðum í magnskrám. Listinn er ekki tæmandi því hann getur verið 

breytilegur eftir umfangi verka:  

 Vinnubúðir þ.e. mötuneytisaðstaða, salernisaðstaða og aðstaða undir hönnunargögn og 

fundi.  

 Rekstur vinnustaðar; orkukostnaður, þrif, vinnufatnaður, sjúkrabúnaður, 

öryggisbúnaður, slökkvitæki, bráðabrigðalagnir.  

 Ruslagámar og sorplosun, bæði lokaðir og opnir gámar, ruslakör og ruslatunnur. 

 Lyftitæki; kranar, lyftarar, úti- og innilyftur. 

 Sérhæfð tæki og stærri handverkfæri, rekstur og endurnýjun þeirra. 

 Vinnupallar og varnir. Merking vinnustaðar og aðrar merkingar. 

Einn er sá liður til viðbótar sem fellur undir aðstöðulið en það er kostnaður vegna trygginga. 

Bæði er hér um að ræða tryggingar starfsmanna, tryggingar gagnvart tjóni sem þriðji aðili getur 

orðið fyrir af völdum framkvæmdanna svo sem vegna foks hluta af framkvæmdastað og síðan 

svokölluð verktrygging sem er trygging sem verkkaupar fara fram á til tryggingar á að verktaki 

efni samning sinn um framkvæmd verksins. Slík trygging er oft á bilinu 10-15% allt eftir 

umfangi og kröfum hvers verkkaupa. Yfirleitt er farið fram á að verktrygging sé frá 

viðurkenndri fjármálastofnun, bönkum eða tryggingafélögum. Þegar slík trygging er tekin í 

banka þýðir það í raun að viðkomandi upphæð er tekin að láni og fyrir þeim þarf að leggja fram 

veð eða aðrar tryggingar. Kostnaður við slíkar tryggingar er á bilinu 2-5% af tryggingarupphæð, 

háð veðhæfni tryggingartaka,  og þýðir í raun fjárhagsskuldbindingu hjá viðkomandi 

tryggingartaka við fjármálastofnun.  

Það eru því margir kostnaðarþættir sem felast í aðstöðulið verktaka og eru yfirleitt innifaldir í 

verðum hans eða tilteknir sem heildarliðir í tilboðsskrám verkkaupa. 

3.5 Öflun verða í verk – útboðsleiðir og samningsform 

Þegar verkkaupar leita eftir samningum við verktaka um að taka að sér verk fyrir ákveðið verð 

þá hafa þeir til þess nokkrar leiðir. Mismunandi fyrirkomulag getur hentað verkkaupum og 

framkvæmdunum sjálfum allt eftir eðli og umfangi hvers verks. Þá geta verið þannig aðstæður 

í umhverfinu sem hafa áhrif eins og ástand hagkerfisins og aðstæður á byggingamarkaði. Einnig 

getur traust milli aðila haft áhrif á þá leið sem valin er. Oftast er útboðsleiðin valin með opnu 

eða lokuðu útboði en einnig er um beina samninga að ræða. Að vissum skilyrðum uppfylltum 

má í opinberum innkaupum beita öðrum aðferðum eins og Samkeppnisviðræðum eða 

Samningskaupum.  
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Í rannsókn sem gerð var í Ástralíu á 161 byggingarframkvæmd kom í ljós að  52,2% þeirra voru 

boðin út í hefðbundnu útboði, 19,9% voru boðin út í alútboði og 16,1% voru unnin samkvæmt 

stjórnunarsamningi. Aðrar útboðsleiðir voru mun færri. Í sömu rannsókn kom einnig fram að 

ekki er sjáanlegur munur í kostnaði vegna mistaka í byggingarframkvæmdum milli mismunandi 

framkvæmda eða útboðsleiða [53]. Í annarri rannsókn á 46 byggingarframkvæmdum í Bretlandi 

voru 78,3% verkanna boðin út í hefðbundnu útboði, 15,2% í alútboði og 6,5% voru 

stjórnunarsamningar [54]. 

Eftirfarandi lög og reglugerðir eiga við þegar um er að ræða opinber innkaup og útboð almennt: 

 Lög nr. 65/2993 um framkvæmd útboða og almennar útboðsreglur 

 Lög nr 88/1997 um fjárreiður ríkisins 

 Lög nr. 84/2001 um skipan opinberra framkvæmda 

 Lög  nr. 84/2007 um opinber innkaup 

 Tilskipanir EB um opinber innkaup  

 ÍST 30:2012 Almennir útboðs- og samningsskilmálar um verkframkvæmdir   

Hér á eftir verða nánari útskýringar á útboðsleiðum og samningsformum. Þegar staðið er í 

samningum þá er brýnt að gerður sé greinarmunur á hvort verktaki/kaupandi fellur undir lög 

um opinber innkaup eða ekki. 

3.5.1 Útboð 

Útboð er algengasta leiðin í að afla verða og sú leið sem opinberir aðilar sem og stærri 

verkkaupar fara yfirleitt. Útboð er skilgreint á þann hátt að „að verkkaupi leitar skriflegra, 

bindandi tilboða í framkvæmd verks frá fleiri en einum aðila samkvæmt sömu upplýsingum og 

innan sama frests“ [52, bls 5]. Verk eru almennt boðin út í opnu eða lokuðu útboði. 

 Opnin útboð; þar geta allir boðið sem uppfylla kröfur þeirra útboðsganga sem verkkaupi lætur 

gera. Val á tilboði getur byggst á fleiri atriðum en verði eins og tíma og þeim gögnum og 

upplýsingum sem bjóðendur þurfa að skila með verðtilboðum. Opin útboð er meginreglan í 

öllum opinberum framkvæmdum. 

Lokuð útboð; þar eru valdir bjóðendur, oftast á bilinu þrír til fimm, en stundum fleiri. Bjóðendur 

eru handvaldir inn eftir innkaupaferli eða viðhaft er forval þar sem bjóðendur, sem óska að taka 

þátt í forvalinu, skila inn umbeðnum upplýsingum sem eru metnar af þeim sem að útboðinu 

stendur. Valdir bjóðendur eru taldir hæfir til að vinna verkið. Í lokuðu útboði hefur verkkaupi 

aðeins rétt til að taka hagstæðasta tilboði að hans mati eða hafna öllum tilboðum [52, bls 8].   

Útboðsgögn eru yfirleitt samsett úr eftirfarandi þáttum: 

 Útboðs- og samningsskilmálar þar sem fram koma upplýsingar um verkkaupa og 

lagaumgjörð, hvernig gera skal tilboðið sjálft, hvernig greiðslum skal háttað og 

tilgreindar eru kröfur um ábyrgðir og tímamörk verksins. Þá eru tilgreind almenn atriði 

eins og tilboðsfrestur, móttaka tilboða og þau gögn sem fylgja skulu tilboði. 
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 Verklýsing þar sem fram kemur lýsing á hvað á að gera. 

 Magnskrá eða tilsvarandi skrá um það sem óskað er verða í. Þar koma fram forsendur 

greiðsla fyrir verkið. 

 Uppdrættir  og önnur hönnunargögn sem skýra út það sem óskað er verða í. 

Margir aðilar, eins og opinberir aðilar og verkfræðistofur, eru með stöðluð form en því miður 

eru þau ekki öll eins sem gerir það að verkum að bjóðendur þurfa að vel meðvitaðir um hvað 

þeir eru að gefa verð í og mismunandi kröfur verkkaupa.  

Mikilvægt er að í útboðsgögnum sé skilgreint hvað það er sem ræður vali tilboða. Þau atriði 

sem geta skipt máli við vali á tilboðum eru verð, lausn sé beðið um slíkt, gæði, hæfi og hæfni  

bjóðenda og fjárhagslegur styrkur. Í lokuðum útboðum er með vali á bjóðendum búið að meta 

getu bjóðenda til að vinna verkið sem og atriði eins og hæfi, hæfni og fjárhagslegan styrk. 

Hefðbundnir samningar eru gerðir um framkvæmdir sem boðnar eru út á grundvelli 

fullnaðarhönnunar. Hönnuðir á vegum verkkaupa gera þá uppdrætti, verklýsingar, skilgreina 

magntölur og reikna út magn. Verkkaupi sjálfur gerir yfirleitt útboðslýsinguna sjálfa. Verktaki 

býður einingaverð og við opnun liggur þá fyrir heildarverð samkvæmt útreiknuðu magni eftir 

teikningum og boðnu einingaverði. Verkkaupi ber allan kostnað frá upphafi hönnunar fyrir utan 

kostnað verktaka við tilboðsgerð. Fjárhagsleg áhætta og fagleg ábyrgð í slíkum framkvæmdum 

er margskipt.  Verkkaupi ber fjárhagslega áhættu á villum í magntölum, skilgreiningu á gæðum 

og vöntun á verkþáttum. Hönnuðir bera ábyrgð á hönnun sinni og verktaki ber ábyrgð á þeim 

einingaverðum sem hann býður sem og vinnubrögðum sínum. Í hefðbundnum samningum er 

verktími framkvæmdar yfirleitt langur og stjórnun framkvæmda er að mestu í höndum 

aðalverktaka. Engin bein tengsl eru á milli verktaka og hönnuða, rekstararaðila né 

fjármögnunaraðila og verkkaupinn hefur á hendi stjórnun og samræmingu á samskiptaferli 

þessara aðila. 

Alútboð (e. design and build) er útboð að undangengnu forvali meðal verktaka þar sem leitað 

er tilboða í hönnun og framkvæmd verks í einu útboði skv. forsögn eða þarfagreiningu 

verkkaupa. Í alverkssamningum er þannig samið um hönnun og framkvæmd við einn verktaka. 

Verkkaupi skilgreinir þarfir sínar fyrir mannvirki, lýsir gæðum þess og tæknilegum þörfum. 

Hönnun mannvirkisins, og þar með hönnuðir, eru á hendi verktaka sem býður heildarverð með 

innifalinni hönnun byggðri á þarfalýsingu verkkaupa. Við tilboðsgerðina þarf alverktaki að 

hanna mannvirki þannig að unnt verði að greina kostnað á grundvelli einingaverða og 

magntalna. Alverk eru yfirleitt boðin út í lokuði útboði að undangengu forvali og oft er verktaka 

greitt fyrir tilboðsgerðina. Áhætta í alverkum er sú að verkkaupi tekur áhættu af nákvæmni 

þarfagreiningar en verktaki af hönnun, magntölum og þeim verðum sem hann býður. Breytingar 

sem kunna að koma fyrir vegna ónákvæmni í þarfagreiningu verða erfiðari í samningum við 

verktaka. Framkvæmdartími alverka er yfirleitt styttri en í hefðbundnu útboðsverki og 

mögulega er hægt að hefja framkvæmdir áður en fullnaðarhönnun er lokið. Bein tengsl eru milli 

hönnuða og verktaka. Stjórnun framkvæmda er að mestu í höndum alverktaka. 
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Örútboð er ein tegund útboða sem opinberir aðilar stunda en það er innkaupaferli þar sem 

kaupandi leitar, með hæfilegum fyrirvara, skriflegra tilboða meðal tiltekinna ramma- 

samningshafa. Þeim lýkur jafnan með samningi við þann bjóðanda sem leggur fram besta 

tilboðið á grundvelli þeirra valforsendna sem fram koma í útboðsskilmálum rammasamningsins 

[55]. 

Verðkannanir er einn angi lokaðra útboða sem ýmsir aðilar stunda, bæði opinberir og 

einkaaðilar. Þar er leitað verða í einfaldari verkþætti á grundvelli ófullkominna útboðs- og 

hönnunargagna.  

3.5.2 Beinir samningar 

Í beinum samningum er samið án útboðs eða formlegs verðsamanburðar. Ástæður þess geta 

verið vegna markaðsaðstæðna, um sérhæfð verk er að ræða eða um er að ræða tengsl við önnur 

verk. Mjög skýr takmörk eru í opinberum framkvæmdum fyrir beinum samningum eins og 

kemur fram í lögum um opinber innkaup og tilskipunum EB. 

3.5.3 Samkeppnisviðræður 

Í opinberum verkefnum er einungis unnt að fara þessa útboðsleið ef viss skilyrði eru uppfyllt. 

Þessi skilyrði eru þegar um er að ræða sérlega flókna samninga og kaupandi telur að notkun 

almenns eða lokaðs útboðs sé því til fyrirstöðu að unnt sé að gera hefðbundinn samning. 

Kaupandi stýrir viðræðum við þá bjóðendur, sem valdir hafa verið til að taka þátt í ferlinu eftir 

fyrirfram ákveðnu samskiptaferli. Markmiðið  með viðræðunum er að þróa einn eða fleiri 

valkosti sem mætt geta kröfum verkkaupa sem lagðar voru fram til grundvallar þegar 

bjóðendum var boðið að leggja fram tilboð [56]. Samkeppnisviðræður eru notuð við verkefni 

sem að einhverju leyti þarf að þróa á tilboðsstigi og fara viðræður við bjóðendur fram á 

tilboðsstigi. Trúnaður aðila er skilyrði. Útboðið er í raun þrepaskipt og fækkar í 

bjóðendahópnum í hverju þrepi. 

3.5.4 Samningskaup. 

Samningskaup eru tvenns konar. Annars vegar þegar ekkert lögmætt tilboð berst í almennu eða 

lokuðu útboði eða samkeppnisviðræðum, öll tilboð eru óaðgengileg eða bjóðendum vísað frá. Í 

því tilfelli getur kaupandi rætt við bjóðendur, eftir fyrirfram ákveðnu ferli, um þau tilboð sem 

þeir lögðu fram með það að markmiði að aðlaga þau að þeim kröfum sem gerðar voru í 

útboðsgögnum [56]. Hins vegar þegar engin tilboð, gild eða ógild, berast né aðrar tilkynningar 

berast um þátttöku vegna almenns eða lokaðs útboðs. Í tilfellum þegar aðeins einn bjóðandi 

kemur til greina, af tæknilegum eða listrænum ástæðum, eða sökum þess að um lögverndaðan 

einkarétt er um að ræða getur kaupandi samið beint við bjóðendur. Sama gildir þegar um að 

ræða nauðsynleg innkaup vegna aðkallandi neyðarástands sem stafar af ófyrirsjáanlegum 

atburðum. 
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3.5.5 Marksamningar 

Marksamningar (e. Target cost contracts) ganga út á það að samið er um ákveðið markgildi. 

Markgildið er oftast kostnaður en getur líka verið sem dæmi tímasetningar ákveðinna 

verkáfanga þar sem tafabótum eða flýtifé er beitt. Greiðslur til verktaka eru tengdar markgildinu 

og geta breyst þannig eftir því hvort markgildið næst eða ekki. Sem dæmi að ef verktaki gerir 

betur en markgildi segir til um fær hann bónusgreiðslur í hlutfalli við árangur sinn en ef verktaki 

nær ekki markgildi tekur hann þátt í kostnaði í hlutfalli við það sem er umfram markgildi. 

Áhætta í markgildisverkum er einkum kostnaðaráhætta sem er skipt milli verktaka  og 

verkkaupa eftir fyrirfram ákveðnum reglum sem aðilar koma sér saman um. Verkkaupi ber 

áhættu af tíma og kostnaði í tengslum við breyttar forsendur í verki því þá um leið breytist 

markupphæð og tími. Eftirlit og uppgjör markgildissamninga geta verið flókin og umfangsmikil 

þar sem verkið er gert upp miðað við raunkostnað verktaka í lokin. Þannig er meginmunurinn 

á marksamningi og hefðbundnum samningi aðferðafræðin við að deila áhættu og tækifærum.  

Marksamningar henta best í vel skilgreindum verkefnum þar sem verktaki er hvattur til þess að 

leita leiða til að lækka kostnað. Traust milli aðila er mikilvægt. 

3.5.6 Stjórnunarsamningar 

Stjórnunarsamningar ganga út á að verkkaupi og verktaki, sem verkkaupi hefur ráðið í hluta 

framkvæmdar, bjóða út sameiginlega verkþætti til undirverktaka. Verktaki yfirtekur síðan 

samninga við undirverktaka og verkkaupi greiðir honum ákveðna þóknun á grundvelli áætlaðs 

umfangs undirverktakasamninga. Áhætta er sambærileg og um hefðbundna samninga er að 

ræða. Stjórnunarsamningar geta stytt verktíma miðað við hefðbundna samninga. 

3.5.7 Bandalag  

Bandalag (e. Partnering) er samkomulag milli tveggja eða fleiri aðila, sem koma að tiltekinni 

framkvæmd, með þann tilgang að ná ákveðnu viðskiptalegu markmiði með því að hámarka 

árangur á sviði hvers þeirra. Samkomulagið byggir á trausti aðila sem vinna á 

jafnræðisgrundvelli, sameiginlegum og skýrum markmiðum og skilningi á væntingum og 

gildum hvers og eins. Þannig samkomulag á að fela í sér betri samvinnu milli aðila. Bandalag 

hefur takmarkanir við ójafnvægi milli verktaka og verkkaupa sem og ójafnvægi milli verktaka 

innbyrðis. Markmiðið með bandalagssamningum er að eyða þessum takmörkunum þannig að 

hægt sé að hámarka árangur hver og eins þeirra. Heppnist bandalag aðila vel eiga opin samskipti 

og betri miðlun upplýsinga milli aðila að leiða til réttari ákvarðanatöku og minni áhættu, einnig 

aukinna nýjunga og aukinnar framleiðni.  

3.5.8 Einkaframkvæmd 

Einkaframkvæmd (e. Private Finance Initiative) er samningur milli opinberra aðila og aðila á 

einkamarkaði um þjónustu sem hið opinbera hefur hefð á að veita. Samningur milli aðila byggir 

á sameiginlegum markmiðum og samstarfi. Samningur um einkaframkvæmd felst í að aðila á 

einkamarkaði er falið að sjá um fjármögnun, framkvæmd og rekstur tiltekinna verkefna.  Á 
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höndum aðila á einkamarkaði yrðu verktakar, hönnuðir, birgjar, rekstraraðilar og 

fjármögnunaraðilar sem ráðnir eru á grundvelli þarfalýsingar sem hinn opinberi aðili lætur gera. 

Áhætta er skipt þar sem opinberi aðilinn ber áhættu af þarfalýsingu sinni en aðili á 

einkamarkaðnum ber áhættu af rekstri og kostnaði þannig að deild ábyrgð er á veitingu 

þjónustunnar. Samningar um einkaframkvæmd eru yfirleitt gerðir til langs tíma, yfirleitt nokkra 

tugi ára.  

3.6 Breytingar í útboðsverkum 

Þegar framkvæmd hefur verið boðin út og verkkaupi hefur tekið tilboði verktaka og hann 

uppfyllt allar fylgikröfur verkkaupa er gerður skriflegur verksamningur um verkið. Eins og fram 

kemur í kaflanum um útboð eru hefðbundnir samningar gerðir um framkvæmdir sem boðnar 

eru út á grundvelli fullnaðarhönnunar. Í slíkum samningum tekur verkkaupi alla áhættu og þar 

með ábyrgð á villum í magntölum, skilgreiningu á gæðum og vöntun á verkþáttum. Í ÍST 

30:2012 eru meginákvæði um viðbótar- og aukaverk í þriðja kafla. Þar kemur fram að verkkaupi 

á rétt  á því að krefjast breytinga á umfangi verksins innan eðlilegra marka og gera sérstakar 

kröfur um breytingar á efnisvali, hönnun og framgangi verks. Tekið er fram að óskir um allar 

breytingar skuli vera skriflegar sem og kröfugerð og samningar og verktaki megi engin auka- 

eða viðbótarverk vinna nema samkvæmt staðfestum fyrirmælum verkkaupa. Jafnframt kemur 

fram að verktaki á rétt á sérstakri greiðslu vegna aukins kostnaðar sem af breytingum leiðir og 

að verkkaupi eigi sömuleiðis rétt á lækkun leiði breytingin til lækkunar [52, bls 10]. Allar 

breytingar sem verkkaupi þarf að láta gera eða óskar eftir að láta gera eftir að verksamningur er 

kominn á,  flokkast sem viðbótargreiðslur til verktaka sem verktaki setur fram sem 

viðbótarkröfur á verkkaupa. Viðbótargreiðslur eða viðbótarkröfur verktaka stofnast vegna þess 

að verkið sjálft eða aðstæður við það breytast frá útboðsgögnum og eftir að verksamningur var 

gerður [57, bls 11].  Þessum viðbótarkröfum verktaka er hægt að skipta í annars vegar aukaverk 

og hins vegar viðbótarverk. Auk þessara viðbótarkrafna þá eiga báðir aðilar rétt á kröfum sem 

skapast af breytingnum á magntölum verði ekki um þær samið sérstaklega. 

Í rannsókn á 46 byggingarframkvæmdum í Bretlandi kom fram að breytingar þær sem 

verkkaupi lét gera á hönnun á framkvæmdatímanum, eftir að samningar höfðu verið gerðir, 

voru aðal ástæður fyrir að valda truflun, ágreiningi og aukaverka- og viðbótarkröfum verktaka. 

Þó færu áhrifin eftir reynslu og stjórnun verkkaupa, umfangi verks og stjórnunarþátta eins og 

hönnunartíma, útboðs- og samningsforms og samskipta- og upplýsingaflæði [54]. 

3.6.1 Aukaverk 

Samkvæmt skilgreiningi ÍST 30:2012, Almennir útboðs- og samningsskilmálar um 

verkframkvæmdir, eru aukaverk „Þau verk eða verkþættir sem óhjákvæmilegt er að framkvæma 

til að unnt sé að ljúka verksamningi en ekki er getið um í verklýsingu og/eða magntöluskrá“ 

[52, bls 5].  Aukaverk í útboðsverkum koma því til vegna mistaka, ónákvæmni eða skorts á 

upplýsingum í útboðsgögnum og er því mælikvarði á gæði útboðsgagna. Dæmi um aukaverk 

er til dæmis fleygun á klöpp í grunni byggingar hafi ekki verið gerðar nægjanlegar 
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jarðvegsrannsóknir og ekki gert ráð fyrir klöpp í jarðvinnugögnum heldur einungis lausum 

jarðvegi. 

3.6.2 Viðbótarverk 

Samkvæmt skilgreiningi ÍST 30:2012, Almennir útboðs- og samningsskilmálar um 

verkframkvæmdir, eru viðbótarverk „Þau verk eða verkþættir sem verkkaupi óskar eftir að 

framkvæmd verði, og ekki lá fyrir ákvörðun á útboðsstigi um að framkvæma og ekki er 

nauðsynlegt að framkvæma til þess að unnt sé að ljúka við verksamning“ [52, bls 5]. 

Viðbótarverk í útboðsgögnum eru því mælikvarði á gæði undirbúnings verksins. Óski 

verkkaupi eftir að gera annað verk tengdu viðkomandi útboðsverki en óháð lúkningu þess þá 

flokkast það sem viðbótarverk. Dæmi um viðbótarverk er til dæmis endurgerð eldri skólastofa 

í eldri byggingu tengdri viðbyggingu með nýjum kennslustofum sem boðin er í út í almennu 

útboði.  

3.6.3 Magnbreytingar 

Magnbreytingar eru breytingar á magntölum þeim sem koma fram í magnskrá þeirri er var hluti 

útboðsgagna og tilboðsfjárhæð verktaka byggðist á. Við framkvæmd verksins verða til 

raunmagntölur sem mældar eru þegar hverjum verkþætti er lokið. Raunmagntölur þessar verða 

ýmist hærri eða lægri en áætlaðar magntölur í magnskrá útboðsgagna og eiga bæði verkkaupi 

og verktaki rétt á leiðréttingum þeirra við uppgjör verksins. Oft er í útboðsgögnum sett fram 

viðmið sem byggir á að ef magn breytist meira en 25% þá eigi hvor aðili rétt á að teknar séu 

upp viðræður um endurskoðun á viðkomandi einingaverði. Sumir verkkaupar, eins og 

Framkvæmdasýsla ríkisins, reikna út svokallaða magntölustuðla sem er þá mælikvarði á 

nákvæmni magntalna í útboðsgögnum.  

3.7 Þróun útboðsgagna 

Í þeim verkum þar sem fullnaðarhönnun liggur fyrir eru þeir sem gera útboðsgögn hönnuðir og 

tæknimenntaðir aðilar (ráðgjafar) á vegum verkkaupa. Hönnuðir hanna þá verkið eftir 

þarfalýsingu (forsögn) og þeim tæknikröfum sem verkkaupi gerir til mannvirkisins. Hönnuðir 

gera uppdrætti (teikningar), verklýsingar, skilgreina magntölur og reikna út magntölur. Í 

flestum tilfellum gerir verkkaupi sjálfur eða ráðgjafar á hans vegum útboðslýsinguna .  

Á síðastliðnum 30 árum má segja að miklar breytingar hafi orðið í gerð uppdrátta með tilkomu 

tölvutækninnar. Áður fyrr voru allir uppdrættir gerðir í höndum ýmist dregnir upp með blýanti 

eða tússbleki með sérstökum teiknipennum. Mikil þróun hefur síðan átt sér stað í teikniforritum 

nú síðast þrívíddarhönnun með videótækni og upplýsingahönnun (BIM). Nú geta 

sérfræðihönnuðir teiknað ofaní grunnmyndir arkitekta sínar sérteikningar og gert 

árekstrarprófanir á lagnaleiðum mismunandi lagnagerða. Samt hefur gengið erfiðlega að koma 

í veg fyrir mistök sem koma í ljós þegar verktakar vinna eftir teikningunum. Sem dæmi þá geta 

orðið árekstar mismunandi lagna, veggir standast ekki á, göt í steyptum hlutum standast ekki á 

við þær lagnir sem í þær eiga að koma, raunstærðir lagna eru rangar og svo framvegis. Oft 
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gerast þessi mistök meðal annars vegna þess að ekki er nægt samráð milli hönnuða, verið er að 

vinna með ógilda teiknigrunna eða að hönnunin er unnin undir tímapressu frá verkkaupa.  

