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Utdrattur

Husnadismarkadurinn hefur einkennst af miklum verdhaekkunum i kjolfar koronufaraldursins og
beirra adgerda sem Sedlabanki Islands rédst i. Mikill eftirspurnarprystingur hefur verid til stadar
en hlutfall seldra ibuda a yfirverdi hefur verid mjég hatt og medalsélutimi ibuda i sdgulegu
lagmarki. Ymsir adilar hafa stigid fram og reynt ad leita skyringa & pessum atburdum en ekki eru
allir sammala um hvad olli. T ljosi pess toldu rannsakendur mikilvaegt ad kanna nanar hvad vard til
bess ad pessar adstedur myndudust. Til pess voru framkvaemd voru djlpvidtol vid adila med
sérfreedipekkingu sem tengjast husnaedismarkadnum beint eda Obeint. Tilgangur rannsoknarinnar
var ad kanna hvad orsakadi petta takmarkada frambod og hvort hisnadisverd hegdadi sér i takt
vid efnahagslega grunnpeetti. Nidurstodurnar benda til pess ad ekki séu likur & pvi ad husnadisverd
hafi hagad sér 6edlilega undanfarid. Greiningar & frambodshlidinni syna ad helstu floskuhalsar &
byggingarmarkadi eru skortur & l6dum, ahrif péttingarstefnu og moégulegir markadsbrestir.
Stéduna & husnadismarkadnum ma rekja til patta sem skdpudu kjoradstaedur fyrir einstaklinga ad

koma inn & markadinn & sama tima og ymsir fléskuhalsar heftu frambodshlidina.



Formali

Ritgerd pessi er 12 ECTS eininga lokaverkefni til B.Sc gradu i vidskiptafraedi vio Haskélann i
Reykjavik. Hofundar ritgerdarinnar eru Aron Freyr Ingimarsson og Eidur Gauti Sabjérnsson.
Ritgerdin fjallar um verdmyndun og fléskuhalsa a husnaedismarkadi med frambodshlid undir
smasja. Leidbeinandi ritgerdarinnar var Axel Hall, lektor vid Vidskiptadeild Héaskolans i
Reykjavik. Hofundar pakka honum innilega fyrir géda leidsdgn og samvinnu. Vid viljum einnig
pakka vidmalendum rannsoknarinnar fyrir ad taka sér tima til pess ad reeda vid okkur. I lokin

viljum vid pakka fjolskyldu og vinum fyrir studninginn.
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1 Inngangur

Huasnaedi eru mannréttindi, ekki forréttindi. Allir eiga ad hafa moguleika & pvi ad bda i sinu eigin
hisnadi par sem haegt er ad koma undir sig fétunum og skapa géd lifsskilyrdi. petta eru falleg og
innbléasin ord sem veita dkvedna von en pessi ord endurspegla lika 6skhyggju. St 6skhyggja
endurspeglast i pvi ad til pess ad skapa grundvoll til ad uppfylla pessi lifsskilyrdi parf ad vera
innsteeda fyrir pvi. SU innsteeda kemur fr4 pvi hvad samfélagid byr til og er um komid ad gera til
ad skapa pessi lifsskilyrdi. Lifsskilyrdi geta po verid breytanleg en island hefur farid fra pvi ad
vera ein fatekasta pjod Evropu yfir i eina pa rikustu & sidustu 100 arum. Medalhagvoxtur & mann
a tuttugustu oldinni var 2,7%, eda med O0drum ordum, landsframleidsla & mann narri
fjértanfaldadist fra arinu 1900 til arsins 2000 (Gylfi Magnusson, 2021).

AJ sama skapi er jofnudur mikill & islandi i alpjodlegum samanburdi en island er i 68ru
seeti 4 lifskjaralista Sameinudu pjodanna i peim malefnum (Litill 6jéfnudur feerir island upp i 2.
seti & lifskjaralista, 2020). Likt og vid munum fara yfir i pessari ritgerd pa haldast laun og
hasnaedisverd pétt i hendur. Lifsgadi okkar Islendinga metin i hiisnadi hafa pvi storaukist og pad
eru forréttindi ad baa & Islandi.

AdJ kaupa sér husnaedi markar oft timamot i lifi folks, hvort sem pad er einstaklingur sem
kemur Ur hreidri foreldra sinna, af leigumarkadi eda annarsstadar fra. Hasnaediskaup eru i flestum
tilvikum steersta einstaka fjarfesting sem einstaklingur stendur frammi fyrir a sinni lifsleid. pad eru
b6 fair pad vel i stakk bunir ad peir geti stadgreitt hdsnaedi og munu pvi flestir purfa ad fjarmagna
kaup sin med lani og skuldbinda sig pannig til fjolda ara med tilheyrandi ahattu. Einstaklingurinn
mun purfa huga ad eigin stodu, efnahagslegu umhverfi, peim fjarmoégnunar valméguleikum sem
standa til boda, frambodinu af eignum til stadar asamt fleiri ahrifapattum. betta gerir pad ad
verkum ad athygli folks & husnaedismarkadnum & hverjum tima er mikil.

Verd a husnaedismarkadnum myndast eins og a flestum 6drum mdorkudum, par sem
eftirspurn maetir frambodi. Po er s& haengur a htisnadismarkadnum ad eftirspurn og frambod fylgja
ekki endilega sému l6gmalum og eiga vid um adra markadi. Eftirspurn getur aukist skyndilega i
kjolfar pess ad horfur i efnahagsumhverfi batni snégglega og vantingar folks med. Frambodid
getur ekki brugdist jafn hratt vid batnandi efnahagshorfum eins og eftirspurnin vegna pess hve

langan tima pad tekur ad byggja hisnadi.



Pad gerir pad ad verkum ad 6jafnveaegi getur myndast a markadnum par sem eftirspurn og
frambod haldast ekki i hendur. Island er mjog audlindarikt land, p6 eru audlindir okkar ekki
margar, sem gerir pad ad verkum ad vid erum Utsettari gagnvart sveiflum i verdi peirra. beer
verdsveiflur hafa ahrif a efnahagsumhverfio sem hefur svo ahrif a eftirspurnina og pannig er
eftirspurnin ad 6llum likindum sveiflukenndari hér & landi en annars stadar.

Pa getur pad gerst ad pegar 6jafnvaegi er a markadnum i akvedinn tima, par sem eftirspurnin
vex an innstedu, er ad pad getur myndast bola & markadnum. Boéla & fasteignamarkadi er pegar ad
veroid er drifid afram af pattum 6drum en efnahagslegum grunnpéattum, sidar verdur fjallad um
slika atburdaras.

Likt og &0ur hefur komid fram telst husaskjol til grunnparfa en margir hafa sina skodun &
bvi hvad teljast mannréttindi i pvi efni. Pannig er haegt ad gera kroéfu & markadinn um ad vera
skilvirkur og einnig ad hann sé sanngjarn, sitt synist p6 hverjum.

Undanfarin ar hefur hisnadisverd verid i miklum hakkunarfasa og pad einungis agerst i
Covid faraldrinum. T april 2021 st6d 12 méanada haekkun visitolu ibidaverds a hofudborgarsvedinu
i 13,7% (Visitala ibudaverds & hofudborgarsvadinu i april 2021, e.d.). | mars 2022 st6d svo 12
manada haekkunin i 22,5% (Visitala ibudaverds & hofudborgarsveedinu haekkar um 2,5% & milli
manada, e.d.). Sidustu 2 ar hefur pvi markadurinn einkennst af miklum verdhakkunum. Neikveett
samhengi er & milli eignaverds og avoxtunar. Heekkun husnadisverds er natengt
hagstjornaradferdum Sedlabankans sem urdu i kjolfar koronufaraldursins. I mai 2020 setti
Sedlabankinn styrivexti nidur i ségulegt lagmark til ad bregdast vid &hrifum faraldursins. Var su
akvordun tekin med pvi sjonarmidi ad halda hjélum atvinnulifsins gangandi, sem virdist hafa
gengid vel, en hlidardhrifin urdu kannski pau ad akvordunin hafdi mun meiri &hrif & hisnadisverd
en Sedlabankinn hafdi aztlad (Sedlabanki Islands, 2020).