Á síðustu 10 árum hafa fjöldi ráðgjafastofa, bæði arkitektastofur og verkfræðistofur, tekið upp 

og fengið vottuð gæðakerfi eins og ISO 9001, ISO 14001 og OHSAS 1800. Til þess að hljóta 

slíkar vottanir þurfa fyrirtækin að vera með skýrar verklagsreglur og samræmt vinnulag við 

verk sín auk skipulags á öllum samskiptum og  öðru utanumhaldi.  

Framkvæmdasýsla ríkisins (FSR) hefur verið leiðandi afl í innleiðingu gæðamála í opinberum 

byggingarframkvæmdum og haft veruleg áhrif á aðra verkkaupa í þeim efnum. 

Framkvæmdasýslan setti sér ákveðna stefnu árið 2001 í gæðamálum og boðaði að kröfur um 

gæðastjórnun í opinberum framkvæmdum myndi aukast jafn og þétt [58]. Sjálf hefur stofnunin 

unnið eftir ISO 9001 gæðastjórnunarkerfi frá árinu 2003 og hlaut vottun þess árið 2012. Nokkrir 

aðrir opinberir verkkaupar eru komnir með vottuð gæðakerfi, sérstaklega eru það þó 

orkusölufyrirtæki eins og Landsvirkjun, Landsnet, Orkuveita Reykjavíkur og Norðurorka. 

Sveitarfélög hafa mörg hver sín eigin gæðakerfi þótt þau hafi ekki hlotið alþjóðlega vottun. 

Samtök iðnaðarins og nokkrir opinberir verkkaupar hófu árið 2003 óformlegt samstarf með það 

að markmiði að samræma þær kröfur sem verkkaupar gerðu til gæðastjórnunar verktaka í 

opinberum útboðsverkum. Samstarf þetta leiddi til námskeiða í gæðastjórnun í byggingariðnaði 

sem Samtök iðnaðarins stöðu fyrir og fjöldi aðila úr hópi hönnuða, eftirlitsmanna  verkkaupa 

og verktakar sóttu. Leiddu þessi námskeið af sér aukinn skilning á nauðsyn gæðastjórnunar í 

greininni [58]. Með nýjum Mannvirkjalögum frá 2010 og nýrri byggingareglugerð frá 2012 

voru fest í sessi frekari ákvæði um gæðamál bæði hönnuða, hönnunarstjóra og verktaka það er 

byggingastjóra og iðnmeistara og frá síðustu áramótum eiga þessir aðilar allir að vera komnir 

með vottuð gæðakerfi. Hins vegar hefur ekki enn tekist að samræma útboðsgögn hjá opinberum 

verkkaupum heldur eru aðilar enn að vinna hver í sínu horni með mismunandi kröfur, margar 

hverjar líkar en ekki eins.  

Sumir einkaaðilar fara síðan sínar eigin leiðir í gerð útboðsgagna oft á þann veg að sem mestum 

ákvörðunum og ábyrgðum er komið á hendur verktaka. Dæmi um þetta er til dæmis þegar 

fasteignafélög tóku til sín hálfbyggðar eignir eftir hrun, eignir sem höfðu stoppað í byggingu í 

hruninu og verktakar farið frá. Lúkning eignanna var boðin út, yfirleitt í alútboði, þegar alkul 

var á byggingamarkaði og verktakar allt að því þvingaðir til að ábyrgjast verk fyrri hönnuða og 

verktaka [59].  

3.8 Mistakakostnaður  í byggingarframkvæmdum  

SINTEF Byggforsk í Noregi, ein stærsta rannsóknarstofa í byggingariðnaði í Evrópu, gerði 

rannsókn á árunum 1993-2002 á rúmlega 2400 tilvikum sem mátti rekja til mistaka við 

byggingarframkvæmdir. Samkvæmt rannsókninni mátti rekja um 20% allra mistaka sem gerð 

voru til hönnunargagna og önnur 20% vegna ákvörðunar og stjórnunar verkkaupa á 

heildarframkvæmdinni. Um helmingur allra mistaka mátti rekja til verktakans þar af 30% til 

vinnu manna á verkstað og 20% til verkefnisstjórnunar verktaka. Um 10% mistakanna mátti 
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síðan rekja til efnis og framleiðslu þess. Í rannsókninni kom einnig fram að áætlaður kostnaður 

vegna galla í norskum byggingarframkvæmdum næmi um 10% af veltu byggingariðnaðarins 

þar í landi [60]. Leiða má af þessu að útboðsgögn eru ekki óbrigðul og líkur á aukaverkum 

verktaka því fyrir hendi.  

 

Mynd 20. Skipting mistakakostnaðar við byggingaframkvæmdir (Heimild: Byggforskerien 700.110   

SINTEF Byggforsk  október 2008) 

Norges Teknisk-Naturvitenskapelige Universitet (NTNU) í Þrándheimi í Noregi hélt áfram að 

rannsaka þessa hluti með rannsóknarverkefni sem sett var í gang árið 2002 undir 

heitinu“Arkitektúr, hönnunarferlar, mistök og gallar“  Verkefnið var hluti af áætlun sem bar 

heitið „Metamorfose 2005“ en markmið verkefnisins var að efla þekkingu og þróa aðferðir til 

að fyrirbyggja mistök sem rekja má til undirbúnings og hönnunarferla við mannvirkjagerð [61]. 

Önnur norsk rannsókn, sem fjallaði um kostnað við byggingargalla, sýndi fram á að um 

helmingur tjónakostnaðar var vegna mistaka í hönnunarferlinu það er í undirbúningsferlinu og 

hinni eiginlegu hönnun [58]. Rannsóknarstofnun  danska byggingariðnaðarins (SBI) gerði 

svipaða rannsókn og fékk úr rannsókn sinni að um 10% af ársveltu danska byggingariðnaðarins 

væri vegna mistaka við mannvirkjagerð þar í landi. Einnig kemur fram í rannsókn SBI að tölur 

í öðrum löndum eins og Svíþjóð og Ástralíu gefi svipaðar niðurstöður varðandi 

kostnaðarprósentu við mistök í byggingarframkvæmdum [58]. 

Í Svíþjóð var unnin rannsókn á árunum 1986-1990 sem gekk undir nafninu „Seven building 

projects“. Í rannsókninni var fylgst með sjö völdum byggingarframkvæmdum á byggingartíma. 

Byggingarnar voru í eigu bæði bæjarfélaga, fasteignafélaga og stærri einkaaðila. Byggingarnar 

voru yfirleitt stærri byggingar eins og skólar, iðnaðarhúsnæði, slökkvistöð og verslunarmiðstöð, 

bæði nýbyggingar og húsnæði í endurbyggingu. Tilgangur rannsóknarinnar var að finna út 

hvernig kostnaður við mistök dreifðist á verkin og sömuleiðis hverjar voru orsakir mistakanna. 

Niðurstöður voru meðal annars þær að 26% af heildarmistakakostnaðinum mátti rekja til 
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hönnuða. Þá mátti rekja ca 10% af heildarmistakakostnaðinum til verkefnisstjórnunar 

verkkaupa, ca 25% til verkefnisstjórnunar verktaka, 20% til lélegra vinnubraða verktaka og 

meðferðar á efni á verkstað og ca 20% til efnis og tækja. Mistök hönnuða mátti að stórum hluta 

rekja til lélegrar þekkingar, vöntunar á upplýsingum, áhuga-  og tímaleysi, skorts á samræmingu 

og þar af leiðandi lélegra hönnunargagna sem þeir skiluðu frá sér [62]. 

Í meistararitgerð Sigurðar Rúnars Birgissonar í verkfræði frá Háskólanum í Reykjavík árið 2013 

kemur fram að tilkynnt hefur verið til tryggingafélaga um tjón sem byggingarstjóri eða 

hönnuður ber ábyrgð á í einu af hverjum þrettán íbúðarhúsum sem byggð voru á tímabilinu 

1998-2012. Þannig er tilkynntur kostnaður, til tryggingafélaga af slíkum tjónum, að jafnaði 

nokkur hundruð milljónir á ári þó aðeins hluti þess kostnaðar teljist bótaskyldur. Vænta má þess 

að heildarkostnaður vegna byggingargalla geti verið talsvert hærri en sem nemur þessari 

upphæð. Orsök flestra byggingargallanna eru ófagleg eða ófullnægjandi vinnubrögð og 

frágangur vinnubragða á verkstað eða allt að 79 % allra galla  en hlutfallslega hæstu skaðabætur 

eru fyrir galla af völdum ófullkominnar eða rangrar hönnunar þó það sé talið einungis 6% allra 

galla. Afgang galla má rekja til fjölda annarra þátta [81].  

3.9 Framleiðni í byggingariðnaði 

Byggingariðnaðurinn er mjög næmur fyrir sveiflum í hagkerfinu. Þegar kreppir að í hagkerfinu  

þá skreppur byggingariðnaðurinn hratt saman en tekur jafnframt hratt við sér þegar hagkerfið 

vex á nýjan leik. Þetta sést vel á mynd 21. Á mynd 22 sést hins vegar að í alþjóðlegum 

samanburði þá er íslenskt hagkerfi lítið og óstöðugt og íslenskur byggingariðnaður býr við meiri 

sveiflur en byggingariðnaður í öðrum iðnríkjum [63].  

 

  

Mynd 21. Hagsveiflan og breytingar í byggingarstarfssemi og mannvirkjagerð Heimild: 

Hagstofa Íslands og Samtök atvinnulífsins) [63]. 
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Mynd 22.  Breytileiki íslensk byggingariðnaðar samanborið við önnur lönd (Heimild: OECD og 

Samtök atvinnulífsins) 

Á þennsluárum fyrir hrunið, það er á árunum 2003 – 2008, varð mest aukning starfa í 

byggingariðnaði og fjölgaði störfum um 6700 störf. Því kom hrunið einna harðast niður þar líka 

en á árunum 2008-2013 fækkaði störfum í byggingariðnaði um 7100 störf [64]. Samfara 

auknum umsvifum í hagkerfinu síðustu ár er byggingariðnaðurinn þó hægt og bítandi að ná sér 

á strik aftur og byrja að jafna sig eftir efnahagsáfallið. 

Á mynd 23 sést að á Íslandi er framleiðni vinnuafls  frekar lítil borin saman við önnur lönd. 

Samkvæmt útreikningum efnahagssviðs Samtaka atvinnulísins var framleiðni í 

byggingariðnaði lakari en í mörgum öðrum atvinnugreinum árið 2012 eins og sjá má á mynd 

24.   

 

Mynd 23.  Framleiðni á Íslandi samanborin við önnur lönd Heimild: OECD og Samtök atvinnulífsins. 
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Mynd 24.  Framleiðni mannvirkjagerðar samanborið við aðrar atvinnugreinar Heimild: 

Hagstofa Íslands og Samtök atvinnulífsins). 

 

 

Mynd 25.  Framleiðni í byggingarstarfssemi fyrir og eftir „hrun“ Heimild: Hagstofa Íslands og 

Samtök atvinnulífsins). 

Skv. mynd 25 sést að á árunum 1997 – 2008 var framleiðni í byggingarstarfsemi og 

mannvirkjagerð umfram meðalframleiðni allra atvinnugreina en mun lakari eftir „hrunið“ en er 

hægt og bítandi að snúa við eftir að botninum var náð árið 2010. Ein ástæða lélegrar framleiðni 

í byggingariðnaði er sá óstöðugleiki sem atvinnugreinin býr við. Sú óvissa og þær sviptingar 

sem eru í rekstrarlegum skilyrðum fyrirtækja í byggingariðnaði draga úr samkeppnistöðu þeirra, 

þróun fyrirtækjanna og þar með greinarinnar allrar og leiða til minni framleiðni.   
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Mynd 26.  „Íslenska byggingarsagan“ (Heimild: Hagstofa Íslands og Samtök atvinnulífsins) 

Eins og sést á mynd 26, sem sýnir á vissan hátt þróun byggingarframkvæmda síðustu aldar, þá 

má skýra framkvæmdatoppana að stórum hluta með stjórnvaldsaðgerðum þ.e. þegar stjórnvöld 

grípa inní með sértækum aðgerðum yfirleitt á þeim tíma þegar hagkerfið var í niðursveiflu. 

Þannig sjást vel áhrif inngripa stjórnvalda með lagasetningum t.d. að með lögum nr. 45/1929 

þegar sveitarfélög voru skyldug til að stofna byggingarsjóði og lána fé til íbúðarhúsabygginga 

innan sveitafélaganna og með lögum nr 3/1935 þegar stofnaður var einn byggingasjóður fyrir 

allt landið. Eftir stríðið var til nokkurt fé í landinu sem endurspeglaðist í grósku í 

byggingarframkvæmdum til 1947 er stríðsgróðinn var að mestu uppurinn. Með lögum nr 

27/1952 var stofnuð sérstök lánadeild sem veitti fé til smáíbúða. Árið 1955 kemur 

Húsnæðismálastjórn til sögunnar með sínum lánveitingum sem var að mestu stýrt af 

stjórnvöldum.  

Þessu til viðbótar má einnig nefna skýrt dæmi um óheppilega tímasetningu stjórnvalda en það 

var ný útgáfa byggingareglugerðar, sem innleidd var fyrst í ársbyrjun 2012. Ljóst var að 

byggingarkostnaður myndi hækka við ný ákvæði reglugerðarinnar jafnframt sem hætta var á að 

hún myndi draga úr hvata til nýbygginga á sama tíma og þörf var á að auka framkvæmdir og 

slaki var á byggingamarkaðnum eftir síðasta efnahagshrun. 

  



49 
 

3.10 BIM upplýsingalíkön mannvirkja 

Eins og fram hefur komið í kaflanum um byggingarkostnað þá á stór hluti mistakakostnaðar við 

mannvirkjaframkvæmdir rætur sínar að rekja til ýmissa annmarka við gerð hönnunar- og 

útboðsgagna. Samkvæmt rannsókn National Instutitute and Standards and Technology er 

tæplega 16 milljörðum dollara sóað á ári vegna skorts á samverkun og upplýsingaflæði milli 

þeirra aðila sem koma að mannvirkjaframkvæmdum [65].  Síðustu ár hefur verið að ryðja sér 

til rúms hér á landi notkun á upplýsingalíkani mannvirkja , svokölluðu BIM-líkani (e. Building 

Information Modeling, BIM) sem ég nefni hér eftir BIM. BIM er aðferðafræði við hönnun 

mannvirkja þar sem hönnuðir gera rafræn, þrívíð líkön af mannvirkjum. Byggingarhlutar 

mannvirkisins eru tengdir saman  og mynda þannig líkanið sjálft. Upplýsingar um efni, áferð, 

magn og fleira er síðan tengdar við hvern byggingarhluta. Upplýsingalíkanið gefur þannig 

raunsanna mynd af öllum þeim hlutum sem notaðir verða í mannvirkinu. 

Uppruna BIM hugtaksins má rekja tæplega 40 ár aftur í tímann til Charles M. Eastman 

prófessors við Georgia Institute of Technology en hann skrifaði um Building Product Model 

rétt fyrir 1980 [66]. Fyrsta upplýsingalíkanið varð svo til um 1987 með notkun 

hönnunarforritsins AutoCAD við líkansgerðina [66]. 

Tilgangur og markmið með notkun BIM er að samþætta hönnunarferlið og samvinnu hönnuða. 

Þannig ættu sjálf hönnunargögnin að verða betri með því að auka gæði, nákvæmni og 

áreiðanleika hönnunar og framkvæmdar. Þannig á að vera hægt að stuðla að hagkvæmari 

byggingum með tillliti til rekstrar og líftíma þeirra. Einn mikilvægasti hluti vinnunnar við 

líkanið er upplýsingaflæði milli hönnuða og að upplýsingar þær sem settar eru inn í líkanið geti 

nýst áfram í ferlinu við byggingu mannvirkisins sem og við rekstur þess [67].  

 

Mynd 27.  BIM hringur. Verkferlar miðlægra upplýsingalíkana og tengsl. Heimild: FSR 

Umhverfisvottun bygginga og notkun upplýsingalíkana - Reynsla hönnuða. Frumheimild Lars Björkhaug Noregi. 

 



50 
 

Þannig vinna allir aðilar sem koma að verkefninu með rafrænar upplýsingar sem tengjast í 

upplýsingalíkani verkefnisins. Réttar upplýsingar eru aðgengilegar öllum þeim sem koma að 

verkefninu á hverjum tíma í heildstæðu rafrænu umhverfi og gefur þannig öllum hönnuðum 

verkefnisins sem og verkkaupa yfirlit yfir umfang verkefnisins eins og það stendur á hverjum 

tíma. Þær upplýsingar, sem hönnuðir og fagaðilar sem komu að byggingunni setja inn í líkanið, 

nýtast síðan þeim aðilum sem þurfa á þeim að halda þegar þeirra er þörf hvernær sem er á 

líftíma mannvirkisins. BIM aðferðafræðin nær yfir heildarferli verkefnis og er því notað á öllum 

stigum þess, það er á undirbúningsstigi, hönnunarstigi, framkvæmdastigi og síðan við rekstur 

mannvirkisins. Takist innleiðing upplýsinga í módelið rétt á BIM að stuðla að betri hönnun, 

framkvæmd og rekstri á öllum sviðum mannvirkjagerðar og ávinningurinn er betri samvinna í 

hönnun, betra mannvirki fyrir minni kostnað og styttri framkvæmdartíma [68]. 

 

Mynd 28.  Frá skjalamiðuðum samskiptum í miðlægan upplýsingagrunn. Heimild: FSR 

Umhverfisvottun bygginga og notkun upplýsingalíkana - Reynsla hönnuða. Frumheimild: Óskar Valdemarsson. 

Á mynd 28 má annars vegar sjá hvernig samskiptum við mannvirkjagerð hefur almennt verið 

háttað síðastliðna áratugi, það er með hefðbundnum skjalamiðuðum samskiptum og hins vegar 

hvað framtíðin bíður upp á sé ákveðið að nota miðlægan upplýsingagrunn eins og BIM líkanið. 

Stóri munurinn er í raun sá að upplýsingar eru settar inn einu sinni í miðlæga 

upplýsingagrunninn en ekki mörgum sinnun eins og vill gerast í hefðbundnu skjalamiðuðu 

samskiptaumhverfi. Auk þess aukast líkurnar á að allir aðilar verksins séu alltaf að vinna með 

nýjustu upplýsingar.  
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Mynd 29.  Ákvarðanatökuferlið og árangur / kostnaður. Heimild: FSR Umhverfisvottun bygginga og 

notkun upplýsingalíkana - Reynsla hönnuða. Frumheimild: The American Institute of Architects. 

Mynd 29 sýnir hvaða áhrif breytt vinnulag samkvæmt BIM aðferðafræðinni er talið hafa á 

árangur, kostnað og tíma samanborið við hefðbundið hönnunarferli. Lóðrétti ásinn sýnir áhrifin 

en lárétti ásinn sýnir tíma. Tímabilunum er skipt þannig niður að PD (e. Pre-design) er tími 

forhönnunar, SD (e. Schematic design) er tími fyrstu skyssuppdrátta, DD (e. Design 

development) er þróunartími hönnunar, CD (e. Construction documentation) er tími 

sérhönnunar, PR (e. Procurement) er útboðstími, CA (e. Constuction Administration) er tími 

verkframkvæmdar, OP (e. Operation) er notkunartími mannvirkisins. Samkvæmt BIM 

aðferðafræðinni þá þurfa hönnuðir að taka ákvarðanir tiltölulega snemma í verkferlinu (svarta 

línan) en (bláa línan) sýnir verktímabil ákvarðana hönnuða í hefðbundnu hönnunarferli. Rauða 

línan sýnir möguleika á að hafa áhrif á kostnað og græna línan sýnir áhrif ákvarðanataka á 

kostnað á hönnunarbreytingum. Þannig má sjá að kostnaður við mannvirkið eykst því seinna 

sem ákvarðanir um útfærslu hönnunar eru teknar. 
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(a) 

 

(b) 

Mynd 30.  Samskipti hönnuða í (a) hefðbundnu hönnunarferli og (b) í BIM ferli. Heimild: 

FSR Innleiðing BIM í verkefnum FSR – Árangur og ávinningur hönnuða. 

Á mynd 30 kemur fram í stórum dráttum sá mismunur sem er á samskiptum hönnuða í 

hefðbundu hönnunarferli og BIM-ferli. Aðferðafræði BIM dregur hönnunarteymið fyrr saman 

til að vinna að lausn á hönnun mannvirkisins. Hönnunarlausnir verða fyrr til sem og magntölur 

og hægt er að gera nákvæmari greiningar og forspár heldur enn í hefðbundnu hönnunarferli.  

Með BIM aðferðafræðinni er talið að misræmi milli hönnuða og annarra fagaðila minnki 

verulega sem ætti því að leiða til nákvæmari hönnunargagna með færri mistökum og þar með 

lægri byggingarkostnaði fyrir verkkaupa. Talið er jafnframt að magntaka verði nákvæmari, 

óvissuþáttum í hönnun fækki og þar með í framkvæmdinni allri auk þess sem hönnunargögnin 

ættu að verða skýrari og betri [69]. Hægt er að prófa líkönin í mismunandi mælikvörðum og 

gera á þeim ýmsar greiningar eins og orkuhermanir og árekstrargreiningar, t.d. varðandi 

fyrirkomulag lagna. Allt býður þetta upp á ákjósanlegra hönnunarferli. Í heild á þessi 

aðferðafræði því að leiða til þess að útboðsgögn (uppdrættir, verklýsingar og magnskrár), þ.e.  

þau gögn sem hönnuðir bera yfirleitt ábyrgð á, ættu að verða jafnbetri sem væntanlega mun 

leiða til betri kostnaðar- og verkáætlana í framhaldinu.     

 

3.10.1 BIM verkefni á Íslandi 

BIM aðferðafræðin hefur verið notuð hér á landi frá árinu 2008. Nokkrir opinberir verkkaupar, 

þó aðallega Framkvæmdasýsla ríkisins, hafa látið hanna fyrir sig byggingar skv. aðferðafræði 

BIM. Má þar nefna Framhaldsskólann í Mosfellsbæ, Nýtt fangelsi á Hólmsheiði, viðbyggingu 
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við Menntaskólann við Sund, Hús íslenskra fræða, Stofnun Vigdísar Finnbogadóttur og 

Klettaskóli. Nú eru í byggingu Nýtt fangelsi á Hólmsheiði og viðbygging við Menntaskólann 

við Sund. Vitað er að verktakar við byggingu Fangelsis á Hólmsheiði nýta sér upplýsingakerfið 

við smíði mannvirkisins til glöggvunar fyrir iðnaðarmanninn á plötunni. Með 

þrívíddarteikningum og myndum á spjaldtölvu á byggingarstað skilur iðnaðarmaðurinn betur 

þær teikningar sem hann á að vinna eftir. Framkvæmdir við byggingu stofnunar Vigdísar 

Finnbogadóttur og Klettaskóla mun væntanlega hefjast fljótlega. Stofnaður hefur verið 

samstarfshópur, BIM Ísland, sem hefur það að markmiði að innleiða aðferðafræði BIM fyrir 

íslenska mannvirkjagerð. Hefur Framkvæmdasýsla ríkisins leitt vinnu starfshópsins að mestu 

leyti.  

Fulltrúar verkkaupa, Framkvæmdasýslu ríkisins og hönnunarteymis Hús íslenskra fræða 

ákváðu í sameiningu að nota hönnun á Húsi íslenskra fræða sem leiðsöguverkefni til að fá fram 

reynslu og þekkingu á aðferðafræðum BIM sem og aðferðafræði vistvænnar hönnunar [69]. Nú 

er hönnun verkefnisins lokið og er helsta niðurstaða fulltrúa verkefnisins að notkun 

upplýsingalíkana gefur hönnuðum aukna möguleika á að greina betur alla þætti væntanlegrar 

framkvæmdar sem eykur þá um leið gæði hönnunar- og útboðsgagna verkefnisins. Öll vinna, 

bæði arkitekta og sérhönnuða færðust framar í hönnunarferlið og jafnframt um leið ákvarðanir 

á lausnum sem gaf þá um leið kost á breytingum með litlum sem engum aukakostnaði. Þá var 

samvinna á milli hönnuða og á milli hönnuða og fulltrúa verkkaupa með öðrum hætti og nánari. 

Öll ákvarðanataka var markvissari og upplýstari sem leiddi af sér skilvirkari vinnubrögð sem 

talið var að leiddu til betri hönnunar og betra mannvirkis [69].  

Framkvæmdasýsla ríkisins gerði könnun 2011 meðal þeirra hönnuða sem unnið hafa eftir BIM 

aðferðafræðinni með þeim hönnunarforritum sem hún krefst. Kom í ljós að 40% þeirra höfðu 

ekki unnið með BIM áður og að 85% þeirra voru til í að gera það aftur þar sem þeir töldu að 

árangur og ávinningur myndi aukast við endurtekna notkun [65]. Einnig kom fram í könnuninni 

að hönnuðir nýta ekki kerfið til fulls enn sem komið er. Þeir þættir sem mest eru notaðir eru 

verkþættir sem snúa að samræmingu á milli fagaðila eins og árekstrargreiningar. Því var það 

niðurstaða könnunarinnar að efla þyrfti enn frekar dýpri skilning hönnuða á aðferðafræði BIM 

[65].   

3.10.2 Staða upplýsingakerfa hjá nágrannaþjóðum 

Lögð hefur verið mikil vinna i endurskoðun vinnubragða við undirbúning og hönnun 

mannvirkjaframkvæmda hjá flestum nágrannaþjóðum okkar á undanförnum árum. Sérstaklega 

hafa Bretar og Danir staðið þar framarlega. Á árinu 2000 gáfu Bretar út stefnumótunarritið 

„Better Public Buildings“ sem var samstarfsverkefni margra ráðuneyta og fagfélaga. Í 

framhaldinu lögðu Bretar talsvert fé í rannsóknir á aðferðum sem gætu leitt til betri hönnunar. 

Mikil áhersla var lögð á nauðsyn þess að gefa sér góðan tíma í undirbúning verka undir 

slagorðunum „If you do not take trouble at the beginning, you will most certainly be given it 

before the end“ sem er í lauslegri þýðingu ef þú kemur þér hjá því að taka á málunum í 

undirbúningi verks þá getur þú verið viss um að þau verða að vandamálum á verktímanum [66]. 

Í framhaldi rannsókna varð til matslíkanið DQI (Design Quality Indicator) sem CIC 

(Construction Industry Council) þróaði í samvinnu við CABE (Commission for Architecture 
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and the Built Environment). DQI líkanið metur gæði hönnunar á mismunandi stigum en ekki 

bara við lok hönnunar. Í árslok 2007 var líkanið notað í 60% af öllum opinberum 

framkvæmdum í Bretlandi [65].  

Í Danmörku voru settar kröfur, sem tóku gildi 1. janúar 2007, (Byggherrekravene), um að allir 

ráðgjafar sem koma að hönnun opinberra bygginga í Danmörku vinni hönnun sína í þrívíðu 

líkani svonefndu mannvirkjaupplýsingalíkani. Aðferðafræði danska líkansins byggist á því að 

hönnuðir vinna í raun með líkön í hönnunarforritum sínum í stað teikninga. Þáttur hvers 

hönnuðar í ferlinu var skilgreindur og gerðar voru stífar kröfur um uppsetningu og vinnulag. 

Þetta var talið leiða til þess að magntaka yrði sjálfvirk og samræming milli mismunandi 

hönnuða yrði markvissari [70].  

Eins og kemur fram í kafla um Byggingarkostnað þá gerði NTNU í Þrándheimi í Noregi 

rannsókn árið 2002 sem bar heitið “Arkitektúr, hönnunarferlar, mistök og gallar“ . Verkefnið 

var hluti af áætlun sem bar heitið „Metamorfose 2005“ en markmið verkefnisins var að efla 

þekkingu og þróa aðferðir til að fyrirbyggja mistök sem rekja má til undirbúnings og 

hönnunarferla við mannvirkjagerð [61]. 

Ný skýrsla Statsbygg í Noregi sýnir að mikill vilji er til að auka notkun BIM 

upplýsingalíkansins sérstaklega við orkureikninga og stjórnun á orku og gæðum innilofts í 

byggingum. Skýrslan sýnir einnig að notkun BIM-líkansins reynist best við orkureikinga í ekki 

allt of flóknum byggingum [71].  
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3.11 Lífsferils- og Líftímakostnaður bygginga 

Á síðustu árum hafa sumir opinberir aðilar tekið upp skoðun á lífsferilskostnaði (e. Life Cycle 

Cost) bygginga sem hefur verið skammstafað LCC. Lífsferilskostnaður byggingar er 

skilgreindur sem stofnkostnaður byggingar auk árlegs kostnaðar vegna umsýslu, rekstrar, 

viðhalds, endurbóta og förgunarkostnaðar byggingar í lokin [72]. Líftímakostnaður byggingar 

er stofn- og förgunarkostnaður og núvirðing af öllum útgjöldum vegna umsýslu, rekstrar, 

viðhalds og endurbóta á notkunartíma byggingarinnar eða í raun núvirðing af Lífsferilskostnaði 

hennar [72].  

 

Mynd 31.  Skýring á Lífsferils- og Líftímakostnaði bygginga Heimild: Reykjavíkurborg Umhverfis- og 

skipulagssvið . 

 

Frá árinu 1998 hefur Statsbygg í Noregi gert kröfu um að gerðir séu árskostnaðarreikningar 

fyrir allar stærri opinberar byggingar í Noregi. Gerðir eru útreikningar á forhönnunarstigi og 

þeim viðhaldið út allt byggingarferlið. Norðmenn byrjuðu að gera árskostnaðarreikninga árið 

1978 þegar félag ráðgjafarverkfræðinga í Noregi (Association of consulting engineers RIF) tók 

upp hjá sér „Annual cost“ sem var notað í sambandi við LCC [73]. Frekari vinna með 

árskostnaðarreikninga leiddi til þess að gefinn var út norskur staðall árið 1988 NS 3454 „Annual 
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costs for buildings“. Sá staðall var síðan endurskoðaður og endurútgefinn árið 2000 undir 

nafninu „Life Cycle Costs for Building and Civil Engineering Work, Principles and 

Classification“ [73]. 

 

Mynd 32.  Líftímakostnaður Heimild: Reykjavíkurborg Umhverfis- og skipulagssvið . 

Líftímakostnaður byggingar er í raun kostnaðaráætlun ákveðinnar byggingar fyrir áætlaðan 

rekstrartíma hennar. Tilgangur útreikninga á Líftímakostnaði er að sýna fram á hversu mikið 

það kostar í rauninni að byggja og reka mannvirki í ákveðinn árafjölda.  Markmiðið er að finna 

hagkvæmustu heildarlausn fyrir mannvirkið út líftíma þess. Með útreikningum á 

líftímakostnaði er hægt að bera saman mismunandi valkosti í hönnun, val á byggingarefnum og 

tæknikerfum. Þannig er hægt að bera saman mismunandi valkosti í stofnkostnaði annars vegar 

og árlegan umsýslu-, viðhalds- og rekstrarkostnað hins vegar og finna þannig hagkvæmustu 

lausnina fyrir mannvirkið. Heildarkostnaður verður þannig mjög vel sundurgreindur niður á  

kostnaðarþætti mannvirkis. Áður en líftímakostnaður er reiknaður þarf að skilgreina mjög vel 

þau hugtök og lykiltölur sem settar eru í reiknimódelið sem og þær forsendur sem búast má við 

í efnahagslífinu á líftíma mannvirkisins. 

Með því að fara í líftímakostnaðargreiningu á frumstigi hönnunar, þ.e. áður en endanleg hönnun 

mannvirkisins hefst,  þá geta eigendur mannvirkis gert sér betur grein fyrir raunverulegum 

árskostnaði heildarframkvæmdar og reksturs út áætlaðs líftíma mannvirkisins. Á þann hátt er 

hægt að bera saman ólíka valkosti og taka ákvörðun um hvernig byggingu skuli háttað með 

tilliti til kostnaðar út líftíma hennar. Þetta er í raun megin mismunur á því sem verið hefur gert 

hingað til þegar teknar hafa verið ákvarðanir um valkosti mannvirkis út frá stofnkostnaði. 

Líftímakostnaðarútreikningar eru síðan í framhaldi gerðir á öllum stigum mannvirkisins og 

fylgt þannig eftir upphaflegum útreikningum. Nauðsynlegt er síðan að notendur geri sína 

útreikninga á raunkostnaði til samanburðar til að fá reynslumat á líftímamódelið. Ávinningur 

endurspeglast í að reikna heildarkostnað byggingar til 30-60 ára, þróa og mynda hagkvæmt 

jafnvægi milli stofn- og rekstrarkostnaðar, finna hagkvæmustu byggingarlausnina hverju sinni, 

sýna fram á hvernig hægt er að lækka rekstrarkostnað með hagkvæmari og vandaðri   

byggingarefnum og að gefa rekstraraðila byggingarinnar heildstæða mynd af því hvar 
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kostnaðurinn liggur í rekstri mannvirkis. Með vali á dýrari og endingarbetri efnum við byggingu 

mannvirkis getur stofnkostnaður orðið hærri en samt gert heildarlíftímakostnaðinn lægri en ef 

valin væru ódýrari og endingarminni efni í upphafi. 

 

 

Mynd 33.  Líftímakostnaðarkerfi Heimild: Reykjavíkurborg Umhverfis- og skipulagssvið. 

Líftími mannvirkja getur verið misjafn en oftast er áætlaður líftími bygginga 60 ár. Stundum er 

þó talið að sumar byggingar hafi líftíma upp á 25-30 ár, eftir þann tíma þurfi að endurnýja 

mannvirkið undir annan rekstur eða breytta starfsemi [74]. 

Þegar valin eru byggingarefni fyrir mannvirkið, bæði að utan og innan, þarf að velja þau með 

tilliti til þeirrar notkunar sem mannvirkið er gert fyrir. Viðhaldskostnaður fer eftir vali og 

endingu byggingarefna þ.e. hve oft þarf að endurnýja eða viðhalda byggingarefninu og þrífa 

efnið. Sama gildir um orkuþörf t.d. húshitun, þar ræður uppbygging kerfis og val á 

einangrunarefnum og þykkt þess. 

Skv. rannsókn Newtons e.al. á 215 byggingum í eigu Varnarmálaráðuneytis Kanada komust 

höfundar að því að gæði hönnunar höfðu mestu áhrifin á viðhalds- og endurbyggingarkostnað 

við LCC-kostnaðargreiningu mannvirkja [75]. Áður höfðu sömu aðilar komist að því í rannsókn 

(Newton 2003)  að almenn gæði væri sá þáttur sem hefði mest áhrif á LCC-

kostnaðargreininguna [75].  

Eftir því sem lögð er meiri vinna í undirbúning og hönnun mannvirkja á hönnunarstiginu á sú 

vinna að skila sér í hagkvæmara og vandaðra mannvirki með tilliti til viðhalds- og 

rekstararkostnaðar. Verkkaupi þarf að undirbúa forsögn sína fyrir mannvirkið vel. Með hjálp 

LCC-kostnaðargreiningarinnar fá hönnuðir og ráðgjafar jafnframt um leið ákveðið aðhald í 

ráðgjöf sinni. 
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3.11.1 LCC á Íslandi  

Hér á Íslandi hefur Reykjavíkurborg, Framkvæmdasýsla ríkisins og verkfræðistofan EFLA,  

þróað líkan fyrir líftímakostnaðarreikninga, byggt á norskri fyrirmynd og norska staðlinum NS 

3454, og aðlagað að íslenskum aðstæðum. Byrjað er að nota líkanið á forhönnunarstigi stærri 

nýbyggingamannvirkja borgarinnar. Líkanið byggir á eftirfarandi ferli [76]: Sjá einnig mynd 

34 til skýringa. 

 Stig 1: Fyrsta LCC-greining unnin þegar forsögn, frumhönnun og frumáætlun liggur 

fyrir og annast verkefnisstjóri greininguna. 

 Stig 2: Önnur LCC-greining gerð á grundvelli magntalna og reynslutalna 

byggingarhluta. Útreikningur stofnkostnaðar, kostnaðaráætlun 1. Unnin af hönnuðum 

og verkefnisstjóra. 

 Stig 3: Þriðja LCC-greining á URVE (umsýsla, rekstur, viðhald og endurbætur) á 

grundvelli byggingarlýsingar hönnuða og tillagna um frávik. Unnið á grundvelli 

endingartíma og tíðni aðgerða. Unnið af hönnuðum og verkefnisstjóra. 

 Stig 4: Fjórða  LCC-greining  gerð á grundvelli verklýsinga og verkteikninga og 

nákvæmrar magntöku. Útreikningur stofnkostnaðar, kostnaðaráætlun 2. Unnin af 

hönnuðum og verkefnisstjóra.  

 Stig 5: Fimmta LCC-greining á URVE á grundvelli verklýsinga og verkteikninga og 

tillagna um frávik. Unnið á grundvelli endingartíma og tíðni aðgerða. Valdar 

mismunandi útfærslur  ákveðinna byggingarhluta sem geta breytt áætluðum URVE-

kostnaði. Unnið af hönnuðum og verkefnisstjóra. Niðurstöður kynntar eiganda. 

 Stig 6: Sjötta LCC-greining á rauntölum stofnkostanaðar og URVE. Unnið af 

verkefnastjóra eftir að mannvirki hefur verið um það bil tvö ár í rekstri. 

 

 

Mynd 34.  Kostnaðarferli bygginga, LCC kostnaðargreining á öllum stigum hönnunar.    

Heimild: Reykjavíkurborg Umhverfis- og skipulagssvið .  



59 
 

4.0 Tilhugun og niðurstöður rannsóknar 

4.1 Rannsóknaraðferð  

Til að kanna stöðu á nákvæmni, gæðum og undirbúningi útboðsgagna í útboðsverkum þá valdi 

höfundur þá leið að rannsaka skilamöt útboðsverka hjá Framkvæmdasýslu ríkisins sem eru 

aðgengileg á heimasíðu stofunarinnar. Alls rannsakaði höfundur 121 skilamat mismunandi 

mannvirkja. Skilamötin voru flokkuð niður í undirflokka eftir stærð og eðli verka og tekið úr 

þeim margvíslegar upplýsingar eins og magntölustuðla, aukaverkastuðla og 

viðbótarverkastuðla. Til viðbótar vann höfundur samsvarandi ráðgjafastuðla og umsjónar- og 

eftirlitsstuðla úr skilamötum. Hugmynd höfundar var að nota ofantalda stuðla sem mælikvarða 

á þróun á gæðum útboðsgagna. Við yfirferð skilamatanna tók höfundur jafnframt niður 

útreiknaðan kostnað á fermetra til að bera saman við þróun vísitölu byggingarkostnaðar sem 

reiknað er fyrir fjölbýlishús. Elstu aðgengileg skilamöt náðu til verka framkvæmd 1997 en 

meginþorri skilamatanna er frá árunum 2000-2010. Við úrvinnslu skilamatanna notaðist 

höfundur við Exel- töflureikninn og innbyggð forrit hans í Microsoft Office 2013 pakkanum.  

Framkvæmdasýsla ríkisins gerir skilamöt fyrir verk í umsjón þeirra skv. lögum nr 84/2001, um 

skipan opinberra framkvæmda. Þar kemur fram í 16. grein ákvæði um gerð skilamats þar sem 

segir að lokinni verklegri framkvæmd og úttekt skuli gert skilamat um framkvæmdina.  

Ennfremur kemur fram í lögunum að í matinu skuli gerð grein fyrir hvernig framkvæmd tókst 

til miðað við áætlanir. Þá skal einnig gerður samanburður við hliðstæðar framkvæmdir sem 

þegar hafa verið metnar [77]. Þá kemur fram í 7. grein reglugerðar nr 715/2001 um skipulag 

opinberra framkvæmda að Framkvæmdasýsla ríkisins sjái um gerð skilamats, taki saman 

reynslutölur og upplýsingar sem nýst geta við opinberar framkvæmdir [78] og setji sér reglur 

um fyrirkomulag þess þar um. Reglur þessar staðfesti fjármálaráðherra 21. sept. 2001 [79]. Í 

skilamati hvers verks kemur fram hvernig staðið var að undirbúningi verksins, verkefninu lýst 

og gerð grein fyrir bæði kostnaðar- og framkvæmdaáætlunum. Þá er lýst verklegri framkvæmd, 

útboðum og framvindu verksins. Farið er í gegnum reikningslegt uppgjör og í lokin er gerð 

samantekt þar sem fram kemur stutt samantekt yfir verkið, samanburður við hliðstæð verk og 

mat á árangri framkvæmdarinnar. Sá nánar Skilamat unnið af FSR í Viðauka 1. 

Höfundur fundaði með forstjóra Framkvæmdasýslunnar og kynnti rannsóknarefni sitt og fékk í 

leiðinni leyfi til að nota skilamötin í rannsókn sinni. Greinilegt er við lestur og yfirferð 

skilamatanna að starfsmenn Framkvæmdasýslunnar vinna skilamötin af nákvæmni og 

vandvirkni. Skilamötin eru jafnframt um leið mikilvæg söguleg gögn um framkvæmdir og sögu 

viðkomandi mannvirkja og ætti að vera sjálfsögð vinnuregla hjá öllum stærri verkkaupum að 

verk séu gerð upp með þessum hætti. 

Höfundur aflaði sér upplýsinga úr 9 skilagreinum útboðsverka við verktaka sem 

Reykjavíkurborg gerir. Skilagreinar þessar eru ekki aðgengilegar almenningi og voru 

skilagreinar fundnar til af starfsmönnum Umhverfis- og skipulagssviðs borgarinnar. 

Skilagrein milli verktaka og verkkaupa er reikningslegt uppgjörsblað mili verkkaupa og 

verktaka um ákveðið verk. Skilagrein er einfalt að gera, þar eru allir framvindureikningar 
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skráðir og afstemmdir við samningsupphæð og magnbreytingar, allir aukaverkareikningar 

flokkaðir og skráðir annað hvort sem aukaverk eða viðbótarverk og reikningar vegna verðbóta 

skráðir sé um slíkt að ræða. Góð vinnuregla er að láta skilagrein fylgja síðasta reikningi verktaka 

fyrir viðkomandi verk. Sjá nánar Skilagrein frá Reykjavíkurborg í Viðauka 2. Því miður gekk 

erfiðlega að afla skilagreina hjá Reykjavíkurborg þrátt fyrri góðan vilja yfirmanna og 

starfsmanna Reykjavíkurborgar. Skilagreinar þær sem höfundur hugðist nota voru komnar í 

fjargeymslur bæði þær sem voru á prent- og rafrænu formi. Miklar skipulagsbreytingar hjá 

borginni síðustu ár áttu þarna hlut að máli. Er eftirsjá að hafa ekki komist í þessi gögn þar sem 

vitað var að þau voru vel unnin og mikill fróðleikur sem hægt væri að vinna upp úr þessum 

ágætu skilagreinum og hefði án efa bætt þýði og nákvæmni rannsóknargagna við rannsókn 

þessa. Reykjavíkurborg hefur gefið út svokölluð kynningarblöð þegar nýjar byggingar eru 

teknar í notkun. Blöð þessi lýsa helstu atriðum við framkvæmdina, taka fram stæðir og 

upplýsingar um hönnuði og verktaka. Hins vegar eru kostnaðarupplýsingar settar fram með 

þeim hætti að höfundur gat ekki nýtt sér þær við rannsókn þessa.    

Sýnir ofangreind gagnaöflun höfundar mikilvægi þess að halda til haga uppgjörum verka og 

gera skilamöt um hvert verk eins og Framkvæmdasýslan gerir. Með gerð skilagreina milli 

verkkaupa og verktaka við uppgjör verka er hægt að tryggja heiðarleika milli aðila og koma í 

veg fyrir kröfugerð síðar. Slík vinnubrögð eiga allir þeir sem koma að uppgjörum verka að 

tileikna sér. 

Þá aflaði höfundur sér gagna frá nokkrum einkaaðilum um byggingarkostnað við 

íbúðarbyggingar. Hins vegar reyndust þau gögn ekki innihalda nægjanlega sundurliðun þannig 

að unnt væri að vinna úr þeim haldbær rannsóknargögn. 

Heildarfjöldi rannsakaðra skilamata og skilagreina var alls 130. Farið var með allar upplýsingar 

sem trúnaðarupplýsingar og þær því settar fram undir flokkun verka eftir umfangi og eðli þeirra. 

Rannsókn þessi fellur undir skilgreiningu megindlegar rannsóknar þar sem rannsóknin byggir 

á tölulegum gögnum sem unnið er með.  

4.2 Takmörkun rannsóknar 

Rannsóknin miðast við þau skilamöt og skilagreinar sem aðgengilegar voru og vitað var um. 

Vitað var að hjá Reykjavíkurborg hafa verk tengd byggingarframkvæmdum verið gerð upp við 

verktaka til langs tíma með gerð skilagreina þar sem öllum reikningum viðkomandi verktaka er 

stillt upp með tiliti til samningsverks, magnbreytinga, aukaverka og viðbótararverka auk þess 

sem vitað var að Framkvæmdasýslan setti öll sín skilamöt á heimasíðu sína. Í ljós kom síðan, 

eins og fram kom á undan, að hjá Reykjavíkurborg voru skilagreinar komnar í geymslur sem 

erfitt var að komast í. Rannsóknin byggir því á þeim gögnum sem höfundur aflaði sér á 

heimasíðu Framkvæmdasýslu ríkisins og þeim gögnum sem starfsmenn Reykjavíkurborgar 

gátu afhent.  

Við flokkun gagnanna niður í undirflokka flokkuðust um 60% verkanna á þrjá stærstu flokkana. 

Við flokkun verka niður í gerðir mannvirkja innan flokka verða sums staðar fá mannvirki af 

hverri gerð þ.a. frekar lítil dreifing verður sem takmarkar nákvæmni niðurstaða.  
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4.3 Skilgreiningar og hugtakaskýringar 

Skilgreiningar og skýringar á helstu stuðlum sem greiningin byggir á, svo sem magntölu-, 

aukaverka-, og viðbótarverkastuðla eru þær sömu og hjá Framkvæmdasýslu ríkisins enda tók 

höfundur þá stuðla beint úr skilamötum. Aðrar skilgreiningar og skýringar eru höfundar.  

Magntölustuðull er mælikvarði á nákvæmni magntalna í útboðsgögnum. Stuðullinn er hlutfall 

milli kostnaðar vegna magnbreytinga og samningsfjárhæðar að viðbættum 1 þ.e. 

Magntölustuðull =  1 +
kostnaður vegna  magnbreytinga

Samningsfjárhæð
      (1)  

Stuðulinn verður 1 ef engar magnbreytingar eiga sér stað, >1 ef magn eykst og <1 ef 

magnminnkun verður. 

 

Aukaverkastuðull er mælikvarði á nákvæmni eða gæði útboðsgagna en aukaverk eru í raun sá 

aukakostnaður sem fellur til í hverju verki vegna ónákvæmni eða mistaka í útboðsgögnum. 

Stuðullinn er hlutfall milli kostnaðar vegna aukaverka og samningsfjárhæðar að viðbættum 1 

þ.e. 

Aukaverkastuðull =  1 +
kostnaður vegna aukaverka

Samningsfjárhæð
       (2)  

Stuðulinn verður 1 ef engin aukaverk eiga sér stað, >1 ef stofnað er til aukaverka en aldrei minni 

en 1. 

 

Viðbótaverkastuðull er mælikvarði á gæði undirbúnings verksins en viðbótarverk eru sá 

viðbótarkostnaður sem fellur til í hverju verki vegna ákvarðana verkkaupa um breytingar 

(viðbætur) á verkinu á framkvæmdatíma. Stuðullinn er hlutfall milli kostnaðar vegna 

viðbótarverka og samningsfjárhæðar að viðbættum 1 þ.e.  

Viðbótarverkastuðull =  1 +
kostnaður vegna  viðbótarverka

Samningsfjárhæð
      (3) 

Stuðulinn verður 1 ef engin viðbótarverk eru framkvæmd og >1 ef stofnað er til viðbótarverka 

við framkvæmd verksins. Þessi stuðull getur mögulega orðið <1 ef verkkaupi tekur ákvörðun 

um að breyta verki á þann hátt að til kostnaðarlækkunar kemur t.d. með því að gera minni kröfur 

til fyrirskrifaðs efnis eða útfærslu. 

 

Ráðgjafastuðull er mælikvarði á kostnað vegna ráðgjafa (hönnuða) við undirbúning og 

framkvæmd verksins. Stuðulinn er hlutfall milli kostnaðar vegna ráðgjafar og heildarkostnaðar 

að viðbættum 1 þ.e. 

Ráðgjafastuðull = 1 +
kostnaður vegna  ráðgjafarverka

Heildarkostnaður
     (4) 

Stuðulinn verður 1 ef engin ráðgjafarverk eiga sér stað, >1 ef stofnað er til ráðgjafarverka en 

aldrei minni en 1. 
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Umsjónar- og eftirlitsstuðull er mælikvarði á kostnað vegna umsjónar og eftilits við 

undirbúning og framkvæmd verksins. Stuðulinn er hlutfall milli kostnaðar við umsjón og eftirlit 

og heildarkostnaðar að viðbættum 1 þ.e. 

Umsjónar- og eftirlitsstuðull = 1 +
kostnaður vegna  umsjónar og eftirlits

Heildarkostnaður
   (5) 

Stuðulinn verður 1 ef engin umsjón og eftirlit á sér stað, >1  þegar umsjón og eftirlit á sér stað 

en aldrei minni en 1. 

 

Helstu skilgreiningar og skýringar á flokkun verkanna sem og helstu atriða sem tekin voru út 

úr skilamötum má finna í töflu 5.  

 

Tafla 5. – Skilgreiningar á flokkun verka og ýmissa atriða í skilamötum 

Hugtak Skilgreining og/eða skýring 

Meðalframkvæmdaár Það framkvæmdaár sem hefur mestan framkvæmda- og 

kostnaðarþunga þegar framkvæmd nær yfir mörg ár. Í 

rannsóknum á þróun kostnaðar er miðað er við júlí mánuð 

þegar eitt ár er tilgreint en áramót þegar tvö ár eru tilgreind. 

Heildarkostnaður Heildarkostnaður við verkið þ.e. kostnaður við verklega 

framkvæmd, verðbætur, ráðgjöf, umsjón og eftirlit og 

búnaðarkaup. 

Samningsupphæð Upphæð við undirskrift verksamnings. 

Nýbyggingar stærri verk Eru verk sem eru yfir 300 milljónum kr. heildarkostnaði. 

Nýbyggingar minni verk Eru verk sem eru undir 300 milljónum kr. heildarkostnaði. 

Viðbyggingar Um er að ræða viðbyggingar og breytingar þeim samfara við 

mannvirki sem fyrir eru. 