A sama tima hefur frambodid & husnadismarkadi sjaldan verid jafn 1itid. Samkvemt
nylegri skyrslu Hasnadis- og Mannvirkjastofnunar kemur fram ad hlutfall seldra ibida yfir asettu
verdi hefur aldrei verid jafn hatt, eda teplega 40% yfir allt landid. Sélutimi ibdda hefur einnig
aldrei verid jafn stuttur en medalsélutimi ibuda var 20 dagar en ad 6llu jofnu fer medalsdlutiminn
almennt ekki undir 2 méanudi & islandi. Fj6ldi auglystra ibGda hefur sémuleidis dregist saman, i
byrjun febrdar voru 440 ibadir auglystar til sélu & héfudborgarsveedinu, og af peim voru einungis
70 nyjar. Til samanburdar pa hafa verio ad medaltali u.p.b. 2100 ibadir til sélu manadarlega fra

2006, og nyjar ibudir til sélu i mai 2020 voru 900 talsins (HUsnadis- og mannvirkjastofnun, 2022).



A9 6llu framansdgdu ma rada ad eitthvad mikid er ad gerast & fasteignamarkadi, svo virdist
sem einhverskonar misreemi sé milli frambods og eftirspurnar og af pvi hafi orsakast verulegar
verdhakkanir ad undanférnu. Margir hafa stigid fram og reynt ad leita skyringa & atburdarrasinni
sem hefur att sér stad en ekki eru allir ssmmala hvad olli henni. Borgarstjori Reykjavikurborgar
tok pad fram i viotali i oktober 2021 ad mogulega hefdu bankarnir ekki verid naegilega duglegir
ad lana til byggingaradila til ad draga ur likum & offrambodi. Fleiri toku undir pessi ord
borgarstjorans, m.a. Jonas Atli hja Stundinni en hann gaf pad i skyn ad I6daframbodid veeri ekki
orsok heldur einmitt &durnefndir bankar (Jonas Atli Gunnarsson, 2021). Bankarnir svara pessu pé
einréma til baka, peir hafa ekki dregid ur lanveitingum til byggingaradila, ef eitthvad er pa hafa
peir verid viljugri til ad lana en &dur (Helgi Vifill Jaliusson, 2021). Ad ségn Samtaka Idnadarins
er megindrifkraftur pessarar atburdarasar fyrst og fremst l6daskortur (Samtok Idnadarins, 2021b).
A sama tima hafa pessi 6heppilegu hlidarahrif styrivaxtaleekkana spilad inn i. Sémuleidis verdur
ad taka tillit til pess ad hér & hofudborgarsvaedinu er land af skornum skammti. Minnkandi
byggingarland hefur ytt undir aukna péttingu byggdar en péttingu byggdar fylgja baedi kostir og
oOkostir, en farid verdur yfir pa sioar.

Ordraedan hér synir okkur pau stjornmélalegu atok sem um reaedir og par eru pungir
hagsmunir undir og enginn vill bera abyrgd & pvi ad hafa verid valdur pessarar atburdarrasar.
Stjérnméalamenn afsala sér abyrgd og umradan um hverjar astedurnar séu fyrir pvi ad for sem for
er ordin ad heitri kartoflu.

| pessari ritgerd verdur farid yfir pa peetti sem hafa ahrif 4 hisnadisverd og lagt verdur mat
a pad hvort visbendingar séu til stadar um hvort bola hefur myndast & markadnum ad undanférnu.
Enn fremur verdur sett sérstok ahersla & frambodshlidina og rannsakad hvort mogulega séu
fléskuhalsar til stadar sem yta undir verdhakkanir. pétting byggdar og ahrif peirrar stefnu verdur
einnig skodud.

Ritgerdin er sett upp til pess ad takast & vid rannsoknarspurningu med kerfisbundnum haetti.
[ 2. kafla verdur farid yfir fyrri rannsoknir og nidurstédur peirra dsamt pvi ad fjallad verdur um
hagfreedilegan bakgrunn huasnadismarkadarins. Svo verdur hasnadisverd undanfarna aratugi
skodad og helstu ahrifapaettir pess. Reynt verdur ad leggja mat a pad hvernig prounin hefur verid.
Naest verdur svo frambodshlidin greind med badi télulegum upplysingum sem og djupvidtélum.
Leitast verdur eftir skilningi a pvi hvernig frambodid virkar, hvar mogulegir fléskuhalsar eru og

hvad orsakar pa. I lokin verda svo nidurstédurnar dregnar saman.