Stór endurbótaverkefni 

innanhúss 

Verk sem eru yfir 50 millj. kr. heildarkostnaði. 

Minni endurbótaverkefni 

innanhúss 

Verk sem eru undir 50 millj. kr. heildarkostnaði. 

Stór endurbótaverkefni 

utanhúss 

Verk sem eru yfir 50 millj. kr. heildarkostnaði. 

Minni endurbótaverkefni 

utanhúss 

Verk sem eru undir 50 millj. kr. heildarkostnaði. 

Viðhaldsverkefni,  

stærri verk 

Verk sem eru yfir 50 millj. kr. heildarkostnaði. 
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4.4 Fjöldi og flokkun verka  

Skipting rannsóknarverka í þá flokkun sem höfundur skilgreindi var hugsuð til að aðgreina verk 

eftir stærð þeirra og umfangi. Vitað er að þær kostnaðarskiptingar sem leitað var að geta verið 

mismunandi milli nýbygginga annars vegar og endurbóta eldra húsnæðis hins vegar. Á sama 

hátt geta kostnaðarskiptingar einnig verið mismunandi eftir stærðum verka. Þá eru verk eins og 

Snjóflóðamannvirki mjög sérstök mannvirki sem fróðlegt er að fá vitneskju um. Eins og fram 

kemur í töflu 6 þá flokkaði höfundur verkin einnig eftir málaflokkum eða stofnunum eins og 

heilbrigðisstofnanir, menntastofnanir, menningarstofnanir o.þ.h. Allt geta þetta verið 

áhugaverðar upplýsingar fyrir þá sem áhuga hafa á. 

 

Mynd 35.  Skipting verka eftir flokkum 

Mynd 35 sýnir skiptingu þeirra verka, sem rannsökuð voru, eftir flokkun verka eftir stærð og 

eðli þeirra. Flokkum Minni endurbótaverkefna utanhúss og Viðhaldsverkefni stærri verk er 

sleppt þar sem einungis eitt verk féll í hvorn flokk. Hins vegar eru þau talin með í heildarfjölda 

rannsakaðra verka. 

 

Mynd 36.  Fjöldi allra verka skipt niður eftir framkvæmdaárum þeirra 
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Á mynd 36 kemur fram hvernig verk, sem rannsökuð voru, dreifðust eftir árum. Athuga ber að 

þessi dreifing segir á engan hátt til um heildarfjölda verka sem voru í gangi á tímabilinu 1997 

til 2013, þar sem dreifingin sýnir aðeins þau verk þar sem fyrir liggja skilamöt og skilagreinar. 

 

 

Mynd 37.  Fjöldi verka í flokknum Nýbyggingar minni verk.  

Mynd 37 sýnir dreifingu verka í stærsta flokknum, Nýbyggingar minni verk, eftir 

framkvæmdaárum þeirra. 

Á sama hátt sýnir mynd 38 dreifingu verka í næst stærsta flokknum, Stór endurbótaverkefni 

innanhúss, eftir framkvæmdaárum þeirra. 

 

Mynd 38.  Fjöldi verka í flokknum Stór endurbótaverkefni innanhúss.  
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Mynd 39.  Fjöldi verka milli landshluta.  

Mynd 39 sýnir hvernig verkin skiptust milli landshluta þ.e. annars vegar höfuðborgarsvæðisins 

og hins vegar landsbyggðarinnar. Skiptingin er aðeins höfuðborgarsvæðinu í vil. Skipting 

styrkir  niðurstöður þ.a. þær séu ekki bundnar við eitt landssvæði. Þar sem svo stór hluti 

rannsóknargagna koma frá Framkvæmdasýslu ríkisins þá endurspegla niðurstöður rannsóknar 

ágætlega verksvæðishlutfall Framkvæmdasýslunnar þar sem framkvæmdasvæði þeirra nær um 

allt land. 

 

 

Mynd 40.  Skipting verka eftir útboðsformum 

Mynd 40 sýnir hvernig útboðsform skiptust milli hinna rannsökuðu verkefna. Þar sem þau 

verkefni, sem rannsökuð voru, eru opinberar framkvæmdir þá er eðlilegt að hlutur hefðbundins 

útboðs sé eins stór og rannsóknarniðurstöður sýna. 
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Mynd 41.  Skipting alútboða milli verkflokka 

Alls voru það 8 verk sem reyndust boðin út í alútboði. Á mynd 41 kemur fram hvernig þau 

skiptust milli flokka verka. Langflest alútboð voru í flokki Nýbyggingar minni verk. Þar 

dreifðust alútboðin milli einfaldari smærri verka í flokkum löggæslubygginga, vöruhúsa, 

menningarhúsa, sambýla, menntastofnana og þjónustubygginga. Niðurstöður rannsóknar á 

útboðsformum eru eðlilegar samanborið við rannsóknir Love [53] og sérstaklega Akinsola ofl. 

[54], sem sagt er frá í kafla 3.5 Öflun verða í verk, að teknu tilliti til útboðsformsins 

stjórnunarsamninga sem ekki er mikið notað hérlendis enn sem komið er.  

4.5 Niðurstöður útreikninga á kostnaðarstuðlum 

Heildarfjöldi rannsakaðra skilamata og skilagreina var alls 130. Elstu aðgengileg skilamöt náðu 

til verka framkvæmd 1997 en meginþorri skilamatanna er frá árunum 2000-2010. Skilamötin 

voru flokkuð niður í undirflokka eftir stærð og eðli verka og tekið úr þeim þeir stuðlar sem fram 

koma í töflu 6 á bls. 67-68.  

Tafla 6 sýnir samantekt magnbreytinga-, aukaverka- og viðbótarverkastuðla sem teknir voru úr 

skilamötum Fasteignasýslu ríkisins auk stuðla fyrir ráðgjöf og umsjón og eftirlit sem höfundur 

reiknaði út skv. kostnaðarupplýsingum úr skilamötum. Þá reiknaði höfundur samsvarandi 

stuðla úr upplýsingum skilagreina verka frá Reykjavíkurborg. Þar sem eyður eru í töflu lágu 

upplýsingar ekki fyrir. Stuðull fyrir hvert verk er reiknaður. Stuðlarnir í töflu 6 eru 

meðaltalsstuðlar fyrir hverja stofnanagerð og síðan er meðaltalsstuðull reiknaður fyrir hvern 

flokk rannsóknarverkefna.  

Eins og fram kemur í skýringum með stuðlum í inngangi kaflans er um enga breytingu að ræða  

þegar stuðulinn er 1,000. Ef stuðullinn er t.d. 1,035 hefur 3,5% aukning átt sér stað og að sama 

skapi ef stuðullinn er t.d. 0,095 þá hefur átt sér stað 0,5% minnkun.  
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Hægt er að nota upplýsingar úr töflu 6 á margan hátt. Með tilliti til þeirra atriða sem höfundur 

ákvað að kanna í rannsókn sinni þ.e. stöðu á nákvæmni, gæðum og undirbúningi útboðsgagna 

þá vann höfundur meðaltalsstuðla fyrir hvern flokk verka og koma þeir fram í efstu línu hvers 

flokks. Koma niðurstöður þeirra útreikninga fram á myndum 42-46. Á sama hátt reiknaði 

höfundur stuðla fyrir hverja gerð mannvirkja innan hvers flokks til frekari rýni eins og fram 

kemur í umræðukafla. Þannig er t.d. hægt að sjá hvort kostnaður við ráðgjöf  

heilbrigðisstofnana er breytilegur milli flokka o.s.frv. Hafa ber samt í huga að misjafn fjöldi 

stendur á bak við hverja gerð bygginga og framkvæmdatími getur aðeins verið breytilegur. 

Þannig er viss óvissa í töflunni en samt ættu stuðlarnir að gefa vísbendingar sem aðilar eiga 

að geta stuðst við og borið saman. 

 

 Tafla 6.  Samantekt útreikninga á kostnaðarstuðlum 

Flokkun  

rannsóknarverkefna 

Fram-

kvæmda- 

ár 

Fjöldi 
Magntölu- 

stuðull 

Auka- 

verkastuðull 

Viðbótar- 

verka- 

stuðull 

Ráðgjafa- 

stuðull 

Umsjónar  

og eftirlits 

stuðull 

Nýbyggingar stærri verk 2000-2013 16 1,030 1,055 1,099 1,090 1,048 

Heilbrigðisstofnanir 2000-2008 6 1,034 1,059 1,178 1,090 1,048 

Meðferðar- og 

hjúkrunarheimili 
2006-2010 4 1,037 1,046 1,021 1,078 1,050 

Menntastofnanir 2000-2007 3 1,040 1,077 1,118 1,078 1,043 

Þjónustubyggingar 2001-2013 3 1,003 1,036 1,027 1,129 1,054 

Nýbyggingar minni verk 1997-2010 31 1,017 1,034 1,020 1,075 1,053 

Heilbrigðisstofnanir 2000-2005 2 1,035 1,068 1,036 1,095 1,046 

Heilsugæslustöðvar 1997-2006 4 1,004 1,043 1,017 1,068 1,060 

Landbúnaðarbyggingar 2003-2004 1 1,000 1,019 1,000 1,105 1,072 

Löggæslustöðvar 1999-2004 3 1,003 1,014 1,042 1,073 1,075 

Meðferðar- og 

hjúkrunarheimili 
2004-2005 1 1,005 1,034 1,003 1,063 1,069 

Menningarstofnanir 2007-2008 1 1,000 1,023 1,058   

Menntastofnanir 2002-2010 3 1,046 1,054 1,000   

Sambýli 1998-2009 11 1,026 1,030 1,018 1,060 1,047 

Vöru- og geymsluhús 2002-2007 2 1,000 1,060 1,023 1,094 1,043 

Þjónustubyggingar 2001-2010 3 1,005 1,027 1,012 1,111 1,042 
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Tafla 6.  Samantekt útreikninga á kostnaðarstuðlum, frh. 

Flokkun  

rannsóknarverkefna 

Fram-

kvæmda- 

ár 

Fjöldi 
Magntölu- 

stuðull 

Auka- 

verkastuðull 

Viðbótar- 

verka- 

stuðull 

Ráðgjafa- 

stuðull 

Umsjónar  

og eftirlits 

stuðull 

Viðbyggingar 2000-2010 22 1,020 1,057 1,023 1,075 1,074 

Heilbrigðisstofnanir 2002-2010 7 1,044 1,068 1,029 1,089 1,068 

Heilsugæslustöðvar 2000-2008 4 0,983 1,022 1,018 1,062 1,080 

Landbúnaðarbyggngar 2000 1 1,000 1,154 1,000 1,077 1,071 

Löggæslustöðvar 2007-2009 3 1,038 1,048 1,031 1,069 1,089 

Meðferðar- og hjúkrunar-

heimili 
2004-2005 2 1,031 1,033 1,031 1,081 1,080 

Menntastofnanir 2002-2005 3 1,013 1,073 1,018 1,077 1,058 

Sambýli 2007-2010 2 0,994 1,049 1,005 1,030 1,094 

Stór endurbótaverkefni 

innanhúss 
1999-2011 26 1,044 1,119 1,057 1,102 1,064 

Heilbrigðisstofnanir 2001-2007 5 1,039 1,112 1,037 1,086 1,066 

Heilsugæslustöðvar 1995-2005 2 1,027 1,029 1,032 1,088 1,089 

Löggæslustöðvar 2000-2004 2 1,009 1,205 1,046 1,145 1,045 

Meðferðar- og hjúkrunar-

heimili 
2002-2004 2 1,000 1,172 1,061 1,043 1,055 

Menningarstofnanir 1999-2007 5 1,055 1,103 1,037 1,131 1,070 

Menntastofnanir 2003-2010 3 1,040 1,080 1,088 1,089 1,049 

Skrifstofubyggingar 2003-2011 7 1,070 1,137 1,081 1,106 1,065 

Stór endurbótaverkefni 

utanhúss 
1999-2010 9 1,065 1,077 1,069 1,057 1,075 

Heilbrigðisstofnanir 1999-2003 2 0,958 1,153 1,004 1,068 1,074 

Menningarstofnanir 2006-2007 1 1,109 1,061 1,299 1,070 1,083 

Menntastofnanir 2000-2010 4 1,097 1,037 1,051 1,034 1,061 

Skrifstofubyggingar 2004-2007 2 1,103 1,088 1,045 1,075 1,103 

Minni endurbótaverkefni 

innanhúss 
1998-2013 11 1,012 1,082 1,070 1,084 1,079 

Fangelsisstofnanir 2007 1 0,892 1,175 1,095 1,089 1,129 

Heilbrigðisstofnanir 1998-2006 3 1,035 1,069 1,091 1,067 1,066 

Menntastofnanir 2000-2001 2 1,000 1,042 1,018 1,090 1,066 

Skrifstofubyggingar 2001-2013 5 1,027 1,087 1,059 1,096 1,082 

Snjóflóðamannvirki 1997-2007 6 1,104 1,134 1,061 1,067 1,065 

Ýmsar framkvæmdir (lóðir og 

stór plön) 
2002-2010 7 1,113 1,059 1,062 1,081 1,057 
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4.6 Yfirlit yfir kostnaðarskiptingu við ráðgjöf og umsjón og 

eftirlit 

Kostnaður við ráðgjöf sem og umsjón og eftirlit verkkaupa getur verið mismunandi milli verka 

allt eftir stærðum og eðli verkanna. Höfundur stillti upp meðaltalskostnaðarhlutfalli fyrir hvern 

flokk verka. Hafa skal í huga að hlutfall kostnaðar er hlutfall af heildarkostnaði hvers verks. 

Framkvæmdir við endurbótaverk í eldri húsum geta verið flóknari og tekið lengri tíma og 

ýmislegt óvænt komið uppá á framkvæmdartíma sem taka þarf afstöðu til og jafnvel breyta 

upphaflegri hönnun. Eðlilegt er því að kostnaðarhlutfall við slík verk sé meira en í hreinum 

nýframkvæmdum. Þá er eðlilegt að miða kostnaðarhlutfallið við heildarkostnað eins og í 

nýbyggingum þar sem það kemur yfirleitt í hlut ráðgjafa að annast ráðgjöf við kaup á búnaði, 

listaverkum og slíkum hlutum í lok verka, þættir sem eru oft keyptir beint og falla ekki undir 

verk verktaka við húsbygginguna sjálfa. 

 

 

 

Mynd 42.  Kostnaðarskipting sem hlutfall af heildarkostnaði við ráðgjöf verkflokka 

Mynd 42 sýnir kostnaðarskiptingu ráðgjafar sem hlutfall af heildarkostnaði verks. 

Kostnaðarhlutfallið reynist mest í flokki Stórra endurbótaverkefna innanhúss sem er eðlilegt 

sbr. umfjöllun að ofan. Í flokki stærstu nýbygginganna eru t.d stórar sjúkrastofnanir sem 

þarfnast oft mikils undirbúnings hönnunarráðgjafa áður en sjálf hönnunin hefst sem fellur hér 

undir ráðgjafakostnað. 
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Mynd 43.  Kostnaðarskipting sem hlutfall af heildarkostnaði við umsjón og eftirlit 

Kostnaðarskipting við umsjón og eftirlit hvers verkflokks kemur fram á mynd 43 og er sýnd 

sem hlutfall af heildarkostnaði verks. Kostnaðarhlutfallið reynist mest í flokki Minni 

endurbótaverkefna innanhúss þótt kostnaðarhlutfall verkflokkanna sé tiltölulega jafnskipt. Þó 

verður kostnaður eðlilega meiri í viðbyggingar og endurbótaverkefnum þar sem það kemur í 

hlut umsjónarmanna að undirbúa og samræma samskipti við notendur á staðnum þ.a. 

framkvæmdin gangi eðlilega fyrir sig. 

 

4.7 Staða á nákvæmni, gæðum og undirbúningi útboðsgagna. 

Höfundur ákvað í rannsókn þessari að nota meðaltalsstuðla hvers flokks í töflu 6 til að kanna 

stöðu á nákvæmni, gæðum og undirbúningi útboðsgagna. Þannig mæla stuðlar fyrir 

magntölubreytingar nákvæmni vinnu ráðgjafa við magntöku í gerð útboðsgagna. Á sama hátt 

mæla stuðlar aukaverka gæði við gerð útboðsgagna og viðbótaverkastuðlar mæla gæði í 

undirbúningi verkkaupa við verkið sjálft. Hlutfallsstuðlar þessir eru hlutfall af samningsupphæð 

verktaka við byggingu mannvirkjanna. Koma niðurstöður meðaltalsstuðlanna fram á myndum 

44-46. 
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Mynd 44.  Hlutfall magntölubreytinga 

Hlutfall magntölubreytinga, sem er mælikvarði á nákvæmni magntalna í útboðsgögnum,   

kemur fram á mynd 44 fyrir hvern verkflokk og er sýnt sem hlutfall af samningsfjárhæð verks. 

Magntölubreytingar reynast mestar í flokki Snjóflóðamannvirkja og Ýmissa framkvæmda við 

lóðir og stór plön. Sé flokkum Snjóflóðamannvirkja og Ýmissa framkvæmda við lóðir og plön 

sleppt reiknast vegið meðaltal þeirra flokka sem eftir standa 2,8% þótt verulegt frávik sé í flokki 

stórra endurbótaverka utanhúss en einungis eru 9 verk í þeim flokki.   

 

 

Mynd 45.  Hlutfall aukaverka 

Á mynd 45 kemur fram, fyrir hvern verkflokk, hlutfall aukaverka, sem er mælikvarði á 

nákvæmni eða gæði útboðsgagna, og er hlutfallið sýnt sem hlutfall af samningsfjárhæð verks. 

Aukaverkin reynast áberandi mest í flokki Snjóflóðamannvirkja rúm 13% og í flokki Stærri 
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endurbótaverkefna innanhúss tæp 12%. Vegið meðaltal allra flokka er 7,2%, nýbygginga og 

viðbygginga 4,8% og endurbótaverkefna 10,2%. 

 

 

Mynd 46.  Hlutfall viðbótarverka 

Hlutfall viðbótarverka, sem er mælikvarði á gæði undirbúnings verks, kemur fram á mynd 46 

fyrir hvern verkflokk og er sýnt sem hlutfall af samningsfjárhæð verks. Viðbótarverkin reynast 

áberandi mest í flokki Stærri nýbyggingaverka  en minnst í flokkum Minni nýbyggingarverka 

og Viðbygginga. Vegið meðaltal allra flokka er 5,0%, nýbygginga og viðbygginga 4,0% og 

endurbótaverkefna 6,2%. Þegar nýjar stórar byggingar eru teknar í notkun bætast oft við 

listskreytingar eða viðbótarbúnaður í lokin, hlutum sem betra er að koma fyrir í byrjun frekar 

en á notkunartímanum. 

Þegar skoðaðar eru myndir 44-46 þá kemur fram að eðlilega verður mesta ónákvæmnin í þeim 

flokkum þar sem jarðvinnu gætir mest eins og við ýmsar framkvæmdir á lóðum og stórum 

plönum sem og við gerð snjóflóðamannvirkja. Sé flokkum þessara mannvirkja sleppt reiknast 

vegið meðaltal þeirra flokka sem eftir standa 2,8% þótt verulegt frávik sé í flokki stórra 

endurbótaverka utanhúss en einungis eru 9 verk í þeim flokki. Þegar horft er á niðurstöður allra 

flokka virðast niðurstöður um nákvæmni magntalna í útboðsgögnum trúverðugar og gefa 

nokkuð góða mynd af hlutfalli magntölubreytinga í þeim verkefnum sem rannsökuð voru. 

Þegar horft er á heildrænar niðurstöðurnar varðandi aukaverk þá eru mun meiri aukaverk í 

endurbótaverkefnum bæði stórra og minni verkefna innan og utanhúss, og reynist vegið 

meðaltal þeirra verka er um 10,2% á meðan vegið meðaltal nýbyggingar- og 

viðbyggingaverkefna er 4,8%. Aukaverk í Snjóflóðamannvirkjum leggja sig á rúm 13% sem 

ekki er óeðlilegt þegar um slík verkefni er að ræða. Þegar rýnt er í töflu 6 má líka sjá að eftir 

því sem svipuðum verkefnum fjölgar, eins og t.d. sambýlum í flokki minni 

nýbyggingaverkefna, þá fækkar eðlilega aukaverkunum og aukaverksprósentan verður undir 

meðaltali eða um 3%.  
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Þegar horft er á niðurstöður viðbótarverka í heild sést að í flokki endurbótaverkefna, bæði stórra 

og minni verkefna innan og utanhúss, liggur hlutfallið á bilinu 6-7% og verka í flokki 

Snjóflóðamannvirkja og Ýmissa framkvæmda við lóðir og stór plön rúm 6%. Þegar tafla 6 er 

skoðuð má líka sjá svipaða þróun og í aukaverkum að eftir því sem svipuðum verkefnum 

fjölgar, eins og t.d. sambýlum í flokki minni nýbyggingaverkefna, þá fækkar eðlilega 

viðbótarverkunum og viðbótarverksprósentan verður undir meðaltali eða tæp 2%. 

 

4.8 Samanburður byggingarkostnaðar opinberra bygginga og 

fjölbýlishúsabygginga 

Við yfirferð skilamatanna var tekinn saman útreiknaður kostnaður á fermetra til að bera saman 

við þróun vísitölu byggingarkostnaðar sem reiknað er fyrir fjölbýlishús. Könnuð var verðþróun 

þriggja tegunda opinberra bygginga og hún borin saman við uppgefin fermetraverð Hagstofu 

Íslands fyrir íbúðarhúsnæði í fjölbýli. Reynt var að velja þær byggingar, sem rannsakaðar voru, 

sem líkastar að uppbyggingu, stærð og staðsetningu þ.e. sambærilegar að gæðum. Notast var 

við uppgefin fermetraverð opinberu bygginganna í skilamötum FSR en þar eru þau gefin upp 

miðað við byggingavísitölu 100 í júlí 1987. Á sama hátt var notast við uppgefin fermetraverð 

Hagstofu Íslands í vísitölugrunni 1987.  

 

 

Mynd 47.  Samanburður byggingarkostnaðar fjölbýlis og sambýla (Heimildir: Skilamöt FSR, 

Hagstofa Íslands, útreikningar höfundar.) 

Mynd 47 sýnir samanburð á þróun byggingarkostnaðar pr/m2 opinbers húsnæðis (Sambýli 

fatlaðra) og íbúðarhúsnæðis í fjölbýli. Valin voru fimm sambærileg sambýli úr ellefu sambýla 

hópi sem byggð voru á framkvæmdaárum þeim sem koma fram á myndinni. Myndin sýnir að 

verð húsnæðis fyrir sambýli vex hraðar en íbúðarhúsnæðis í fjölbýli og er í lokin rúmlega 30% 

hærri. 

 1998  1999  2001  2006  2009

Sambýli 158,252 174,583 223,965 311,166 444,662

Íbúðarhúsnæði í fjölbýli 72,042 73,474 80,893 104,751 149,090
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Mynd 48.  Samanburður byggingarkostnaðar fjölbýlis og Hjúkrunar- og dvalarheimila 
Heimildir: Skilamöt FSR, Hagstofa Íslands, útreikningar höfundar. 

Mynd 48 sýnir samanburð á þróun byggingarkostnaðar pr/m2 opinbers húsnæðis (Hjúkrunar- 

og dvalarheimili) og íbúðarhúsnæðis í fjölbýli. Valdar voru fjórar sambærilegar 

hjúkrunarstofnanir sem byggðar voru á framkvæmdaárum þeim sem koma fram á myndinni. 

Myndin sýnir að verð húsnæðis fyrir hjúkrunarheimilin vex hraðar en íbúðarhúsnæðis í fjölbýli 

og er í lokin rúmlega 6% hærri. 

 

 

Mynd 49.  Samanburður byggingarkostnaðar fjölbýlis og Heilsugæslustöðva Heimildir: 

Skilamöt FSR, Hagstofa Íslands, útreikningar höfundar. 

 2006  2007  2009  2010

Hjúkrunarheimili 217,424 253,444 293,182 342,949

Íbúðarhúsnæði í fjölbýli 104,751 117,832 149,090 156,186
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 1997  1999  2003  2006

Heilsugæslustöðvar 170,366 183,339 184,725 242,213

Íbúðarhúsnæði í fjölbýli 70,429 73,474 89,349 104,751
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Mynd 49 sýnir samanburð á þróun byggingarkostnaðar pr/m2 opinbers húsnæðis 

(Heilsugæslustöðvar) og íbúðarhúsnæðis í fjölbýli. Valdar voru fjórar sambærilegar stöðvar 

sem byggðar voru á framkvæmdaárum þeim sem koma fram á myndinni. Myndin sýnir að verð 

húsnæðis fyrir heilsugæslustöðvar er í takt við íbúðarhúsnæði í fjölbýli en þó dregur aðeins í 

sundur á síðasta hluta tímabilsins. 

Þegar skoðuð er þróun byggingarkostnaðar mannvirkjagerðanna þriggja á myndum 47-49 sést 

allt að 30%  meiri verðhækkun opinberu bygginganna heldur en fjölbýlisins. Hafa ber í huga að 

úrtakið er frekar lítið. Vissulega eru húsgerðirnar ólíkar og eðlilegt er að mismunur sé á 

verðþróun þeirra þó fer það allt eftir aðstæðum á hverjum stað. 

 

4.9 Samanburður á breytingu á vísitölu byggingarkostnaðar 

milli Norðurlandanna 

Mynd 50 og tafla 7 sýna samantekt á breytingum vísitölu bygingarkostnaðar á árunum 2005-

2014 hjá Norðurlöndunum fimm. Notuð var vísitala alls hjá öllum löndunum fimm og voru 

tölur fengnar hjá hagstofum landanna en höfundur reiknaði prósentubreytingar. Notuð var 

september-vísitala hvers árs. 

 

Mynd 50.  Breytingar á vísitölu byggingakostnaðar Norðurlandanna milli áranna 2005-2014. 
(Heimildir: Hagstofa Íslands, Danmarks Statistik; Statiska centralbyran Sverige, Statistisk centralbyra Norge; Statiistik centrale Finland; 

prósentureikningar höfundar) 
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Noregur 4.3 6.3 6.3 1.6 2.8 3.8 2.9 3.0 2.7

Svíþjóð 3.0 11.2 3.4 6.3 2.1 -2.2 9.3 3.8

Danmörk 4.8 6.7 4.4 -2.6 1.1 4.4 1.4 1.7 1.4

Finland 5.0 6.7 2.2 -1.8 3.0 2.2 2.1 0.4 1.3

Ísland 11.5 6.8 17.6 11.5 4.4 7.8 3.9 3.3 1.9
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Tafla 7. Breytingar milli ára á vísitölu byggingakostnaðar Norðurlandanna á árunum 2005-2014 
(Heimild: Hagstofa Íslands, Danmarks Statistik; Statiska centralbyran Sverige, Statistisk centralbyra Norge; Statiistik centrale Finland; 

prósentureikningar höfundar) 

Ár Noregur Svíþjóð Danmörk Finland Ísland Meðaltal Staðalfrávik 

2005-2006 4,3 3,0 4,8 5,0 11,5 5,72 3,32 

2006-2007 6,3 11,2 6,7 6,7 6,8 7,54 2,05 

2007-2008 6,3 3,4 4,4 2,2 17,6 6,78 6,23 

2008-2009 1,6 6,3 -2,6 -1,8 11,5 3,00 5,91 

2009-2010 2,8 2,1 1,1 3,0 4,4 2,68 1,22 

2010-2011 3,8 -2,2 4,4 2,2 7,8 3,20 3,64 

2011-2012 2,9 9,3 1,4 2,1 3,9 3,92 3,15 

2012-2013 3,0 3,8 1,7 0,4 3,3 2,44 1,38 

2013-2014 2,7   1,4 1,3 1,9 1,83 0,64 

Meðaltal 3,74 4,61 2,59 2,34 7,63     

Staðalfrávik  1,63 4,24 2,76 2,46 5,07     

 

Þegar skoðaður er samanburður Norðurlandanna fimm á mynd 50 og töflu 7 þá sést að þróun 

vísitölunnar er áþekk í Danmörku, Noregi og Finnlandi. Ísland sker sig úr með áberandi mestu 

sveiflurnar þó athygli veki töluverð sveifla á byggingarvísitölunni í Svíþjóð. Hafa ber í huga að 

inn í sænsku vísitöluna vigta þættir eins og verðlag á mismunandi stöðum í landinu. Skýringin 

getur einnig verið þennsla eins og varð hér á landi á árunum fyrir efnahagshrunið og sést vel á 

samanburðarmyndinni þar sem rúmlega tvöfalt meiri breyting verður hérlendis en annars staðar. 

Það er athyglisvert þegar rýnt er töflu 5 hvað íslenska byggingarvísitalan sveiflast gríðarlega 

mikið. Meðaltalsbreytingarnar á þessu árabili (2005-2014) eru um tvöfalt meiri hér á landi en á 

hinum löndunum og það er aðeins hin síðustu ár sem íslenska byggingarvísitalan nær að vera í 

sama takti og hin Norðurlöndin.  
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5.0 Umræður og ályktanir 

5.1 Niðurstöður megindlegrar rannsóknar 

Til að kanna þróun á gæðum útboðsgagna í útboðsverkum þá valdi höfundur þá leið að rannsaka 

skilamöt útboðsverka hjá Framkvæmdasýslu ríkisins sem eru aðgengileg á heimasíðu 

stofunarinnar. Alls rannsakaði höfundur 121 skilamat mismunandi mannvirkja. Auk þess aflaði 

höfundur sér upplýsinga úr 9 skilagreinum útboðsverka við verktaka sem Reykjavíkurborg 

gerir. 

Heildarfjöldi rannsakaðra skilamata og skilagreina var 130. Elstu aðgengileg skilamöt náðu til 

verka framkvæmd 1997 en meginþorri skilamatanna er frá árunum 2000-2010. Skilamötin voru 

flokkuð niður í undirflokka eftir stærð og eðli verka og tekið úr þeim margvíslegar upplýsingar 

sem notaðar voru við rannsóknina. Auk þess vann höfundur viðbótarupplýsingar til að skoða 

fleiri áhugaverða þætti.  

5.1.1 Fjöldi og flokkun verka 

Skipting rannsóknarverka í þá flokkun sem höfundur skilgreindi endurspeglar ágætlega þau 

verkefni sem unnin eru á vegum hins opinbera. Hlutur stærstu nýbyggingarverkefna er um 12% 

af rannsóknarverkefnum, dreifingin er eðlileg og endurspeglar umfangið vel. Um 60% allra 

rannsóknarverkefna falla innan þriggja fjölmennustu flokkanna og um 85% allra verka sem 

rannsökuð voru, voru unnin á árunum 2000-2010. Skemmtileg nálgun við normaldreifingu 

framkvæmda á rannsóknartímabilinu styrkir niðurstöður. Athuga ber að þessi dreifing segir á 

engan hátt til um heildarfjölda verka sem voru í gangi á tímabilinu 1997 til 2013, þar sem 

dreifingin sýnir aðeins þau verk þar sem fyrir liggja skilamöt og skilagreinar. Ekki er því rétt 

að draga ályktun af þessum verkefnum um áhrif efnahagshrunsins á fjölda verka á vegum hins 

opinbera eftir hrunið því hafa verður í huga að dregist getur í einhvern tíma að ljúka gerð 

skilamata verka. 

Nokkurn vegin jöfn skipting framkvæmdasvæðis rannsóknarverkefna milli höfuðborgarsvæðis 

og landsbyggðar styrkir niðurstöður þ.a. þær séu ekki bundnar við eitt landssvæði. Þar sem svo 

stór hluti rannsóknargagna koma frá Framkvæmdasýslu ríkisins þá endurspegla niðurstöður 

rannsóknar ágætlega verksvæðishlutfall Framkvæmdasýslunnar þar sem framkvæmdasvæði 

þeirra nær um allt land. 

Niðurstöður rannsóknar varðandi útboðsform eru í takt við þær niðurstöður sem búist var við. 

Opinber stofnun eins og Framkvæmdasýsla ríkisins er háð lögum um opinber innkaup og þar 

sem hér er verið að rannsaka verkframkvæmdir er eðlilegt að meginþorri þeirra falli undir 

hefðbundið útboðsform. Stofnun eins og Ríkiskaup, sem annast m.a. bein innkaup til rekstarar, 

hefur frekar möguleika á að fara samningskaupaleiðir í sérhæfðum innkaupum svo dæmi sé 

nefnt.  

Rúm 6% rannsóknarverka eru unnin í alútboði og eru þau langflest í flokki Nýbyggingar minni 

verk. Þar dreifðust alútboðin milli einfaldari smærri verka í flokkum löggæslubygginga, 

vöruhúsa, menningarhúsa, sambýla, menntastofnana og þjónustubygginga.  
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Niðurstöður rannsóknar á útboðsformum eru eðlilegar samanborið við rannsóknir Love [53] og 

sérstaklega Akinsola ofl. [54], sem sagt er frá í kafla 3.5 Öflun verða í verk, að teknu tilliti til 

útboðsformsins stjórnunarsamninga. Það útboðsform er ekki mikið notað hérlendis enn sem 

komið er þótt vísbendingar séu um að sveitarfélög séu að fara að nota það útboðsform í frekara 

mæli. Í ljósi stærðar byggingaraðila hér á landi er útboðsform stjórnunarsamninga að mörgu 

leiti heppilegt form í stærri framkvæmdaverkefnum.  

5.1.2 Yfirlit yfir skiptingu kostnaðar ráðgjafar og umsjónar og eftirlits 

Skv. niðurstöðum rannsóknar reiknast kostnaður við ráðgjöf verka vera á bilinu 4-10% af 

heildarkostnaði verks, vegið meðaltal flokka gefur 8,1%. Ekki kemur á óvart að kostnaður við 

ráðgjöf sé mestur hjá þeim mannvirkjum sem eru í flokki stór endurbótaverkefna innanhúss. 

Hönnun slíkra framkvæmda tekur oft lengri tíma og jafnvel meðan á framkvæmdum stendur 

þar sem ýmis óvænt atriði geta komið uppá á framkvæmdatímanum þegar farið er að rífa og 

fjarlægja það sem eldra er. Í flokki stærstu nýbygginganna erum við með stórar sjúkrastofnanir 

sem þarfnast oft mikils undirbúnings hönnunarráðgjafa sem fellur hér undir ráðgjafakostnað. 

Einnig eru í þessum flokki þjónustuskáli Alþingis og Snæfellsstofa í Vatnajökulsþjóðgarði sem 

var unnin með BREAM vottun sjálfbærrar byggingar í huga. Eðlilega verður meiri 

ráðgjafakostnaður við slíkar byggingar heldur en þær sem minni og einfaldari eru. 

Niðurstöður rannsóknar sýna að kostnaður við umsjón og eftirlit verkkaupa er á bilinu 5-8% af 

heildarkostnaði verks, vegið meðaltal allra flokka gefur 6,1%. Kostnaðurinn reynist mestur í 

flokki minni endurbótaverkefna innanhúss en annars er kostnaðurinn frekar jafn milli flokka 

mannvirkja. Minnst reiknast kostnaður við stærstu nýbyggingarverkin. Búast má við að 

kostnaður verkkaupa eigi eftir að aukast enn frekar með tilkomu byggingareglugerðarinnar frá 

2012. Þá munu atriði eins og byggingarstjóri falla undir kostnað verkkaupa fari verkkaupar 

nákvæmlega eftir ákvæðum reglugerðar.  

5.1.3 Staða á nákvæmni, gæðum og undirbúningi útboðsverka 

Eins og kemur fram í kafla 3.6.3 er magntölubreytingum lýst sem breytingum á magntölum 

þeim sem gefnar eru upp í útboðsgögnum og endanlegum magntölum eftir mælingar að loknu 

verki. Magntölustuðlar þeir sem koma fram í töflu 6 segja því til um nákvæmni magntalna í 

útboðsgögnum þ.e. nákvæmni í vinnu ráðgjafa (oftast hönnuða) verkkaupa. Niðurstöður 

rannsóknar sýna magntölubreytingar sem hlutfall af samningsfjárhæð verks. 

Magntölubreytingar reynast mestar í flokki Snjóflóðamannvirkja og Ýmissa framkvæmda við 

lóðir og plön eða um 11%. Eðlilegt er að mestar breytingar reiknist í þessum flokkum þar sem 

hér er um jarðvinnuverkefni að ræða að mestu leyti og eins og í tilfelli Snjóflóðamannvirkja eru 

framkvæmdastaðir í fjalllendi þar sem erfitt getur reynst að áætla magntölur í byrjun og óvissur 

eru margar. 

Sé flokkum Snjóflóðamannvirkja og Ýmissa framkvæmda við lóðir og plön sleppt reiknast 

vegið meðaltal þeirra flokka sem eftir standa 2,8% þótt verulegt frávik sé í flokki stórra 

endurbótaverka utanhúss en einungis eru 9 verk í þeim flokki. Þegar horft er á niðurstöður allra 

flokka virðast niðurstöður trúverðugar og gefa nokkuð góða mynd af hlutfalli 
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magntölubreytinga í þeim verkefnum sem rannsökuð voru. Höfundur telur því nákvæmni í 

magntöku ráðgjafa ásættanlegt og innan þeirra marka sem búast mátti við. 

Aukaverkum er í kafla 3.6.1 lýst sem þeim verkþáttum sem óhjákvæmilegt er að framkvæma 

til að unnt sé að ljúka verksamningi og ekki er getið um í verklýsingu eða magntöluskrá. 

Aukaverk koma því til vegna mistaka, ónákvæmni eða skorts á upplýsingum í útboðsgögnum 

og því mælikvarði á gæði útboðsgagna. Hér er í raun um að ræða hrein mistök hönnuða og 

ráðgjafa. Hlutfall aukaverka er sýnt sem hlutfall af samningsfjárhæð verks. 

Rannsóknarniðurstöður sýna að aukaverkin reynast áberandi mest í flokki Snjóflóðamannvirkja 

eða rúmlega 13% en minnst í flokki nýbygginga minni verka. Vegið meðaltal allra flokka er 

7,2%, nýbygginga og viðbygginga 4,8% og endurbótaverkefna 10,2%. 

Þegar horft er á niðurstöðurnar í heild sést að aukaverkin eru mun meiri í endurbótaverkefnum 

bæði stórra og minni verkefna innan og utanhúss, vegið meðaltal þeirra verka er um 10,2% á 

meðan vegið meðaltal nýbyggingar- og viðbyggingaverkefna er 4,8%. Aukaverk í 

Snjóflóðamannvirkjum leggja sig á rúm 13% sem ekki er óeðlilegt þegar um slík verkefni er að 

ræða. Þegar rýnt er í töflu 6 má líka sjá að eftir því sem svipuðum verkefnum fjölgar, eins og 

t.d. sambýlum í flokki minni nýbyggingaverkefna, þá fækkar eðlilega aukaverkum og 

aukaverksprósentan verður undir meðaltali eða um 3%. Ekki er hins vegar að sjá að aukaverkum 

fækki neitt með árunum heldur helst aukaverkaprósentan svipuð milli ára. 

Skv. rannsóknum þeim á mistakakostnaði sem nefndar eru í kafla 3.8 Mistakakostnaður í 

byggingarframkvæmdum má rekja a.m.k. ¼ allra mistaka við byggingaframkvæmdir til 

hönnuða. Hluta þeirra mistaka má skýra með aukaverkum þeim sem fram koma á 

framkvæmdatíma og reikna má út skv. rannsóknarniðurstöðum. Til mikils er að vinna að lækka 

þessa aukaverkaprósentu með bættum vinnubrögðum og hjálparforritum eins og BIM 

upplýsingalíkani. Þá ætti bætt verklag ráðgjafa, í tengslum við gæðakerfi þau sem velflestir 

ráðgjafar eiga að vera komnir með, að draga úr mistakakostnaði og þar með hlutfalli aukaverka. 

Viðbótarverkum er lýst í kafla 3.6.2 sem þau verk eða verkþættir sem verkkaupi óskar eftir að 

láta framkvæma og ekki lá fyrir ákvörðun í útboðsgögnum um að framkvæma og ekki er 

nauðsynlegt að framkvæma til að ljúka verksamningi. Viðbótarverk sem beðið er um eru því 

mælikvaði á gæði á undirbúningi verkkaupa fyrir verkið og mælikvaði á vinnu hans sjálfs. 

Hlutfall viðbótarverka er sýnt sem hlutfall af samningsfjárhæð verks. Rannsóknarniðurstöður 

sýna að viðbótarverkin reynast áberandi mest í flokki Stærri nýbyggingarverka eða tæp 10% en 

minnst í flokki nýbygginga minni verka rúm 2% sem er eðlilegt þar sem þau eru yfirgripsminni 

og oft betur skilgreind og þ.a.l. auðveldari í undirbúingi. Vegið meðaltal allra flokka er 5,0%, 

nýbygginga og viðbygginga 4,0% og endurbótaverkefna 6,2%. 

Við skoðun á niðurstöðum viðbótarverka í heild sést að í flokki endurbótaverkefna, bæði stórra 

og minni verkefna innan og utanhúss, liggur viðbótaverkahlutfallið á bilinu 6-7% og verka í 

flokki Snjóflóðamannvirja og Ýmissa framkvæmda við lóðir og plön rúm 6%. Þegar rýnt er í 

töflu 6 má sjá svipaða þróun og í aukaverkum að eftir því sem svipuðum verkefnum fjölgar, 

eins og t.d. sambýlum í flokki minni nýbyggingaverkefna, þá fækkar eðlilega viðbótarverkum 

og viðbótarverksprósentan verður undir meðaltali eða tæp 2%. Ekki er hins vegar að sjá að 
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viðbótarverkum fækki neitt með árunum frekar en aukaverkum og helst viðbótarverkaprósentan 

svipuð milli ára. 

5.2 Aðrar niðurstöður 

5.2.1 Íslenska byggingarvísitalan og samanburður við nágrannalöndin 

Hagstofur Norðurlandanna vinna greinilega svipað starf þó aðeins sé mismunandi hvaða 

upplýsingagjöf þær stunda og koma m.a. fram á heimasíðum þeirra. Slíkt er eðlilegt eftir 

uppbyggingu og samsetningu landanna. Þeir vísitölugrunnar fyrir byggingarvísitölur, sem 

löndin fimm vinna með, eru svipaðir þó eðlilega taki þeir mið af þeim húsgerðum og 

byggingaraðferðum sem tilheyra hverju landi. Íslenska byggingavísitalan byggir í grunninn á 

leiðbeiningum frá Hagstofu Evrópusambandsins (Eurostat) frá 1996 en í raun hefur ekki farið 

fram sérstök könnun á því hversu mikið samræmi er á milli landa að sögn starfsmanna 

Hagstofunnar. Þó er ljóst að íslenska vísitalan víkur frá leiðbeiningum Eurostat að því leyti að 

sú íslenska mælir verð með virðisaukaskatti enda er það gert í samræmi við lög nr. 42/1987 um 

vístölu byggingarkostnaðar sem kveða á um að svo skuli mælt. Þá kom í ljós í viðræðum við 

starfsmenn Hagstofunnar að samanburður á hlutfalli á stærð þýðis svarenda verðupplýsinga 

hefur ekki verið gerður milli landanna en slíkt getur vissulega skipt máli þegar samanburður er 

gerður sérstaklega þar sem fákeppni ríkir eins og á í einhverjum tilvikum við hér á landi. 

Þegar skoðaður er samanburður byggingarvísitölu Norðurlandanna fimm á árunum 2005-2014 

(mynd 50 og tafla 7) þá sést að þróun vísitölunnar er áþekk í Danmörku, Noregi og Finnlandi. 

Ísland sker sig úr með áberandi mestu sveiflurnar þó athygli veki töluverð sveifla á 

byggingarvísitölunni í Svíþjóð. Hafa ber í huga að inn í sænsku vísitöluna vigta þættir eins og 

verðlag á mismunandi stöðum í landinu. Skýringin getur einnig verið þennsla eins og varð hér 

á landi á árunum fyrir efnahagshrunið og sést vel á samanburðarmyndinni þar sem rúmlega 

tvöfalt meiri breyting verður hérlendis en annars staðar. Á árunum 2008-2010 þ.e. á árunum 

eftir efnahagshrunið varð mikil kreppa á byggingarmarkaðnum. Gengisfallið veldur því að 

byggingarvísitalan heldur áfram að hækka  og í raun vinna gegn byggingarframkvæmdum þar 

sem kostnaðurinn hækkar. Mynd 51 sýnir þetta vel þar sem sjá má hvernig vísitölur efnisliða, 

vinnuliða og vísitölunnar alls þróast.  
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Mynd 51. Vísitala byggingarkostnaðar 2005-2009, þróun efnis- og vinnuliða og 

vísitölunnar alls. Heimild: Hagstofa Íslands. 

Það er athyglisvert þegar rýnt er töflu 7, varðandi samanburð milli Norðurlandanna, hvað 

íslenska byggingarvísitalan sveiflast gríðarlega mikið. Meðaltalsbreytingarnar á þessu árabili 

(2005-2014) eru um tvöfalt meiri hér á landi en á hinum Norðurlöndunum og það er aðeins hin 

síðustu ár sem íslenska byggingarvísitalan nær að vera í sama takti og hin löndin. Hafa skal í 

huga að vísitalan er að mæla verðbreytingar milli gildistökudaga en ekki raunkostnað í heild. 

Getur verið að eitthvað sé rangt í grunni vísitölu byggingakostnaðar sem gerir hana svona 

sveiflukennda og geta neðangreindar ástæður valdið því?  

 Við erum með virðisaukaskatt inni í grunni vísitölunnar sem er andstætt við 

leiðbeiningar Eurostat. 

 Við höfum skipt um grunn vísitölunnar á 15-20 ára fresti, þurfum við að gera það oftar?  

 Við erum fámenn þjóð og viss fákeppni ríkir hér á landi hjá þeim sem selja vörur til 

byggingaframkvæmda allsstaðar að úr heiminum.  

 Markaðurinn er lítill, umhverfisaðstæður oft erfiðar og fjölbreyttar. 

 Við erum með hálfgerðan örgjaldmiðil og í einu minnsta hagkerfi heims, gjaldmiðil sem 

er mjög viðkvæmur fyrir öllum breytingum á gjaldeyrismörkuðum.  

 Við lifum við sífelldar breytingar á skattaumhverfi sem og öðrum 

stjórnsýslufyrirmælum.  

Það er mat höfundar að allar ofangreindar ástæður geta verið ástæður þessara miklu sveiflna 

sem verða á vísitölunni þegar ástand breytist á markaði eða í efnahagslífinu. Full ástæða er því 

til að rannsaka betur áhrif ofangreindra þátta.  

Þá má ekki gleyma því að flestar vísitölur eru innbyrðis tengdar með einhverjum hætti. 

Hagstofan notar t.d. vísitölu byggingarkostnaðar við útreikning á undirvísitölu fyrir viðhald á 

 2005  2006  2007  2008  2009

Vinnuliðir 312.5 353.3 368.3 395.4 378.3

Efnisliðir 288.7 314.9 345.4 438.6 533.1

Vísitalan alls 315.1 351.4 375.2 441.3 492.1
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húsnæði í vísitölu neysluverðs sem flest veðlán íbúðarhúsnæðis landsmanna eru tengd við. Þar 

sem kostnaður við afborganir af íbúðarhúsnæði landsmanna er svo hátt hlutfall af útgjöldum 

heimilanna er því mjög mikilvægt að vísitölur hér á landi séu sem raunhæfastar upp á mælingu 

á verðlagsþróun og í takti við önnur lönd uppá allan samanburð á verðlagi milli landa.  

5.2.2 Þörf á fleiri gerðum byggingarvísitalna? 

Eins og kemur fram  í kaflanum um vísitölu byggingakostnaðar í 2. kafla þá eru á öðrum 

Norðurlöndum gefnar út fleiri en ein gerð byggingarvísitalna. Í Noregi eru gefnar út vísitölur 

fyrir einbýlishús og fjölbýlishús og gefnar eru út sérstakar vísitölur fyrir vegagerð, brýr og 

jarðgöng. Danir gefa út þrískipta vísitölu, vísitölu alls, vísitölu einbýlis og vísitölu fjölbýlis. 

Svíar gefa út vísitölur fyrir fjölbýlishús og hóp smærri húsa. Í  Finnlandi eru gefnar út flestar 

gerðir af byggingarvísitölum, af löndunum fimm, en þeir gefa út vísitölur fyrir nýbyggingar og 

endurbyggingar og síðan fyrir fjóra mismunandi húsgerðir undir hvorum flokki. Þannig eru 

nýbyggingar flokkaðar niður í fjölbýli, skrifstofu- og atvinnuhúsnæði, landbúnaðarbyggingar 

og iðnaðar- og lagerhúsnæði. Endurbyggingar eru hins vegar flokkaðar niður í skrifstofu- og 

atvinnuhúsnæði, sérstök hús, félagslegt húsnæði og dvalarhúsnæði. Hér á landi er einungis gefin 

út vísitala byggingarkostnaðar fyrir fjölbýlishús. Á árunum 1991-2010 gaf Hagstofan einnig út 

vísitölu byggingarkostnaðar fyrir iðnaðarhúsnæði skv. heimild í lögunum frá 1987. Þá reiknaði 

Rannsóknarstofnun byggingariðnaðarins, í samvinnu við Hagstofuna, um tíma vísitölu fyrir 

ákveðna gerð einbýlishúss. Var sú vísitala einungis birt ársfjórðungslega í riti Rb 

Byggingarvísitölur. Rétt er að geta að hagdeild Vegagerðarinnar reiknar út vísitölur um rekstur 

bíla, vörubíla og vinnuvéla Vegagerðarinnar í þeim tilgangi að fylgjast með þróun verðlags og 

kostnaðar við ýmsa þætti í starfsemi Vegagerðarinnar. Vegagerðin notar einnig vísitölur sínar 

til verðtryggingar í þeim útboðum Vegagerðarinnar þar sem um verðtryggingu er að ræða [80]. 

Í kaflanum um vísitölu byggingarkostnaðar kom fram að verksamningar í mannvirkjagerð eru 

yfirleitt verðtryggðir með byggingarvísitölu. Reyndar kemur fyrir í verksamningum, um stærri 

mannvirki, að hluti verksamnings er tengdur gengi erlendra gjaldmiðla t.d. þegar um er að ræða 

stór stálmannvirki eða innfluttan búnað.  Í einstaka tilfellum kemur fyrir að aðrar vístitölur séu 

notaðar t.d. þegar um er að ræða verksamninga um verk þar sem verktaki fjármagnar verkið eða 

hluta þess. Þá notar Vegagerðin sínar eigin vísitölur við útreikninga verðbóta í sínum verkum. 