2 Togkraftar i veromyndun & husnaedismarkadnum

[ verdmyndun & htisnadismarkadi er pung undiralda krafta sem hafa ahrif & frambod og eftirspurn,

hér verda pessir kraftar skodadir.

2.1 Drifkraftar péttbylismyndunar

pad er mismunandi eftir folki hvort pad kys ad bda i dreifbyli eda péttbyli. Til ad byrja med voru
lifnadarhettir mannkynsins & pann veg ad folk bjé mjog dreift um 16nd. Med timanum hefur pad
b6 préast i pa att ad byggo fer sifellt ad verda péttari og i dag eru storar borgir og péttbyl svaedi ad
finna um allan heim.

Hagfraedingurinn Alfred Marshall var einn af peim fyrstu til ad reyna ad skilja af hverju
péttbylismyndun & sér stad og hvada hagfraedilegu drifkraftar eru par ad verki. FOlk byr par sem
vinnu er ad fa, petta er ekkert nytt en allt fra landnami hefur byggd verid medfram sjonum par sem
helsta atvinnugrein Islands er fiskurinn. béttbylismyndun er pa einungis méguleg ef nagilegir
atvinnumdoguleikar eru & dkvednum stad. Spurningin er pa af hverju fyrirteeki eru tilbdin ad hépa
sig saman a einum stad og eru tilbdin til ad greida hatt verd eda leigu fyrir pa stadsetningu.
Marshall vildi meina ad astedunar veeru i grunninn prjar, adgangur ad pjalfudu vinnuafli,
stadbundnum framleidslupattum og upplysingum. Med sampjoppun fyrirtekja, pott pau séu i
samkeppni, pa mynda pau hagraedi fyrir hvort annad. bjalfad vinnuafl safnast p4 saman og hafa
fyrirtaekin pvi adgang ad fjolmennu og fjolbreyttu vinnuafli en sémuleidis hefur vinnuaflid hag ad
pvi ad safnast saman & sama stad par sem pad hefur adgang ad mérgum mismunandi vinnustodum.
Somuleidis verdur hagkvemara ad framleida eda festa kaup a stadbundnum framleidslupattum
sem nytast pa 6llum peim fyrirteekjum sem eru saman komin. | sidasta lagi pa skapast umhverfi
par sem morg fyrirtaeki eru ad vinna ad svipudum markmidum og starfsmenn eiga audveldara med
ad feera sig & milli fyrirteekja. Pannig berast upplysingar & milli fyrirteekja og einstaklinga sem yta
undir nyskdpun og hagraedingu i atvinnugreinum & svaedinu. béttbylismyndun er pa drifin afram
af steerdarhagkveemni en pvi fleiri sem safnast saman pvi hagkvaemara er pad fyrir fyrirteeki og
einstaklinga ad vera par. Hér er pekkingarflakkskenningin (e. spillover effect theory) ad verki
(Axel Hall o.fl., 2002).



2.2 Stadsetning er allt

Kaupendur hasnadis velja oft og tidum husneadi i 1josi stadsetningar enda er pad stadsetningin
sem akvardar lifsgaedi pess sem par byr. bar sem pu byrd dkvardar umhverfi pitt og pess vegna er
stadsetning allt. pa er horft til patta likt og t.d. naleegd vid grunnpjénustu, skola, vinnu, utsyni og
kyrrd. bvi hefur stadsetning 168a &hrif & eftirspurn eftir sérhverjum eignum.

Sérfredingar innan hagfraedinnar hafi lengi velt fyrir sér virdi stadsetningar og ahrif
stadsetningar & verd. pessar vangaveltur hafa getid af sér margar kenningar, ein s elsta er
kenning Von-Thiinen og at fra henni hafa margar kenningar um virdi stadsetningar ordid til.
Upprunalega segir kenning VVon-Thiinen ad adilar velji sér stadsetningu eftir pvi hversu mikilveegt
peir meta ad vera nalegt markadi. peir sem stunda landbinad med afurdir sem hafa lagan
flutningskostnad kjosa ad bla langt fra borgum vegna ddyrar landrentu en peir sem framleida
afurdir med haan flutningskostnad kjosa ad vera naer borgum par sem landrenta er dyrari (O’Kelly
0g Bryan, 1996).