Einnig er vísitala byggingakostnaðar oft notuð til að framreikna eldri samningsverð og mynda 

þannig grunn framhaldssamninga við verktaka standi vilji aðila til þess. Spurning vaknar því 

hvort rétt sé að nota vísitölu byggingakostnaðar, sem byggð er á magngrunni fyrir forsteypt 

fjölbýlishús, sem grundvöll verðbóta á mannvirkjum sem eru byggð á allt annan hátt fyrir 

allt aðra starfsemi? Höfundur nefnir dæmi um staðsteypta skólabyggingu klædda að utan, 

heilbrigðisstofnanir, menningarstofnanir eða aðrar opinberar byggingar.  Er rétt að verðbæta 

slík verk með vísitölu byggingarkostnaðar fjölbýlishúsnæðis sem er byggt úr forsteyptum 

einingum? 
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Mynd 52. Vísitölur fjölbýlis og iðnaðarhúsnæðis 1991-2010. Heimild: Hagstofa Íslands. 

Á mynd 52 kemur fram vísitala byggingarkostnaðar alls og vísitala iðnaðarhúsnæðis á 

tímabilinu 1991-2010 eða á því tímabili sem gefnar voru út tvær gerðir byggingarvísitalna hér 

á landi. Á myndinni sést að örlítill mismunur er milli vísitalnanna eins og eðlilegt er þar sem 

magngrunnar vísitalnanna byggir á mismunandi húsgerðum. Mismunur á heildarbreytingu 

vísitalnanna á tímabilinu er samt tæp 19%. Í rannsókninni kannaði höfundur þróun 

byggingakostnaðar þriggja tegunda opinberra bygginga og var hún borin saman við uppgefin 

fermetraverð Hagstofu Íslands fyrir íbúðarhúsnæði í fjölbýli (sjá myndir 47, 48 og 49). Sýndu 

þær allt að 30%  meiri verðhækkun opinberu bygginganna heldur en fjölbýlisins.  

Þegar þessi verðþróun er skoðuð ásamt mynd 52 þá má þó draga þá ályktun að þörf er á að 

reiknaðar séu fleiri gerðir byggingarvísitalna fyrir mismunandi byggingargerðir 

mannvirkja. Hins vegar getur það verið flókið að velja fyrir hvaða húsgerðir skal mæla 

vísitölur. Þó telur höfundur nauðsynlegt að velja a.m.k. eina gerð opinbers húsnæðis t.d. 

leikskóla- eða grunnskólabyggingu eða dvalarheimili. Slíkar byggingar eru byggðar um allt 

land og nýttist því mörgum aðilum. Einnig mætti taka upp aftur vísitölur fyrir iðnaðarhúsnæði 

og einbýlishús. Þannig nálgumst við önnur Norðurlönd. Þá leggur höfundur til að færa vinnu 

hagdeildar Vegagerðarinnar undir Hagstofuna og samræma útreikninga við þá vísitölugrunna 

sem eru í gangi á Hagstofunni eða þá grunna sem t.d. Statistisk sentralbyrå í Noregi notar. Það 

skítur skökku við að láta aðra ríkisstofnun reikna og gefa út á markaðinn sínar eigin vísitölur. 

Þarna er tækifæri að bæta úr og nálgast nágrannalöndin á þessu sviði.  

Tilfinning höfundar, eftir nokkuð langa reynslu við stjórnun byggingarframkvæmda, að 

verðbætur, reiknaðar eftir vísitölu fjölbýlis, jafnist að einhverju leyti út hagnaðarlega séð. 

Stundum hagnist verktaki og stundum verkkaupi en þetta er þó alls ekki víst og fer mikið eftir 

gerð og eðli verka. Eins og svo margt annað í okkar byggingargeira þarfnast þessir hlutir frekari 

rannsóknar.  

1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

Vísitala fjölbýlis 5.6% 1.7% 2.9% 2.1% 4.5% 4.6% 5.3% 2.2% 1.6% 5.3% 9.6% 3.5% 1.4% 8.1% 3.9%13.2%4.8%27.6%2.6%

Vísitala iðnaðarh. 3.1% 2.0% 3.0% 3.4% 3.0% 0.9% 4.4% 2.1% 1.7% 7.3% 8.6% 3.3% 3.1% 7.5% 4.1%13.2%8.3%17.0%2.0%
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5.2.3 Breytingar á skattaumhverfi og stjórnsýslufyrirmælum 

Flestar skattabreytingar hafa áhrif á byggingarvísitölu. Skattabreytingar, sem sérstaklega eru 

hugsaðar til að auðvelda almenningi að eignast húsnæði eða til að örva byggingarframkvæmdir, 

eru hættulegar ef þær eru ekki hugsaðar til enda fyrir alla aðila. Því miður vill það brenna við 

að ríkisvaldið gleymir þeirri skyldu sinni að láta meta kostnaðaráhrif nýrra 

stjórnvaldsákvarðana eins  og kveður á um að skuli gert í lögum nr. 27/1999 um opinberar 

eftirlitsreglur og reglugerð nr. 812/1999 um eftirlitsreglur hins opinbera. Dæmi það sem nefnt 

er í kafla um vísitölu byggingarkostnaðar er skýrt dæmi um afleiðingar slíks trassaskapar sem 

olli beinlínis skaða fyrir suma verktaka á meðan sumir verkkaupar höfðu tvöfaldan ávinning 

þ.e. afslátt á verðbótum til verktaka og síðan hækkað endurgreiðsluhlutfall virðisaukaskatts.  

Á sama hátt vekur dæmið upp spurningu um það hvort og til hvers við erum með 

virðisaukaskatt inni í vísitölugrunni byggingakostnaðar hérlendis í andstöðu við 

leiðbeiningar Eurostat. Höfundi er ekki kunnugt um ástæður aðrar en lagalegar en ljós er hættan 

þegar verið er að breyta virðisaukaskattsumhverfinu stöðugt eins og hér á landi. Með 

virðisaukaskattinn utan vísitölunnar gæti mögulega dregið úr þessum miklu sveiflum 

vísitölunnar að einhverju leiti. Mikill hringlandi hefur oft einkennt aðila á byggingarmarkaði 

þegar verið er að gefa verð hvort verðin séu með eða án virðisaukaskatts. Líta verður svo á að 

meðan verð eru inni í vísitölugrunni að þá eigi öll verð að vera með virðisaukaskatti. 

Áhrif skattabreytinga og afnáms vörugjalda um síðustu áramót eru vandreiknuð og ekki á færi 

nema færustu reiknimeistara. Hagstofan mat þessi áhrif og setti inn í vísitöluna um leið og lögin 

tóku gildi. Löggjafinn ákvað endanlega þessar breytingar stuttu fyrir áramót þ.a. tími fyrir 

útreikninga var ekki mikill. Vitað var einnig að áhrif breytinganna kæmu ekki strax fram í 

verðlagningu m.a. vegna birðastöðu efnissala. Þarna verður til óvissa um áreiðanleika 

útreikninga og mat. Mikilvægt er að þegar ríkisvaldið tekur ákvarðanir um breytingar, eins og 

urðu um síðustu áramót, að þær séu vel undirbúnar og hafi lengri aðdraganda þ.a. þær stofnanir 

sem koma til með að vinna úr breytingunum geti gert það sem réttlátast. Þannig er hægt að 

draga úr óvissu um áreiðanleika útreikninga og frekari sátt ríki um niðurstöður. 

Þegar stjórnvöld gefa út fyrirmæli, eins og síðustu byggingarreglugerð nr 112/2012, er 

nauðsynlegt að fram fari mat á áhrifum hennar. Eins og fram kemur í kafla 2.2.3.3 um breytingar 

á stjórnsýslufyrirmælum þá greindi þá stofnun sem sá um útgáfu reglugerðarinnar og Samtök 

iðnaðarins um kostnaðaráhrif reglugerðarinnar. Við útgáfu reglugerðarinnar lágu ekki fyrir 

kostnaðaráhrif hennar og það var ekki fyrr en gengið var eftir útreikningum þeirra að stofnunin 

gaf út snöggsoðið mat á áhrifunum. Reglugerðin frá 2012 er það mikið breytt að í raun kallar 

hún á að gerður sé nýr magntölugrunnur fyrir vísitölu byggingarkostnaðar. Fordæmi fyrir slíku 

var gerð nýs vísitölugrunns árið 1983 eins og fram kemur í kafla um vísitölu byggingakostnaðar 

árin 1975-1987. Þættir eins og gæðakerfi iðnmeistara og fyrirtækja sjálfra, auknar rýmisstærðir, 

auknar einangrunarþykktir og auknar kröfur til öryggis-, eldvarnar- og hljóðvistarmála kalla á 

endurskoðun magngrunnsins frá 2010. Mat höfundar er að kominn sé tími á nýjan 

magntölugrunn vísitölu byggingarkostnaðar. Í hvert skipti sem gefnar eru út víðlíka breytingar 

og síðasta byggingareglugerð þá kallar það á nýjan magntölugrunn í stað huglagðs mats. 
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Með nýjum útgáfum bæði laga og reglugerða aukast sífellt lágmarks gæðakröfur, bæði þeirra 

sem standa að framkvæmdum, hönnuða, þeirra sem vinna verkið á verkstað, alls efnis, 

aðgengismála, gæðamála og ekki hvað síst til heilsu-, öryggis- og umhverfismála. Þannig hafa 

auknar og breyttar kröfur til hljóðeinangrunar og hljóðvistar valdið bæði tæknilegum 

erfiðleikum og kostnaðarhækkunum. Stjórnvaldsaðgerðir eins og t.d. vsk-endurgreiðslur  hafa 

bein áhrif á byggingarkostnaðinn og geta flækt byggingarkostnað mismunandi mannvirkja þar 

sem endurgreiðslurnar hafa ekki gilt um allar tegundir mannvirkja. Gera verður þá kröfu að 

stjórnvaldsaðgerðir efli byggingariðnaðinn og dragi úr kostnaði öfugt við það sem hefur gerst 

síðustu ár.    

5.2.4 Mikilvægi upplýsingagjafar og rannsóknarstofnana. 

Þegar unnið er að rannsóknum og öflun gagna kemur vel í ljós hið gríðarlega mikilvæga og 

góða starf sem unnið er á Hagstofu Íslands. Gögn Hagstofunnar eru þau gögn sem almenningur 

í landinu hefur aðgang að og þær upplýsingar sem þar koma fram og hægt er að vinna með geta 

skipt gríðarlega miklu máli í mörgum mikilvægum ákvörðunum. Þá geyma eldri 

vísitölugrunnar mikla sögulega staðreynd um þróun byggingariðnaðarins og gerð húsbygginga 

hér á landi. Á vef Hagstofunnar er að finna margvíslegar upplýsingar fyrir almenning og 

sérfræðinga um ýmsan kostnað tengdum byggingariðnaði. Hagstofan er í raun eina óháða 

stofnunin í dag sem gegnir upplýsingagjöf varðandi byggingarkostnað til almennings með 

útgáfu kostnaðar pr. ferm. í vísitölugrunni 1987. Mjög nauðsynlegt er að þar komi skýrt og 

auðveldlega fram hvað er innifalið í þeim verðupplýsingum sem fram koma. Í þeim tölum sem 

Hagstofan gefur upp um byggingarkostnað og byggingarvísitölu er ekki tekið tillit til kostnaðar 

eins og hönnunarkostnaðar né lóðaverðs. Þá er fjármagnskostnaður ekki heldur meðtalinn. 

Svona atriði þurfa að koma skýrt fram svo almenningur átti sig á þessu. Varðandi þegar 

kostnaður pr. fermetra er gefinn upp þá kemur ekki skýrt fram hvort verið um er að ræða 

brúttófermetra eða svokallaða birta fermetra en það eru þeir fermetrar sem skráðir eru í 

fasteignamat og þjóðskrá. Þegar byggingarkostnaður skiptir þjóðfélagið jafn miklu máli og er 

jafn mikið til umræðu og hérlendis þá þarf öll upplýsingagjöf að vera eins skýr og hægt er 

þannig að öll umræða verði réttlát. Fjárfesting í húsbyggingarmannvirki er yfirleitt gerð til 

áratuga og fjárfesting og rekstrarkostnaður mannvirkis tekur stóran hluta af ráðstöfunarfé 

hverrar fjölskyldu. Því er mikilvægt að efla og vanda alla upplýsingagjöf fyrir aðila 

byggingamarkaðsins, fjárfestingaraðila og hins almenna neytenda.  

Það er merkilegt eftir að hafa skoðað og farið í gegnum hin ýmsu skjöl við rannsókn þessa hve 

rannsóknir á byggingarkostnaði hér á landi eru takmarkaðar og erfitt að finna gögn þar um. Ef 

ekki væri fyrir þær upplýsingar sem Hagstofan hefur geymt þá væri ansi lítið til. Þá er í raun 

ótrúlegt þegar lesin eru gömul skjöl að það er eins og aðstæður hafi staðið í stað hér á landi. Sé 

vitnað í ræðu Helga Hermanns Eiríkssonar fyrir 70 árum, eins og fram kemur fremst í þriðja 

kafla, þá tekur það ennþá heimilisfaðirinn fullar árstekjur 5 ára að koma upp húsnæði fyrir sig 

og fjölskyldu sína og unga fólkið fer seint úr foreldrahúsum því það hefur vart bolmagn til þess 

frekar nú en á árum áður. Við erum enn að kljást við háan byggingarkostnað. Á þessum sama 

tíma var komist að því að það þyrfti að byggja 1500 íbúðir á ári til að anna byggingarþörfinni. 

Það er svipuð tala og reiknimeistarar nútímans hafa komist að. Og „Það er nauðsynlegt að 

byggja og byggja mikið og Það er nauðsynlegt að byggja svo ódýrt sem framast má verða“ var 
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sagt líka 1944. Er ekki sama sagan uppi ennþá? Til þess að halda kostnaði niðri þá þótti 

mönnum árið 1944 að setja yrði mikil takmörk hvað hvert einstakt hús mætti kosta. Til þess að 

húsin yrðu ódýr þá þótti tvennt nauðsynlegt: „1. að skorður séu reistar gegn því, að menn byggi 

óhæfilega stórt af ofrausn eða oflæti, og 2. að hver bygging megi verða sem ódýrust, móts við 

stærð og notagildi.“ Erum við ekki að fást við sömu hluti núna? En afhverju er þetta svipuð 

staða núna 70 árum síðar? Stjórnmálamenn hafa lagt fram tillögur um ýmsar rannsóknarleiðir 

en flestar af þeim tillögum hafa dagað uppi í nefndum eða sofnað í kerfinu. Það var fyrst með 

stofnun Rannsóknarstofnunar byggingariðnaðarins sem einhver rannsóknarmennska komst á 

legg í byggingariðnaði og einhver framþróun og rannsóknir áttu sé stað. Margt gott má segja 

um þá stofnun og fjölmörg góð rit hefur hún gefið út til að efla og upplýsa aðila 

byggingamarkaðarins sem og almenning. Þjóðin stendur í þakkarskuld við stofnunina þegar 

hún rannsakaði alkalískemmdirnar á sínum tíma og kom í veg fyrir að hætta yrði notkun á 

steinsteypu sem okkar helsta og næstum því alíslenska byggingarefni. Kostnaðarrannsóknir 

voru stundaðar við stofnunina þegar stofnunin hélt utanum vísitölur byggingarkostnaðar ásamt 

Hagstofunni frá árinu 1975 til 2010 er vísitöluútreikningar fóru alfarið yfir til Hagstofunnar 

með útgáfu nýs vísitölugrunns og breyttra vinnubragða eins og kom fram í kaflanum Um 

byggingarvísitölur. 

Byggingariðnaðurinn sjálfur er mikilvæg stoð í atvinnulífinu og leggur rúmlega 5% til 

landsframleiðslunnar. Heildarvelta byggingarstarfssemi og mannvirkjagerðar var árið 2014 

tæplega 160 milljarðar sem var um 4,6% af heildarveltu atvinnugreinanna. Á sama tíma lagði 

sjávarútvegurinn til rúmlega 370 milljarða eða 10,7% af veltu atvinnugreinanna í landinu. Ætla 

mætti því að framlag stjórnvalda til rannsókna í byggingariðnaðaði sé verulegt eins og varið er 

til rannsókna á sjávarútvegi. Ekki er því að heilsa og fjarað hefur hægt og rólega undan starfsemi 

Rannsóknarstofnunar byggingariðnaðarins. Stofnunin hefur alla tíð þurft að afla sér eigin tekna 

að stórum hluta en nú er svo komið að flestar rannsóknir sem unnar eru fyrir íslenska 

byggingariðnaðinn eru komnar til verkfræðistofa úti í bæ og stofnunin reiðir sig á tekjur fyrir 

verkefni sem unnin eru fyrir erlenda aðila. Rannsóknarstofnun byggingariðnaðarins rann inn í 

Nýsköpunarmiðstöð Íslands 2007 og er núna deild innan hennar. Lítil endurnýjun hefur verið 

hjá starfsmönnum stofunarinnar og flestir helstu drifkraftar hennar eru að komast á aldur.  

Í samtali höfundar við Björn Marteinsson arkitekt og verkfræðing hjá Rb kom fram að 

byggingarrannsóknir hafa dalað heldur í allri Evrópu síðustu ár. Þó standa Norðurlöndin 

tiltölulega vel að vígi ennþá. Danir reka Statens Byggeforskningsinstitut (SBI) í samvinnu við 

Aalborg Universitet í Kaupmannahöfn (http://sbi.dk/)  sem eingöngu stundar rannsóknir fyrir 

byggingariðnaðinn. Svíar reka stofnanir eins og Svensk byggtjenst (http://byggtjanst.se/), SP 

Technical Research Institut of Sweden (http://www.sp.se/en/Sidor/default.aspx) og Swedish 

Cement and Concrete Research Institut (http://www.cbi.se/viewNavMenu.do?menuID=426), 

stofnanir sem stunda bæði rannsóknir og prófanir fyrir byggingariðnaðinn. Norðmenn reka 

SINTEF mjög öfluga rannsóknar- og þjónustustofnun sem yfirtók Byggforsk árið 2005 

(http://www.sintef.no/home/) og Finnar reka mjög stóra stofnun VTT 

(http://www.vttresearch.com/services/sustainable-and-smart-city) sem sinnir mörgum ólíkum 

fagsviðum. Þar leggur ríkið til fjármagnið en markaðurinn ræður hvað er rannsakað. 

Byggingarannsóknarstofnanir í Evrópu hafa með sér samtök The European Network of 

http://sbi.dk/
http://byggtjanst.se/
http://www.sp.se/en/Sidor/default.aspx
http://www.cbi.se/viewNavMenu.do?menuID=426
http://www.sintef.no/home/
http://www.vttresearch.com/services/sustainable-and-smart-city
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Building Research Institutes, ENBRI, sem stofnuð voru 1988 og safnar saman 

rannsóknarniðurstöðum og deilir upplýsingum milli stofnana 

(http://www.enbri.org/members/sbi.html). 

Við Íslendingar þurfum að taka okkur á ef ekki á illa að fara og stórefla þarf byggingarannsóknir 

og allt utanumhald um byggingarkostnað. Það segir sig sjálft að við þurfum að eiga öfluga 

óháða rannsóknarstofnun sem getur veitt almenningi og aðilum byggingamarkaðsins öfluga og 

óháða ráðgjöf á öllum sviðum iðnaðarins. Rannsóknir á byggingarkostnaði hér á landi eru enn 

sem komið er litlar  og er því brýnt að efla rannsóknir og greiningu á einstökum 

kostnaðarþáttum.  Fyrir almenning er mikilvægt að til staðar séu haldgóðar upplýsingar um 

byggingarkostnað ekki síður en fyrir byggingaraðila sjálfa. Einungis stærstu verkfræðistofurnar 

eru komnar með eigin rannsóknarstofur og þó ekki allar. Fákeppni ríkir á þeim markaði og það 

segir sig sjálft að slík rannsóknarmennska gengur ekki upp og verður aldrei óháð 

samkeppninnar vegna, til þess er íslenski byggingamarkaðurinn of lítill. Óábyrgir aðilar hafa 

sagt að tækniframfarir komi á móti auknum gæðakröfum stjórnvalda. Það er ljóst að engar 

tækniframir munu eiga sér stað nema efling rannsókna komi til. Efling rannsókna á 

byggingarmálum er forsenda fyrir því að framfarir og úrbætur í byggingarmálum eigi sér stað. 

Samtal þarf að eiga sér stað milli aðila á byggingamarkaði og Háskólanna og draga þarf 

stjórnvöld að borðinu.  

Margskonar aðilar koma að byggingarferlinu, alls konar vörur og flókin tækni. Allt 

byggingarferlið krefst menntunar, reynslu og færni aðila á mörgum sviðum. Ferlið er líka 

fjármagnsfrekt og oft unnið undir mikilli tímapressu. Ýmsar lausnir og útfærslur hafa verið að 

breytast má segja frá aldamótum án þess að fyrir liggi hvort þessar lausnir eða aðferðir henti 

íslenskum aðstæðum og sífellt rísa stærri og flóknari mannvirki. Þá má ekki gleyma því að 

nýjungum og nýrri kynslóð fólks sem elst upp í nútímaþægindum fylgja nýjir lifnaðarþættir 

sem taka þarf tillit til. Mikil meirihluti íbúðahúsnæðis er ennþá staðsteyptur með hefðbundnum 

hætti þrátt fyrir að framleiðsla forsteyptra byggingarhluta sé búin að vera til staðar lengi. 

Einhvern veginn hefur notkun forsmíðaðra byggingarhluta gengið frekar hægt en það er ein af 

forsendum fyrir hærra gæðastigi og meiri framleiðni í iðnaðinum. Aukið gæðastig hefur orðið 

í framleiðslu á gluggum og gleri sem hefur leitt til meiri framleiðni og gríðarleg þróun hefur 

orðið í efni og lausnum á lagnaefni í pípulögnum.  Þá er þróunin svo ör í rafmagnstækninni að 

sífellt þarf að vera að endurnýja og bæta við rafmagnskerfi ýmiskonar með auknum kostnaði. 

Allar þessar breytingar kalla á auknar rannsóknir og þróunarstarf. 

Framleiðni í byggingariðnaði hefur verið frekar lítil í gegnum tíðina og ræðst hún að stórum 

hluta af aðstæðum á markaði þ.e. hvað er markaðurinn tilbúinn að borga fyrir íbúðina og hvað 

verður byggingarkostnaðurinn hár. Í gegnum tíðina hefur verið rætt um framlegð í 

byggingariðnaði á bilinu 10-15% án þess að aðrar rannsóknir liggi að baki en markaðsverð 

fasteigna og heildarbyggingarkostnaður. Svo augljóst er það að ef markaðsverð er hærra en 

heildarbyggingarkostnaður þá er hagnaður af framkvæmdinni en tap ef byggingarkostnaður er 

hærri.  Svo lág framlegð þýðir nánast enga framþróun. Vitað er að byggingariðnaðurinn er mjög 

næmur fyrir sveiflum í hagkerfinu. Þegar kreppir að í hagkerfinu þá skreppur 

byggingariðnaðurinn hratt saman en tekur jafnframt hratt við sér þegar hagkerfið vex á nýjan 

http://www.enbri.org/members/sbi.html
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leik. Íslenskt hagkerfi er lítið og óstöðugt og íslenskur byggingariðnaður býr við meiri sveiflur 

en byggingariðnaður í öðrum iðnríkjum. Samkvæmt útreikningum efnahagssviðs Samtaka 

atvinnulísins var framleiðni í byggingariðnaði lakari en í mörgum öðrum atvinnugreinum árið 

2012.  Ein ástæða lélegrar framleiðni í byggingariðnaði er sá óstöðugleiki sem atvinnugreinin 

býr við. Sú óvissa og þær sviptingar sem eru í rekstrarlegum skilyrðum fyrirtækja í 

byggingariðnaði draga úr samkeppnistöðu þeirra, þróun fyrirtækjanna og þar með greinarinnar 

og leiða til minni framleiðni. 

5.3 Framtíðin  

Byggingarkostnaður, eins og höfundur hefur fjallað um hann, ræðst fyrst og fremst af 

launakostnaði, efniskostnaði og kostnaði við tæki og flutninga eins og komið hefur fram í 

rannsókn þessari. Veigamiklir áhrifsþættir, sem hafa síðan áhrif á byggingarkostnaðinn, er það 

gæðastig sem mannvirkinu er valið, efnisval, útfærslur, laga- og stjórnsýsluumhverfi og síðan 

framleiðni þeirra sem koma að verkinu. 

Lóðaverð, kostnaður við ráðgjafa, umsjón og eftirlit, fjármagnskostnaður og álagning eru síðan 

þeir kostnaðarliðir sem bætast við áður en mannvirki er tekið í notkun og endanlegur 

sölukostnaður fæst.  

Ekki verður séð að byggingarkostnaður muni lækka nema að allir taki höndum saman og finni 

sameiginlegar lausnir. Efniskostnaður vegur hátt í 65% af kostnaðinum þar af innlent efni 

tæplega 40%. Vinnuliðurinn er rúmur fjórðungur og restin kostnaður við vélar og tæki. Fyrirséð 

eru hækkanir launa á vinnumarkaði með nýjum kjarasamningum og innflutt efni, sem er nálagt 

fjórðungur kostnaðar er háð gengisbreytingum. Lausnir verða að felast í aukinni framleiðni með 

nýjungum eða þróun á hlutum sem við þekkjum eins og forsmíðuðum byggingarhlutum. Slíkt 

verður ekki gert nema með auknum rannsóknum. Þá má ekki gleyma mikilvægi stjórnunar 

verka. Með skilvirkni stjórnunaraðferða verkefnisstjórnunar og þeirra hjálpartækja sem henni 

fylgir er hægt að bæta hagkvæmni við mannvirkjagerð eins og komið hefur fram í fjölda 

rannsókna. Lög, reglugerðir og staðlar þurfa að hvetja til hagræðingar en ekki letja, sbr. vsk-

endurgreiðslur og reglugerðir þurfa að gera kröfur til árangurs og eiginleika, ekki til útfæslu og 

lausna. 

Lækka þarf mistakakostnað í byggingariðnaði með bættu verklagi og auknum gæðum allra 

þeirra sem koma að mannvirkjagerð. Notkun hjálparforrita eins og BIM upplýsingakerfis við 

hönnun mannvirkja getur verið liður í að draga úr mistakakostnaði við 

mannvirkjaframkvæmdir. Með réttri notkun tækninnar má binda vonir við að tækist að draga 

töluvert úr mistökum auk þess sem upplýsingar þær sem líkanið geymir mun nýtast eigendum 

og notendum mannvirkisins á líftíma þess. Með notkun líkansins á að vera hægt að samþætta 

hönnunarferlið og auka samvinnu hönnuða.  Þannig ættu sjálf hönnunargögnin að verða betri 

með því að auka gæði, nákvæmni og áreiðanleika hönnunar og framkvæmdar. Þannig á að vera 

hægt að stuðla að hagkvæmari byggingum með tillliti til rekstrar og líftíma þeirra. 
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Skoðun á lífsferilskostnaði mannvirkja (e. Life Cycle Cost) er einn af þeim þáttum sem geta 

dregið úr líftímakostnaði mannvirkja þegar horft er til heildarendingartíma mannvirkisins. 

Skilyrðislaust eiga opinberir aðilar og þeir aðilar sem byggja, eiga og reka sín mannvirki til 

langtíma að taka upp slík vinnubrögð. Tilgangur og markmið útreikninga á Líftímakostnaði er 

að finna hagkvæmustu heildarlausn fyrir mannvirkið út líftíma þess. Hærri stofnkostnaður í 

byrjun þarf ekki að þýða hærri líftímakostnað. Með útreikningum á líftímakostnaði er hægt að 

bera saman mismunandi valkosti í hönnun, val á byggingarefnum og tæknikerfum. Þannig er 

hægt að bera saman mismunandi valkosti í stofnkostnaði annars vegar og árlegan umsýslu-, 

viðhalds- og rekstrarkostnað hins vegar og finna þannig hagkvæmustu lausnina fyrir 

mannvirkið.  
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6.0 Samantekt og niðurlag 

Samantekt sú sem hér fer á eftir greinir frá helstu niðurstöðum úr þeim atriðum viðfangsefnisins 

sem rannsökuð voru ásamt tillögum þeim sem höfundur leggur til. 

Helstu niðurstöður rannsóknar á 130 verkefnum í opinberri mannvirkjagerð eru: 

Skipting útboðsforma var á þá leið að rúmlega 93,8% útboða voru boðin út í hefðbundnu útboði 

og afgangurinn í alútboði. Alútboðin voru langflest í flokki Nýbygginga minni verk þar sem 

þau dreifðust milli einfaldari smærri verka. 

Kostnaður við ráðgjöf verka var á bilinu 4-10% af heildarkostnaði verks, vegið meðaltal verka 

var 8,1%.   

Kostnaður við umsjón og eftirlit verka var á bilinu 5-8% af heildarkostnaði verks, vegið 

meðaltal verka var 6,1%. 

Nákvæmni útboðsgagna verka, mælt sem hlutfall magntölubreytinga, var á bilinu 3-11% af 

samingsfjárhæð verks. Vegið meðaltal allra verka var 3,7% af samningsfjárhæð verks, sé 

snjóflóða- og jarðvinnuverkefnum sleppt var nákvæmnin 2,8% af samningsfjárhæð. 

Gæði útboðsgagna verka, mælt sem hlutfall aukaverka, var á bilinu 4-13% af samningsfjárhæð 

verks. Vegið meðaltal allra verka var 7,2%, nýbygginga og viðbygginga 4,8% og 

endurbótaverkefna 10,2% af samningsfjárhæð. 

Undirbúningur útboðsgagna verka, mælt sem hlutfall viðbótarverka, var á bilinu 2-10% af 

samningsfjárhæð verks. Vegið meðaltal allra verka er 5,0%, nýbygginga og viðbygginga 4,0% 

og endurbótaverkefna 6,2%. 

Helstu niðurstöður varðandi aðgengi almennings að upplýsingum um byggingarkostnað eru þær 

að einu upplýsingar um byggingarkostnað eru þær upplýsingar sem Hagstofa Íslands veitir. Að 

öðrum kosti þarf almenningur að snúa sér til einkaaðila. Á vef Hagstofunnar er hægt að sjá 

breytingar á byggingarkostnaði milli mánaða í formi breytinga á byggingarvísitölu og einnig er 

ennþá hægt að sjá uppgefið eingaverð pr. fermetra skv. vísitölugrunninum frá 1987. Verð skv. 

nýjasta grunni vísitölunnar eru ekki gefin upp. Þarna er ákveðin hætta á ferðinni sé almenningur 

ekki á varðbergi með þær upplýsingar sem liggja að baki mismunandi grunnum vísitölunnar og 

hvað er innifalið í þessum verðum. Mun meiri upplýsingar er hægt að sjá á vefum hjá hagstofum 

hinna Norðurlandanna. Samanburður byggingavísitalna Norðurlandanna á árunum 2005-2014 

sýnir áberandi mestar sveiflur hjá íslensku vísitölunni. Höfundur telur að ýmsar ástæður eins 

og frávik frá viðmiðum Eurostat, virðisaukaskattur, of fá grunnskipti, lítill markaður, 

örgjaldmiðill, lítið hagkerfi og sífelldar breytingar á sköttum og stjórnsýslufyrirmælum séu þess 

valdandi og telur fulla þörf á að rannsaka áhrif þessara þátta betur. 

Höfundur telur að þörf sé á að gefnar séu út fleiri gerðir byggingarvísitalna eins og vísitölu 

iðnaðarhúsnæðis og vísitölu opinberra bygginga. Þá leggur höfundur til að vinna hagdeildar 



92 
 

Vegagerðarinnar sé færð undir Hagstofuna og gefnar út vísitölur fyrir vegaframkvæmdir á 

svipaðan hátt og gert er í Noregi. 

Nauðsynlegt er að efla skilning almennings og þeirra sem fjalla um byggingarkostnað á því 

hvað byggingarkostnaður er og hvernig hann er uppbyggður. Byggingarkostnaður, eins og 

höfundur hefur fjallað um hann, ræðst fyrst og fremst af launakostnaði, efniskostnaði og 

kostnaði við tæki og flutninga og það er sá kostnaður sem byggingarvísitalan mælir breytingar 

á. Veigamiklir áhrifsþættir, sem hafa síðan áhrif á byggingarkostnaðinn, er það gæðastig sem 

mannvirkinu er valið, efnisval, útfærslur, laga- og stjórnsýsluumhverfi og síðan framleiðni 

þeirra sem koma að verkinu. Lóðaverð, kostnaður við ráðgjafa, umsjón og eftirlit, 

fjármagnskostnaður og álagning eru síðan þeir kostnaðarliðir sem bætast við áður en mannvirki 

er tekið í notkun og endanlegur sölukostnaður fæst. 

Til að takast megi að lækka byggingarkostnað þarf að stórefla byggingarrannsóknir á nýjan leik. 

Efling rannsókna á byggingarmálum er forsenda fyrir því að framfarir og úrbætur í 

byggingarmálum eigi sér stað. Lausnir verða að felast í aukinni framleiðni með nýjungum eða 

þróun á hlutum sem við þekkjum eins og forsmíðuðum byggingarhlutum. Með skilvirkni 

stjórnunaraðferða verkefnisstjórnunar og þeirra hjálpartækja sem henni fylgir er hægt að bæta 

hagkvæmni við mannvirkjagerð. Lög, reglugerðir og staðlar þurfa að hvetja til hagræðingar en 

ekki letja, sbr. vsk-endurgreiðslur og reglugerðir þurfa að gera kröfur til árangurs og eiginleika, 

ekki til útfæslu og lausna. Notkun hjálparforrita eins og BIM upplýsingakerfis við hönnun 

mannvirkja getur verið liður í að draga úr mistakakostnaði við mannvirkjaframkvæmdir. 

Skoðun á lífsferilskostnaði mannvirkja (LCC) er einn af þeim þáttum sem geta dregið úr 

líftímakostnaði þegar horft er til heildarendingartíma mannvirkisins. Skilyrðislaust eiga 

opinberir aðilar og þeir aðilar sem byggja, eiga og reka sín mannvirki til langtíma að taka upp 

slík vinnubrögð. Til þess að ofangreint meigi takast þarf að eiga sér samtal milli aðila á 

byggingarmarkaði sem og Háskólanna og draga þarf stjórnvöld að borðinu.  

6.1 Frekari rannsóknir 

Í framhaldi af megindlegri rannsókn höfundar væri mjög spennandi að taka fyrir rannsókn á 

upphaflegum kostnaðaráætlunum viðkomandi verka og bera þær saman við raunútkomu 

verkanna. Með stærra úrtaki og lengra tímabili væri meiri möguleiki að taka fyrir sérstaka 

flokka mannvirkja eða málaflokka og gera frekari rannsóknir m.t.t. þróunar kostnaðarþátta.  

Þörf er á að rannsaka miklu meira áhrif hinna ýmsu þátta á byggingarvísitöluna, þátta eins og 

virðisaukaskatt og breytinga á ýmsum gjöldum og stjórnsýslufyrirmælum eins og síðustu  

byggingareglugerð. Þarna er tækifæri fyrir fleiri fagaðila að koma að rannsókn. Þá finnst 

höfundi rétt að rannsaka hvort ekki sé rétt að taka upp fleiri gerðir byggingavísitalna.  

Síðast en ekki síst þarf að stórefla byggingarrannsóknir almennt með öflugri óháðri 

rannsóknarstofnun sem getur veitt almenningi og aðilum byggingamarkaðsins öfluga og óháða 

ráðgjöf á öllum sviðum iðnaðarins Það er ljóst að engar tækniframir munu eiga sér stað nema 

efling rannsókna komi til. Efling rannsókna á byggingarmálum er forsenda fyrir því að framfarir 

og úrbætur í byggingarmálum eigi sér stað.   
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Viðauki 1 Skilamat 

Viðauki þessi sýnir skilamat fyrir verk sem Framkvæmdasýsla ríkisins gerir fyrir verk í umsjón 

þeirra skv. lögum nr 84/2001, um skipan opinberra framkvæmda. Í skilamati hvers verks kemur 

fram hvernig staðið var að undirbúningi verksins, verkefninu lýst og gerð grein fyrir bæði 

kostnaðar- og framkvæmdaáætlunum. Þá er lýst verklegri framkvæmd, útboðum og framvindu 

verksins. Farið er í gegnum reikningslegt uppgjör og í lokin er gerð samantekt þar sem fram 

kemur stutt samantekt yfir verkið, samanburður við hliðstæð verk og mat á árangri 

framkvæmdarinnar. Höfundur ritgerðar notaði upplýsingar úr reikningslegu uppgjöri skilamata 

til að vinna kostnaðarstuðla sem hann vann niðurstöður úr fyrir nákvæmni, gæði og undirbúning 

útboðsgagna sem kostnaðarstuðla fyrir ráðgjöf og umsjón- og eftirlit. 
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ALMENNT UM SKILAMAT 

Í 16. grein laga nr. 84/2001 um skipan 
opinberra framkvæmda er ákvæði um gerð 
skilamats. Þar segir: „Að lokinni verklegri fram-
kvæmd og úttekt skal fara fram skilamat. Í 
matinu skal gerð grein fyrir því hvernig fram-
kvæmd hefur tekist miðað við áætlun. Enn 
fremur skal þar gerður samanburður við 
hliðstæðar framkvæmdir sem þegar hafa verið 
metnar.” Þá er í sömu grein kveðið á um að 
Framkvæmdasýsla ríkisins skuli setja nánari 
reglur um fyrirkomulag skilamats. 

Í 7. grein reglugerðar nr. 715/2001 um skipu-
lag opinberra framkvæmda segir að Fram-
kvæmdasýsla ríkisins sjái um gerð skilamats 
og setji reglur um fyrirkomulag þess sem 
fjármálaráðherra staðfestir. 

Þann 21. september 2001 gaf Framkvæmda-
sýsla ríkisins út reglur um fyrirkomulag skila-
mats, staðfestar af fjármálaráðherra, og er 
þetta skilamat unnið eftir þeim reglum. 

1.0 UNDIRBÚNINGUR 

1.1 Lýsing verkefnis 

Í þessu skilamati verður gerð grein fyrir byggingu 
12 rýma hjúkrunarheimilis í Snæfellsbæ sem 
unnið var að á árunum 2008 til 2011. 

Hjúkrunarheimilið er um 1.105 m² að stærð á 
tveimur hæðum sem tengist eldra dvalar- og 
hjúkrunarheimili með tengigangi á báðum 
hæðum. Á neðri hæð byggingarinnar eru 5 
einstaklingsrými ætluð heilabiluðum en á efri 
hæð eru 7 almenn hjúkrunarrými. Í eldri 
byggingunni var innréttað þvottahús um 64 m² 
og gerðar lagfæringar í tengslum við tengi-
gang milli viðbyggingar og eldra hús á um 25 
m². Framkvæmdasvæðið var því samtals um 
1.194 m².  

Verkkaupi var heilbrigðis- og trygginga-
málaráðuneytið, nú velfeerðarráðuneytið, og 
Snæfellsbær. 

Framkvæmdasýsla ríkisins hafði umsjón með 
verkefninu fyrir hönd verkkaupa á stigi 
áætlunargerðar, verklegrar framkvæmdar og 
skilamats. Verkefnisstjóri í upphafi var Ingólfur 
Aðalbjörnsson, síðan Guðbjartur Á. Ólafsson. 
Hafsteinn Steinarsson kom að verkinu á stigi 
verklegrar framkvæmdar og skilamats. 

1.2 Frumathugun 

Í Snæfellsbæ hefur þörf á hjúkrunarrými aukist 
á undanförnum árum og hefur sveitarfélagið 
beitt sér fyrir nýrri byggingu hjúkrunarheimilis. Í 
Ólafsvík í Snæfellsbæ hefur verið starfrækt 
dvalar- og hjúkrunarheimili og var ákveðið að 

staðsetja þar einnig nýja hjúkrunarheimilið, það 
er á lóðinni Hjarðartúni 3, í Snæfellsbæ. Miðað 
var við að hjúkrunarheimilið tengdist eldra 
dvalar- og hjúkrunarheimili með tengibyggingu.  

 

Mynd 1: Aðkoma frá Ennisbraut 

Snæfellsbær hélt hönnunarsamkeppni um 
nýbygginguna og voru í samkeppnisgögnum  
lagðar fram forsendur frumathugunar og að 
því stefnt að byggingin yrði tveggja hæða og 
815 fermetrar að stærð.  

1.3 Áætlunargerð 

Fjármálaráðuneytið heimilaði, með bréfi dag-
settu 26. febrúar 2008 að hefja mætti áætl-
unargerð fyrir umrædda framkvæmd. 

Hönnun 

Heimild var veitt miðað við 815 fermetra 
hjúkrunarheimili, þar sem sveitarfélagið greiddi 
eins og venja er 15% og ríkissjóður 85% kost-
naðar. Félags- og tryggingamálaráðuneytið 
óskaði eftir breytingu miðað við að í hönnun 
yrði gert ráð fyrir meira rými á hvern einstakl-
ing en áður var ráðgert. Í frumhönnunarferlinu 
jókst stærð byggingarinnar einnig vegna teng-
ingar við eldri byggingu og varð 1.105 
fermetrar eða um það bil 289 fermetrum 
stærra en gert var ráð fyrir. Í viðræðum félags-
málaráðuneytis og sveitarfélags var samþykkt 
að sveitarfélagið greiddi alfarið 100 fermetra af 
þessari stækkun en ríkissjóður og sveitar-
félagið greiddu að öðru leyti í venjulegum 
hlutföllum. Fjármálaráðuneytið féllst á þessa 
breytingu og á heimild til áætlunargerðar. 

Aðalteikningar voru samþykktar hjá Snæ-
fellsbæ og í febrúar 2009 lágu fyrir fullgerð 
útboðsgögn, þar með talið útboðs- og 
samningsskilmálar, verklýsingar, teikningar og 
magnskrár, ásamt kostnaðaráætlun hönnuða. 
Í útboðsgögnum kemur meðal annars fram að 
byggingin verður reist á lóðinni Hjarðartúni 3 í 
Snæfellsbæ og að hjúkrunarheimilið er fyrir 12 
einstaklinga, alls 1.105 m². Um er að ræða 
tveggja hæða nýbyggingu sem tengist eldra 
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dvalar- og hjúkrunarheimili með tengigangi á 
báðum hæðum. Á neðri hæð byggingarinnar 
eru 5 einstaklingsrými ætluð heilabiluðum en á 
efri hæð eru 7 almenn hjúkrunarrými. Á 
tengigangi er lyfta milli hæða. 

Byggingin er steinsteypt og þök ýmist 
steinsteypt eða úr timbri. Útveggir eru 
einangraðir utan og klæddir dökku sinki og 
jatoba timburklæðningu. Gluggar og útihurðir 
eru úr áli/timbri en opnanleg fög úr timbri. 
Upphitun er með gólfhita og ofnum og 
loftræsing er um glugga en vélræn frá eldhúsi 
og gluggalausum rýmum. Sjálfvirkt bruna-
viðvörunarkerfi er í byggingunni og brunavarnir 
með skiptingu hússins í brunasamstæður og 
brunahólf með slöngukeflum og handslökkvi-
tækjum. Aðalinngangur verður um vestur-
inngang og um inngang eldra húss. Byggingin 
er 4.498 m³. 

Ráðgjafar 

Eftirtaldir ráðgjafar unnu við verkefnið: 

Til hönnunar byggingarinnar voru fengnir verð-
launahafar hönnunarsamkeppninnar sem 
haldin var á frumathugunarstigi, VA arkitektar 
ehf.   

Ferill ehf. verkfræðistofa annaðist hönnun 
burðarþols og lagna og Mannvit hf. hönnun 
raflagna. Ofangreind fyrirtæki gerðu með sér 
samstarfssamning um verkefnið og í framhaldi 
af því var gerður hönnunarsamningur við VA 
arkitekta um fullnaðarhönnun hjúkrunar-
heimilisins. Í verkinu voru innifalin öll hefð-
bundin gögn hönnuða svo sem aðalteikningar, 
verkteikningar, innréttingateikningar arkitekta 
og verkfræðiteikningar auk verklýsinga, magn-
skráa og kostnaðaráætlunar. Auk þess komu 
að verkinu bruna- og hljóðhönnuðir.  

 Hönnuður kr.  

 VA arkitektar ehf. 29.300.000  

 Samtals 29.300.000  

       

Þar sem virðisaukaskattur fæst endurgreiddur af 
hönnunarþóknun eru fjárhæðir í töflunni settar fram án 
VSK eins og í reikningslegu uppgjöri í kafla 3. 

1.4 Áætlun um stofnkostnað 

FSR gerði heildarkostnaðaráætlun sem 
byggðist meðal annars á kostnaðaráætlun 
hönnuða á grundvelli fullnaðarhönnunar. Í 
liðnum verkframkvæmd eru auk þess áætluð 
aukaverk og magnbreytingar að viðbættum 
áætluðum verðlagsbreytingum á fram-
kvæmdatímanum. 

Heildarkostnaðaráætlun FSR, í nóvember 
2008, var eftirfarandi. 

 Heildarkostnaðaráætlun m.kr.  

 Ráðgjöf 29,90  

  Umsjón og eftirlit 18,1   

 Verkframkvæmd 338,5  

  Gjöld og rekstur á framkv.tíma 9,5   

 Búnaður og listskreyting 24,4  

    

 Samtals 420,4  

       

Allar fjárhæðir í töflunni eru með VSK nema ráðgjöf. 

 

Mynd 2: Hjúkrunarheimilið og Pakkhúsið 

1.5 Áætlun um rekstrarkostnað 

Ekki var gerð áætlun um rekstrarkostnað en 
fyrir lá að rekstrarheimild var fyrir 10 rýmum í 
hjúkrunarrými.  

1.6 Áætlun um fjármögnun 

Fjármögnun var áætluð miðað við greiðslu 
Snæfellsbæjar vegna umframstærðar 31,4 
m.kr. og að annar kostnaður yrði fjármagn-
aður með 15% greiðslu Snæfellsbæjar og 
85% greiðslu ríkisins. Áætlað var að hlutur 
ríkisins skiptist þannig 45% kostnaðar yrði 
greiddur af sérstöku 1.300 m.kr. framlagi til 
fækkunar á biðlistum eftir hjúkrunarrýmum 
sem samið var um milli ríkisins og 
Landssambandi eldri borgara og 40% af 
Framkvæmdasjóði aldraðra. 

Fjármögnunaráætlun, samkvæmt bréfi heil-
brigðis- og tryggingamálaráðuneytis, dagsettu 
17. nóvember 2008 var eftirfarandi. 

 



HJÚKRUNARHEIMILIÐ JAÐAR, ÓLAFSVÍK                                                                             SKILAMAT 

FRAMKVÆMDASÝSLA RÍKISINS VERKNR. 607 8300 

FSR SF-027  útg. 5   5 

 

 Fjármögnunaráætlun m.kr.  

 Af fjárlögum 175  

  Framkvæmdasjóður aldraðra 156   

 Framlag Snæfellsbæjar 89  

 Samtals 420  

       

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Mynd 3: Grunnmynd 1. hæðar. 
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Mynd 4: Útlit til austurs og suðurs. 

2.0 VERKLEG FRAMKVÆMD 

2.1 Útboð, tilboð og verksamningar 

Í byrjun september 2008 fékkst heimild til að 
ganga frá jarðvegsskiptum undir sökklum en 
gerð var verðkönnun í jarðvinnu og rif á húsi 
að Hjarðartúni 3a. Eitt gilt tilboð barst en það 
var frá Stafnafelli ehf. Gerður var skriflegur 
samningur um verkið að upphæð kr. 
5.390.000 með vsk. 

Fjármálaráðuneytið heimilaði, í janúar 2009, 
að hefja verklegan hluta framkvæmdarinna og 
var framkvæmdin Hjúkrunarheimilið Jaðar 
Ólafsvík boðin út. 

Í útboðsgögnum segir meðal annars eftir-
farandi. Um er að ræða 1.105 m² 
hjúkrunarheimili á tveimur hæðum sem tengist 
eldra dvalar- og hjúkrunarheimili með 
tengigangi á báðum hæðum. Á neðri hæð 
byggingarinnar eru 5 einstaklingsrými ætluð 
heilabiluðum en á efri hæð eru 7 almenn 
hjúkrunarrými. Á tengigangi er lyfta milli hæða. 
Byggingin er steinsteypt og þök ýmist 
steinsteypt eða úr timbri. Útveggir eru 
einangraðir að utan og klæddir dökku sinki 
og/eða „Jatoba“ timburklæðningu. Upphitun er 
með gólfhita og ofnum loftræsing er um glugga 
en vélræn loftræsing frá eldhúsi og 

gluggalausum rýmum. Sjálfvirkt 
brunaviðvörunarkerfi er í byggingunni og 
brunavarnir með skiptingu hússins í bruna-
samstæður og brunahólf með slöngukeflum og 
handslökkvitækjum. Skipt hefur verið um 
jarðveg undir sökklum en lóðarfrágangur er að 
mestu innifalinn í þessu útboði. 

Verkefnismörk útboðsins voru þar sem 
nýbygging mætir eldri byggingu. Undanskilið í 
útboðinu var lyfta og lyftukerfi.  

   Helstu magntölur magn   eining   

 Mótafletir 2.800    m²  

  Bendistál 41.000   kg   

 Steinsteypa 590   m³  

  Gólfhitalagnir 8.300   lm   

 Línóleumdúkur 300   m²  

 Sínkklæðningar 840  m²  
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Tilboð voru opnuð 24. febrúar 2009. 
Niðurstöður útboðsins eftir yfirferð tilboða voru 
eftirfarandi. 

   Niðurstöður útboðs kr.  hlutfall  

 
Nesbyggð ehf. – 
ÓGILT 

237.999.999   66,59%  

  Afltak ehf. 255.092.246   71,37%   

 
Trésmiðja 
Guðmundar 
Friðrikssonar ehf. 

279.383.537   78,16%  

  
Magnús og 
Steingrímur ehf. – 
ÓGILT 

289.739.859   81,06%   

 
Trésmiðja Sæmundar 
ehf. 

289.742.178   81,06%  

  
BH Byggingafélag 
ehf. 

296.589.416   82,98%   

 
Íslenskir 
aðalverktakar hf. - 
frávikstilb. - ÓGILT 

299.153.280   83,70%  

  
Ris ehf. - frávikstilb. – 
ÓGILT 

299.898.093   83,90%   

 
HBH Framkvæmdir 
ehf 

303.010.983   84,77%  

  Alverk ehf 304.681.766   85,24%   

 Loftorka Borgarnesi 310.830.183   86,96%  

 
Íslenskir 
aðalverktakar hf. 

311.153.280   87,05%  

 Silfursteinn ehf. 311.849.521   87,25%  

 
Múr- og 
málningarþjónustan 
Höfn 

314.883.834   88,10%  

 VA verktakar ehf. 317.918.895   88,95%  

 Ris ehf. 319.148.093   89,29%  

 Smiðir ehf. 321.969.245   90,08%  

 Jáverk ehf. 325.535.980   91,08%  

 
Sveinbjörn 
Sigurðsson hf. 