patt kenningin snuist upprunalega um stadsetningu landbunadar er einnig haegt ad stydjast
vid hana til pess ad skoda virdi stadsetningar til basetu, po6 parf ad gera rad fyrir pvi ad allt land sé
einsleitt. Hagfraedingurinn David Ricardo setti fram kenningu sem hljédar svo ad virdi
stadsetningar sé priskipt. Pad er virdi stadsetningar, virdi byggingar og virdi lands i annarri notkun
(férnarkostnadur). Til langs tima getur verd a fasteignum adeins haekkad umfram pvi sem nemur
byggingakostnadi svo lengi sem frambod er heft vegna takmdrkunar. I tilviki fasteigna eru pad
160ir sem teljast takmarkadar audlindir. begar kenningum Von-Thiinen og Ricardo eru skeytt

saman gefur pad okkur goda mynd af pvi hvernig virdi stadsetningar akvardast.



Mynd 2.1
Husnadisverd med kenningum Von-Thinen og Ricardo

Virdi stadsetningar

Husnadisverd

Virdi byggingar

Virdi lands i annarri notkun

Midja Borgarméork Fjarlegd fra midju
(Asgeir Jonsson, 2013)

Hér & mynd 2.1 ma sja hvernig husnadisverd tekur ad leekka pvi lengra sem pad feerist fra
midju borgar ad jadrinum. bad er vegna pess ad virdi stadsetningarinnar fer minnkandi pvi naer
sem hun er jadrinum en virdi byggingar og férnarkostnadurinn stendur i stad. betta gefur til kynna

ad verd hasnadis umfram byggingarkostnad til langs tima sndist um virdi stadsetningar (Asgeir

Jonsson, 2013).



Mynd 2.2
Husnadisverd og ny borgarmaork

v

Stadsetning

Husnzdisverd

Byggingarkostnadur

Landverd

Midja Borgarmork Fjarlegd frd midju

(Asgeir Jonsson, 2013).

Pad ma einnig sja & mynd 2.2 ad pegar ny borgarmdrk fara ad myndast og ny hverfi fara
ad spretta upp pa heekkar husnadisverd innan borgarinnar. LOdir ner midju verda veromaetari en
adur vegna stadsetningar peirra en byggingarkostnadur og landverd eda kostnadargrunnurinn helst
s& sami. | pessu likani eru tvo 6fl sem kljast hvort vid annad, pad eru dreifbyli annars vegar og
péttbyli hins vegar. Eftirspurn eftir dreifbyli virdist aukast med auknum tekjum par sem er hagt
ad finna eftirsoknarverda patti likt og Gtsyni, meira landrymi og meiri rd. Meiri eftirspurn etti pvi
ad vera eftir husnadi ner midju hja laglaunafélki par sem ferdakostnadur er édyrari vegna
nalaegdar vid vinnu. FOlk med medaltekjur mun bda i uthverfum og halaunad folk mun stadsetja
sig & dyrum svaedum eftir geedum stadsetningar sem hvorki er ad finna i Uthverfum eda nélegt
midju. Pessar uatskyringar rima vid kenningu Von-Thinen. b6 & petta ekki alltaf vid i
natimasamfélagi par sem folk med haar tekjur mun kjdsa frekar ad ba i miobanum ef tekjuteygni

ferdakostnadar verour meiri en tekjuteygni landseinkenna eda landsgeeda. Hatekjufolk mun par



med bjoda heerra verd fyrir fasteign midsvaedis en lagtekjufolk sem leidir til pess ad myndin snyst
vid. Hatekjufolk mun pa vera midsvadis, folk med medaltekjur i dreifbyli og lagtekjufolk i
strjalbyli.

Pad getur einnig komid upp su stada ad péttbyliskjarnar fari ad myndast annar en hinn
klassiski midbeer, likt og ma sja ad hefur gerst hér & landi i t.d. Képavogi og Hafnarfirdi. ba verda
ahrif fjarleegoar frd midju ekki jafn mikil & fasteignaverd og i likaninu hér ad ofan. Sama gerist ef
atvinnudreifing er meiri um borgina en likanid gerir rad fyrir ad allir seki vinnu i midborgina. ba
er lika haegt ad gera rad fyrir pvi ad med battum samgdéngum og ferdamata pa mun fjarleegd hafa
minnkandi ahrif & fasteignaverd (Idnadar- og vidskiptaraduneytid, 2005).