326.000.000   91,21%  

 Hektar hf. 327.153.954   91,53%  

 Smíði ehf 329.152.844   92,09%  

 Eykt ehf. 333.396.142   93,28%  

 Skipavík ehf. 333.442.249   93,29%  

 ÞG verk ehf. 339.965.195   95,11%  

 
Byggingafélag Gylfa 
og Gunnars hf. 

380.710.280   106,51%  

 Borgarverk ehf. 405.292.309   113,39%  

 Kostnaðaráætlun 357.431.798   100,0%  

            

Framangreindar tilboðsfjárhæðir innihalda til-
boð í áætluð aukaverk, sem ekki koma þó til 
greiðslu nema til þeirra komi á framkvæmda-
tímanum. Í samningi við verktaka eru auka-
verkin því undanskilin í samningsfjárhæðinni. 

Þann 9. mars 2009 var tilboði Afltaks ehf að 
fjárhæð 255.092.246 kr. með vsk. tekið, sem 
var 71,3% af kostnaðaráætlun. Gerður var 
skriflegur samningur um verkið í framhaldi af 
því að fjárhæð kr. 254.252.246. 

Auk aðalsamnings var gerður viðbótar-
samningur við Afltak ehf vegna endurbóta í 
þvottahúsi og þjónusturými í eldra húsi að 
upphæð kr. 8.488.00 með vsk. Samningurinn 
var byggður á einingarverðum í aðalsamningi. 

Í september 2009 var gerð verðkönnun í 
lyftukerfi í 3 hjúkrunarrými og festingar fyrir 9 
hjúkrunarrými á meðal þriggja aðila. Þann 
24.11.2009 var lægsta tilboði sem barst í 
verðkönnunni tekið en það var tilboð frá 
Icepharma. Í framhaldi af því var gerður  
skriflegur samningur um verkið að upphæð kr. 
3.623.623 með vsk. 

 

Mynd 5: Rif á húsi 



HJÚKRUNARHEIMILIÐ JAÐAR, ÓLAFSVÍK                                                                             SKILAMAT 

FRAMKVÆMDASÝSLA RÍKISINS VERKNR. 607 8300 

FSR SF-027  útg. 5   8 

Kone ehf bauð lægst í innkaup og uppsetningu 
fólkslyftu í húsið í verðkönnun sem var gerð í 
janúar 2010 á meðal fjögurra aðila. Tilboði 
Kone ehf var tekið og var í framhaldi af því 
gerður skriflegur samningur um verkið að 
upphæð kr. 6.670.340 með vsk. 

Leitað var tilboða í innkaup á tækjum og 
innréttingum í eldhús á meðal tveggja aðila. 
Tekið var tilboði frá Geira ehf og var í 
framhaldi af því gerður skriflegur samningur 
um verkið að upphæð kr. 4.904.354 með vsk. 

2.2 Framvinda 

Framkvæmdir við jarðvinnu voru unnar í 
október og nóvember 2008 að undangenginni 
verðkönnun. Tekin voru plötupróf á frágengið 
fyllingarlag undir byggingunni og reyndist 
fyllingin standast settar kröfur. 

 

Mynd 6: Plata yfir 1. hæð 

Upphaf útboðsverksins var 31.3.2009 en þá 
var komið var með vinnuskúr og bygginga-
timbur á verkstað. Í apríl og maí var lokið við 
að steypa sökkla og botnplötu. Í júní og júlí var 
steyptur stoðveggur og fyrsta hæð aðal-
byggingar. Í ágúst og september var önnur 
hæð og þakkantar steypt og settir upp 
vinnupallar kringum húsið. Í október, nóvem-
ber og desember var lokið við uppsteypu 
hússins og smíði þakvirkis. Á steinsteypt þök 
yfir eldhúsi og matsal var lagður pappi, ein-
angrað og þökin hellulögð. Burðargrind svala 
var sett upp, ál/trégluggar settir í og unnið í 
útveggjagrind. Loft voru rykbundin og unnið í 
raflögnum, pípulögnum og gólfílögn. Í janúar, 
febrúar og mars 2010 var zink-klæðning sett á 
þak aðalbyggingar og álgluggar settir í og þeir 
glerjaðir. Settir voru upp stokkar, lokur og 
hljóðgildrur í loftræsikerfum. Lokið var við að 
leggja gólfhitalagnir, og unnið í milliveggjum 
og loftaklæðningu. Í apríl og maí og júní var 
lokið við að klæða útveggjagrind með krossvið 
og unnið í zink-klæðningu. Lokið var við allar 
vatns- og frárennslislagnir í gólf og veggi, 
flotun gólfa, gifsvinnu, flísalögn baðherbergja 

og smíði innréttinga. Í júlí, ágúst og september 
var dúkur settur á gólf efri hæðar og 
innréttingar settar upp. Lokið var við að setja 
upp þrifatæki, kerfisloft, innihurðir, glerveggi 
og tengingar í sjúkrakallkerfi og brunakerfi, 
leggja raflagnir og setja upp lampa innanhúss. 
Lokið var við zink-klæðningu utanhúss eins og 
hægt var en hluti af henni þurfti að bíða þar til 
gluggi í tengibyggingu og nýtt þakjárn á eldra 
húsi yrði frágengið. Í október, nóvember og 
desember var lokið við frágang innanhúss og 
hjúkrunarrúmum og húsgögnum komið fyrir. 
Lokið var við frágang álglugga að utanverðu 
og harðviðarklæðningar. Settir voru hattar ofan 
á steypta kanta, lokið við að einangra og 
helluleggja þaksvalir og sett upp útiljós á 
veggi. Vinnupallar voru rifnir, lóðarveggir 
steyptir og aðkoma frá Ennisbraut malbikuð. 
Hellulagðir voru um 400 fermetar. Í janúar 
2011 var unnið í lokafrágangi innan- og 
utanhúss og byrjað á tengibyggingu og 
endurbótum þvottahúss og þjónusturýma í 
eldri húsi. Í lok apríl var að mestu lokið við 
frágang að innan grafið fyrir stoðvegg á lóð. Í 
júní var lokið við þökulögn og hellulög og 
vígsla haldin við afhendingu hússins 25. júní 
2011.  

Nokkuð var um breytingar á verktímanum 
vegna ófyrirsjáanlegra orsaka og ófull-
nægjandi hönnunar og voru þær helstu 
eftirfarandi: 

 

Mynd 7: Frá verkstað í maí 2009 

Þegar grafið var niður á fast fyrir undirstöðum 
stoðveggjar var farið í gegnum moldarlag undir 
sandlagi sem burðarfylling hvílir á. Könnuð 
voru jarðlög undir grunninum, grafnar prufu-
holur og tekin sýni úr mold undir sandi sem 
grundað er á. Niðurstöður úr ödemeterprófi á 
sýnum fyrir áætlað skammtímasig voru ekki 
alslæmar, 0,1 – 3,5 cm fyrir 6 af 9 tilfellum. 
Áætlað var að langtímasig á fyrsta árinu yrði 
allt að 10 cm. Teknar voru hæðarmælingar til 
að fylgjast með væntanlegum hreyfingum en 
ekkert sig mældist á undirstöðum. 
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Breytingar voru gerðar á innra skipulagi og 
staðsetningu tækja í eldhúsi. Inngangi í eldhús 
var breytt og eldunaraðstaða, uppþvottur og 
geymsla færð til innan rýmisins. 

Eftir að framkvæmdir voru hafnar kom í ljós 
vandi við aðkomu frá Hjarðartúni hafi verið 
vanmetinn í hönnunarferlinu. Endurskoðuð 
lóðarteikning gerði ráð aðkomu fyrir vörur og 
flutninga að hjúkrunarheimilinu frá Ennisbraut 
og aðlögun lóðarinnar að frumtillögu deili-
skipulags aðliggjandi lóða. Teikningin var 
verulega breytt frá því verkið var boðið út og 
henni fylgdi nokkur kostnaðarauki sem lá að 
mestu í tröppum meðfram stoðvegg, steyptum 
veggjum og aukinni hellulögn.  

Magnaukningar, aukaverk og viðbótarverk 

Magnaukningar í verkinu námu samtals um 
24,3 m.kr. eða um 8,6% af samningsfjár-
hæðum. Mestar voru magnaukningar í burðar-
virki og frágangi lóðar en minni í öðrum 
verkþáttum. 

 

Mynd 8: Byggingin fokheld 

Aukaverk voru alls í 48 liðum og í sumum 
þeirra voru nokkrir undirliðir. Heildafjárhæð 
aukaverka nam um 15,5 m.kr. eða um 5,5% af 
samningsfjárhæðum. 

Viðbótarverk voru að mestu tilkomin vegna 
óska fulltrúa verkkaupa. Stærstu viðbæturnar 
má rekja til þess að ákveðið var steypa vegg í 
lóð til að taka upp hæðarmun, setja útihurð í 
stað glers á vesturhlið norðan tengibyggingar 
við eldra hús og skáp inn á snyrtingar á 
herbergjum. Viðbótarverk voru alls um 5,8 
m.kr. eða um 2,0 % af samningsfjárhæðum. 

 

 

2.3 Eftirlit og úttektir 

Eftirlit með framkvæmdunum fyrir hönd 
Framkvæmdasýslunnar höfðu starfsmenn 
FSR, Hafsteinn Steinarsson og Guðbjartur Á. 
Ólafsson sem einnig fór með verkefnisstjórn. 

Verktaki aðalsamnings vann verkið samkvæmt 
gæðakerfi sem tók á innra eftirliti hans. 
Eftirlitið byggði á því að tryggt yrði að unnið 
væri eftir útboðsgögnum og gæði verksins 
yrðu tryggð. 

 

Mynd 9: Horft inn tengigang á 2. hæð 

Verkfundir voru haldnir á tveggja vikna fresti á 
meðan á framkvæmdum stóð. Samskipti við 
hönnuði og verktaka voru góð. Stöðuúttekt fór 
fram 10. nóvember 2010. Verkaupi flutti úr 
eldra húsinu í viðbygginguna dagana 26.11 -
28.11.2010. Lokaúttekt innan- og utanhúss fór 
fram 28. janúar 2011 og verklokaúttekt vegna 
tengibyggingar, endurbóta þvottahúss og 
lóðar-frágangs var gerð 6. júní 2011. Lokaút-
tekt byggingarfulltrúa fór fram  27. mars 2012. 

Ábyrgðarúttekt fór fram 16. janúar 2013. 
Útteknir voru verkþættir sem athugasemd var 
gerð við í ofangreindum lokaúttektum og 
reyndist verktaki að fullu hafa uppfyllt kröfur 
verksamningsins.  

 

Mynd 10: Útsýni yfir höfnina 

 

 

 



HJÚKRUNARHEIMILIÐ JAÐAR, ÓLAFSVÍK                                                                             SKILAMAT 

FRAMKVÆMDASÝSLA RÍKISINS VERKNR. 607 8300 

FSR SF-027  útg. 5   10 

 

3.0 REIKNINGSLEGT UPPGJÖR 

3.1 Áfallinn kostnaður og innborganir 

 

 
 

Í töflu 3.1 er yfirlit yfir áfallinn kostnað sundurliðaðan eftir árum og innborganir verkkaupa til FSR.  
Áfallinn kostnaður er annars vegar á verðlagi hvers árs og hins vegar á byggingarvísitölu 100.  
   

    

 
Yfirlit áfallins kostnaðar og innborgana 

    

    

 
Áfallinn kostnaður 

 
  Innborganir til FSR 

       

  
Á verðlagi Miðað við BVT  

  
Ráðuneyti Framkvæmdasjóður Sveitarfélag 

 

 
Ár hvers árs 1.7.1987 (100) 

  
allar innborganir eru á verðlagi hvers árs 

 

  
kr. kr. 

  
kr. kr. kr. 

 

          
 

      

 
2008 40.216.461 9.279.294 

  
40.000.000 90.000.000 0 

 
          

 
      

 
2009 131.492.961 26.868.198 

  
85.000.000 35.600.000 50.000.000 

 
          

 
      

 
2010 221.040.958 42.729.743 

  
50.000.000 30.000.000 31.800.000 

 
          

 
      

 
2011 39.047.761 7.191.116 

  
6.606.882 4.244.158 7.503.441 

 
          

 
      

 
2012 1.125.198 196.575 

  
0 0 1.374.030 

 
          

 
        

 
2013 270.200 45.603 

  
0 0 0 

 
          

 
        

 
2014 0 0 

  
-799.789 873.257 991.560 

 
          

 
      

 
Samtals 433.193.539 86.310.530 

  
180.807.093 160.717.415 91.669.031 

 

 
Innborganir til FSR samtals 

    
433.193.539 
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3.2 Heildarkostnaður 

 
 

Í töflu 3.2 er heildarkostnaður sundurliðaður eftir kostnaðartegundum. Kostnaður við verkframkvæmd er 
samanlagðar samningsgreiðslur, magnbreytingar, aukaverk og verðbætur en viðbótarverk eru tilgreind 
sérstaklega.  

  

Sundurliðun kostnaðar 
   

  
kr. samtals kr. 

 

Samningsverk 
   

  Ráðgjöf       

 
Hönnun 38.537.852 

  
  Ráðgjöf önnur en hönnun 2.772.864     

 
Kostnaður tengdur ráðgjöf 258.209 

  
  Kostnaður samtals   41.568.925   

 
Umsjón og eftirlit 

   
  Umsjón með verkefni 28.025.432     

 
Eftirlit með verklegri framkvæmd 404.450 

  
  Kostnaður samtals   28.429.882   

 
Verkframkvæmd 

   
  Samningsgreiðslur 282.806.741     

 
Magnbreytingar 24.309.283 

  
  Aukaverk 15.519.491     

 
Verðbætur 9.972.169 

  
  Kostnaður samtals   332.607.684   

 
Gjöld og rekstur á framkvæmdatíma 

   
  Opinber gjöld 844.625     

 
Rekstur á framkvæmdatíma 450.744 

  
  Kostnaður samtals   1.295.369   

 
Búnaður og listskreyting 

   
  Búnaður 23.469.099     

 
Listskreyting 0 

  
  Kostnaður samtals   23.469.099   

Samningsverk samtals 
 

427.370.959 
 

     

Viðbótarverk 
   

          

 
Verkframkvæmd 5.755.952 

  
  Búnaður 66.628     

Viðbótarverk samtals 
 

5.822.580 
 

     

Heildarkostnaður 
   

          

Heildarkostnaður við Hjúkrunarheimildið Jaðar 
 

433.193.539 
 

          

Heildarkostnaður í m.kr. 
 

433,2 
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 3.3 Samanburður við áætlun 

 

 

Í töflu 3.3 er raunkostnaður sýndur á verðlagi hvers árs og einnig á þeirri vísitölu sem áætlaður kostnaður var 
settur fram á. Þannig er samanburður gerður á sama verðlagi. Viðbótarverk eru tilgreind neðst í töflunni því um 
er að ræða kostnað sem ekki var tekinn með í áætluninni og því ekki hluti þess sem tekið er til samanburðar.  

 
  

  

Samanburður á áætluðum kostnaði og raunkostnaði 
   

     

  

Raunkostnaður á 
verðlagi hvers árs 

Áætlun á 
verðlagi BVT 

463,8 
Raunkostnaður á 

verðlagi BVT 463,8 
Hlutfallslegur 

mismunur 

  m.kr. m.kr. m.kr. %  

Samningsverk 
     

  Ráðgjöf 41,6 29,9 42,8 43%   

 
Umsjón og eftirlit 28,4 18,1 26,5 46% 

 
  Verkframkvæmd 332,6 338,5 303,8 -10%   

 
Gjöld og rekstur á 
framkv.tíma 

1,3 9,5 1,2 -87% 
 

  Búnaður og listskreyting 23,5 24,4 20,9 -14%   

Samningsverk samtals 427,4 420,4 395,3 -6% 
 

       
Viðbótarverk 

     

  Verkframkvæmd 5,8   5,0     

 
Búnaður 0,1 

 
0,1 

  
              

Viðbótarverk samtals 5,8 
 

5,1 
  

       
              

Heildarkostnaður í m.kr. 433,2 
 

400,3 
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3.4 Einingarkostnaður og stuðlar 

 

Í töflu 3.4 er fermetrastærð flatar sem framkvæmdin náði til og heildarkostnaður á fermetra á mis-
munandi verðlagi. Efst á verðlagi hvers árs, það er meðaltal verðlags á þeim tíma þegar greitt var, þá 
verðlag á byggingarvísitölu 100 og neðst í töflunni á verðlagi í útgáfumánuði skilamatsins.  
Búnaðarkaup voru hluti af framkvæmd og tölur því settar fram með og án búnaðar. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

    

Einingarkostnaður 
   

  
Stærðir  Einingarkostnaður 

 Á verðlagi hvers árs  m² kr. / m²    

  Stærðir og einingarkostnaður án búnaðar 1194,0 343.153   

 
Stærðir og einingarkostnaður með búnaði 1194,0 362.809 

 
          
Á verðlagi 1. júlí 1987 (bvt. 1987 = 100) 

   
  Stærðir og einingarkostnaður án búnaðar 1194,0 68.494   

 
Stærðir og einingarkostnaður með búnaði 1194,0 72.287 

 
          
Á verðlagi 1. janúar 2010 (nýbvt. = 100) 

   
  Stærðir og einingarkostnaður án búnaðar 1194,0 343.226   

 
Stærðir og einingarkostnaður með búnaði 1194,0 362.230 

 
          
Á verðlagi í okt 2014  (nýbvt. = 120,5) 

   
  Stærðir og einingarkostnaður án búnaðar 1194,0 413.587   

 
Stærðir og einingarkostnaður með búnaði 1194,0 436.487 

 
          
Á verðlagi í okt 2014 (bvt. 1987 = 603,6) 

   
  Stærðir og einingarkostnaður án búnaðar 1194,0 413.432   

 
Stærðir og einingarkostnaður með búnaði 1194,0 436.324 

 
          

 

  

Stuðlar 
   

Magntölustuðull   1,086   

Aukaverkastuðull 
 

1,055 
 

Viðbótarverkastuðull   1,021   
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Hugtakaskýringar vegna stuðla 

Magntölustuðull er mælikvarði á nákvæmni magntalna í útboðsgögnum. Þessi stuðull er skilgreindur sem 

hlutfallið milli kostnaðar vegna magnbreytinga og samningsfjárhæðar, að viðbættum 1, þ.e. Magntölustuðull = 
MS =  1 + kostnaður vegna magnbreytinga / samningsfjárhæð.  

Stuðullinn verður því einn ef engar magnbreytingar eiga sér stað, hann verður stærri en 1 ef magn eykst við 
framkvæmd verksins og minni en 1 ef magnminnkun verður. 

Aukaverkastuðull er mælikvarði á nákvæmni eða gæði útboðsgagna en aukaverk eru skilgreind sem sá 

aukakostnaður sem verður til í hverju verki vegna ónákvæmni eða mistaka í útboðsgögnum. Þessi stuðull er 
skilgreindur sem hlutfallið milli kostnaðar vegna aukaverka og samningsfjárhæðar, að viðbættum 1, þ.e. 
Aukaverkastuðull = AS =  1 + kostnaður vegna aukaverka / samningsfjárhæð.  

Stuðullinn verður því einn ef engin aukaverk eru framkvæmd og hann verður stærri en 1 ef stofnað er til 
aukaverka við framkvæmd verksins. Þessi stuðull verður aldrei minni en 1. 

Viðbótarverkastuðull er mælikvarði á gæði undirbúnings verksins en viðbótarverk eru skilgreind sem sá 

viðbótarkostnaður sem til verður í hverju verki vegna ákvarðana verkkaupa um breytingar (viðbætur) á verkinu á 
framkvæmdatíma. Þessi stuðull er skilgreindur sem hlutfallið milli kostnaðar vegna viðbótarverka og 
samningsfjárhæðar, að viðbættum 1, þ.e. 

Viðbótarverkastuðull = VS =  1 + kostnaður vegna viðbótarverka / samningsfjárhæð  

Stuðullinn verður því einn ef engin viðbótarverk eru framkvæmd og hann verður stærri en 1 ef stofnað er til 
viðbótarverka við framkvæmd verksins. Þessi stuðull getur orðið minni en einn ef verkkaupi tekur ákvörðun um 
að breyta verki til kostnaðarlækkunar, t.d. með því að gera minni kröfur til fyrirskrifaðs  efnis eða útfærslu. 
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4.0 SAMANTEKT / NIÐURSTÖÐUR 

4.1 Samanburður við hliðstæðar 
framkvæmdir  

Við samanburð á kostnaði við mismunandi 
framkvæmdir á ólíkum tímum er algengt að 
bera saman kostnað á stærðareiningu. Sá 
samanburður segir til um hagkvæmni í hönnun 
og framkvæmd þegar bornar eru saman álíka 
stórar byggingar til sömu eða svipaðra nota. 
Almennt lækkar kostnaður á stærðareiningu 
eftir því sem framkvæmd er stærri og þó 
einkum með stækkandi rýmum í byggingum.  

Teknar eru til samanburðar nokkrar nýbygg-
ingarframkvæmdir hjúkrunarheimila sem til eru 
dæmi um hjá FSR. 

Eftirfarandi tafla sýnir heildarkostnað á m² án 
búnaðar miðað við byggingarvísitölu 100 í júlí 
1987. 

 Bygging Stærð í m² Kostn./m² 

 Hjúkrunarh. Höfn 645   74.443  

 Hjúkrunarh. Hornbrekka 2.194   55.721  

 Hjúkrunarh. Kirkjub.kl. 974   66.658  

  Hjúkrunarh. Hlíð, Akureyri 3.950   64.748  

 Hjúkrunarh. Mörk 7.688   61.348  

 Hjúkrunarheimilið Jaðar 1.105   68.494  

            

  

4.2 Árangur framkvæmdarinnar 

Meðaltal einingarkostnaðar samanburðar-
dæmanna er 64.584 kr. á m² og er eininga-
kostnaður Hjúkrunarheimilisins Jaðars um 6% 
hærri, það er ekki verulega hærri.  

Snæfellsbær greiddi sérstaklega samkvæmt 
samkomulagi þann aukakostnað sem hlaust af 
100 fermetrum af byggingunni eða um 31 
m.kr. af heildarkostnaðarááætlun fram-
kvæmdakostnaðar, þar sem það var metið svo 
að sú stækkun væri vegna þjónustu umfram 
þá sem tengist sjálfu hjúkrunarheimilinu.  

Eins og fram kemur í töflu 3.2 var heildar-
kostnaður 433,2 m.kr. á verðlagi hvers árs.  

Í töflu 3.3 kemur fram að áætlað var að verkið 
kostaði samtals 420,4 m.kr. og raunkostnaður 

samningsverksins á sama verðlagi var 395,3 
það er 6% lægri. 

Í töflu 3.4 eru stuðlar sem greina hlutfallslegan 
kostnað og kemur þar fram að magnaukning í 
verkinu varð 8,6%, aukaverk voru 5,5% en 
viðbótarverk 2,1%. Frávikin teljast ekki veruleg 
en eru skýrð nánar í kafla 2.2. 

Fjárhagslegur árangur í heild samkvæmt 
fyrrnefndum athugunum telst góður. 

 

 

Mynd 11. Hlaðnar tröppur að Pakkhúsi 

 

Eins og gerð er grein fyrir í skilamatinu, komu 
upp vandamál á framkvæmdatíma, varðandi 
grundun byggingarinnar, aðkomu að hjúkrun-
arheimilinu og aðlögun lóðarinnar að deili-
skipulagi. Þessi mál leystust öll vel og var 
samstarf milli aðila gott. 

Samskipti við verktaka voru góð og hann 
skilaði góðu verki. Tafir urðu á skiladegi 
útboðsverksins vegna erfiðra aðstæðna í 
þjóðfélaginu, m.a. vegna gengisbreytinga og 
hækkana á efniskaupum umfram tafir af 
ýmsum ástæðum sem urðu þess valdandi að 
verkinu seinkaði. 

Hönnun byggingarinnar er vel heppnuð. Hún 
er glæsileg að utan sem innan og fellur vel að 
fyrri byggingum. Lóðin er einnig mjög falleg. 

Bygging hjúkrunarheimilisins tókst í megin-
dráttum mjög vel og má telja að heilt yfir hafi 
árangur framkvæmdarinnar verið góður. 
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4.3 Heimildaskrá 

Stuðst var við eftirfarandi heimildir: 

Lög og reglugerð 

Lög um skipan opinberra framkvæmda nr. 
84/2001. Reglugerð um skipulag opinberra 
framkvæmda nr. 715/2001. 

Reglur 

Reglur um fyrirkomulag skilamats útgefnar af 
Framkvæmdasýslu ríkisins og staðfestar af 
fjármálaráðuneyti  21. sept. 2001. 

Framkvæmdasýsla ríkisins 

Bókhaldsgögn og verkmöppur FSR. 

Annað 

Teikningar arkitekts. 

4.4 Staðfesting skilamats 

Undirrituð staðfestir hér með framanritað 
skilamat fyrir hönd Framkvæmdasýslu ríkisins. 

 

 
_______________________________ 
  Halldóra Vífilsdóttir, forstjóri 
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Viðauki 2 Skilagrein 

Skilagrein milli verktaka og verkkaupa er reikningslegt uppgjörsblað mili verkkaupa og 

verktaka um ákveðið verk. Í skilagrein eru allir framvindureikningar skráðir og afstemmdir við 

samningsupphæð og magnbreytingar, allir aukaverkareikningar flokkaðir og skráðir annað 

hvort sem aukaverk eða viðbótarverk og reikningar vegna verðbóta skráðir sé um slíkt að ræða. 

Höfundur ritgerðar notaði upplýsingar úr skilagreinum til að vinna kostnaðarstuðla sem hann 

vann niðurstöður úr fyrir nákvæmni, gæði og undirbúning útboðsgagna. 
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