2.3 Eftirspurn og frambod

Markadur myndast par sem folk kemur saman til ad kaupa eda selja voérur, pjonustu eda
upplysingar. Verd & flestum moérkudum myndast par sem eftirspurn og frambod matast. Logmalid
um eftirspurn og frambod atskyrir sambandid milli verds a voru og vilja folks a markadi til ad selja
eda kaupa a pvi verdi. Eins og gefur ad skilja pa eykst vilji folks til ad kaupa pegar verdid leekkar
og vilji folks til ad selja pegar verdid hakkar.

Eftirspurnarhlidin samanstendur pa af peim adilum & markadi sem eru ad kaupa & medan
frambodshlidin samanstendur af peim adilum sem eru ad selja. Til eru mismunandi form af
morkudum, en hagfraedin skilgreinir fullkominn samkeppnismarkad sem markad par sem
kaupendur og seljendur eru margir, enginn getur haft ahrif & verd, allir hafa fullkomnar
upplysingar, engar adgangshindranir eru til stadar og allir soluadilar selja einsleita voru. [
raunveruleikanum er pé enginn markadur fullkominn samkeppnismarkadur. A fullkomnum
samkeppnismarkadi getur ekki myndast umframeftirspurn eda umframframbod til langs tima par
sem markadsoflin sja til pess ad pad varir ekki til langframa og nytt jafnveegi kemst a.

Pegar markadurinn er ekki til pess umkominn ad koma & hagkveemri nidurstddu ad
sjalfsdadum er talad um markadsbrest. Nidurstada samspils frambods og eftirspurnar er pa ekki i
samreemi vid fullkominn samkeppnismarkad. Markadsbrestir geta verid af ymsum toga, ein helsta
birtingarmynd markadsbrests er pegar fakeppni eda einokun myndast. Slikt getur gerst i skjoli
yfirvalda en einnig pegar adgangshindranir inn & markadinn eru miklar eda pegar samkeppnislegir

yfirburdir eru til stadar. Markadsbresturinn lysir sér pannig ad nokkrir eda jafnvel einn adili mynda



allt frambodid & markadum. Sa adili eda peir adilar hafa pa vald til ad stjorna verdinu & markadi
og skapa meiri groda en i samkeppni (Perloff, 2018).

Husnadi er & hverjum tima ad ganga kaupum og s6lum milli manna i vidskiptum & markadi
par sem fjoldi adila eru baedi kaupendur og seljendur. Pad gerir pad ad verkum ad likanid um
markad og samkeppni & ad 6llum likindum vid. Hér verda pvi skodadar kenningar um frambod og
eftirspurn og veromyndun & pessum markadi.

A husnadismarkadnum eru pad einstaklingar og fyrirteeki sem mynda eftirspurnarhlidina
en pessir adilar eru knanir afram af grunnporf, ad hafa skjol yfir hofdi sér. Pad sem einkennir
eftirspurnarhlidina & hisnadismarkadi er ad hun getur breyst mjog hratt. Efnahagsadstedur geta
breyst sndgglega og eftirspurnin hreyfist med, hvort sem pad er aukning eda samdréattur. Pannig
getur pad gerst ad eftirspurnin kemur fram i kippum pegar neer allir i samfélaginu sja fram & bjartari
tima samtimis. Margir sem hafa tekid akvoroun um ad steekka eda minnka vid sig eda peir sem eru
ad huga ad fyrstu ibddarkaupum hafa yfirleitt mikid svigrim og geta pvi bedid eftir rétta
teekifaerinu til ad koma inn & markadinn sem getur myndad stokk i eftirspurn. SOmuleidis getur pad
gerst pegar samfélagio sér fram & erfida tima ad folk heldur ad sér héndum og mikill samdrattur
verdur i eftirspurn. Afleiding pess er ad miklar eftirspurnarsveiflur geta myndast &
hasnadismarkadnum (Axel Hall o.fl., 2003). Helsti ahrifapattur verdbreytinga & husnaedismarkadi
eru kjor & ibadalanum samkveemt rannsokn (Apergis, 2003).

Peir adilar sem mynda frambodshlidina eru sdmuleidis einstaklingar og fyrirtaeki.
Munurinn hér er s& ad einstaklingar og fyrirteeki (6nnur en byggingarfyrirteeki) mynda almennt
einungis frambod af notudum eignum en frambod af nyjum eignum kemur fra byggingaradilum.
Eina leidin til ad auka frambod af eignum er pad med pvi ad byggja meira, sem er verk
byggingaradila.

Til langs tima er heaegt ad sja hvernig frambodid hegdar sér med pvi ad ryna kenningu
Tobin’s q sem fjallar um markadsvirdi eignar og kostnad vio ad endurnyja sému eign. begar
markadsvirdi eignar er haerra en kostnadur vid ad endurnyja myndast adsteedur par sem hvati er til
pess ad mynda eda bua til nyjar sambeerilegar eignir (Bartlett og Partnoy, 2020).

Pessa kenningu er haegt ad nyta sem visitolu og yfirfera yfir a byggingaidnadinn par sem
til langs tima er heegt ad sja hvernig frambodid hagar sér med pvi ad skoda Tobin’s q visitdluna.
Visitoluna er haegt ad nota til ad rannsaka hvort husnadisverd sé ofmetid eda ei. Ef ad Tobin’s q

visitala er heerri en 1 pydir pad ad markadsvirdi htsnadisins er herra heldur kostnadurinn vid ad
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byggja hisnadid. Pad verdur til pess ad hvati myndast til ad byggja nytt hisnadi par sem hagt er
ad selja pad a markadi fyrir haerri upphaed en sem nemur byggingarkostnadi. Ef hlutfallid er undir
einum p4 er litill hvati fyrir byggingaradila til ad byggja. P4 méa segja ad ef hlutfallid er 1 p4 er
jafnveegi & husnadismarkaonum. PO skal tekid fram ad betri adferd veeri ad deila
byggingarkostnadi husnadis i endursdluverd sama husnadis en pau gogn liggja ekki fyrir (Gylfi
Magnusson, 2005).

Pad sem einkennir frambodshlidina er ad hin tekur langan tima ad bregdast vid. Fra pvi ad
akveoid er ad byggja geta lidid morg ar adur en husnadio er tilbuid (Axel Hall o.fl., 2003).
Medalbyggingartimi nybygginga er um tvd og halft ar en par er adeins half sagan ségd (Of litid
byggt & hofudborgarsvaedinu, 2016). par & eftir ad taka inn timann sem fer i ad teikna, hanna,
skipuleggja, fa leyfi o.s.frv. bannig myndast tof (e. lag) & frambodshlidinni.

A fullkomnum samkeppnismarkadi svarar frambodid avallt eftirspurninni par sem
markadsoflin koma til mots vid umframeftirspurnina. Pvi mun markadurinn & endanum leita i
jafnveegi. b6 skapa einkenni frambods og eftirspurnar & hdsnadismarkadnum pann vanda ad
frambod og eftirspurn luta olikum I6gmalum en @ 6drum morkudum, pad litur sérstaklega ad
ahrifum tima. Frambodid getur ekki svarad skyndilegum hreyfingum i eftirspurninni i ljosi pess
hve langan tima pad tekur ad byggja.

Ef hisnaedisverd haekkar umfram byggingarkostnad er haegt ad feera rok fyrir pvi ad pad sé
umframeftirspurn & markadi, byggingaradilar hafa pa hvata til ad byggja meira og svara
eftirspurninni. P6 parf ad skoda hvernig timinn hefur ahrif & petta jafnveegi, ef ad hdsnadisverd
snogglega haekkar yfir byggingarkostnad pa myndast hvati til ad byggja en jafnvaeginu er po ekki
nad fyrr en byggingarnar eru tilbdnar til innflutninga, sem getur tekid nokkur ar. pvi getur
hasnadisverd brugdid téluvert fra jafnveeginu i akvedinn tima. b0 gildir petta ekki & sveedum par
sem er mikil eftirspurn en l6daskortur er til stadar pvi par getur frambodshlidin ekki endalaust
brugdist vid (Axel Hall o.fl., 2003).

A mynd 2.3 méa sja hvernig pessi ahrif birtast & grafi. begar eftirspurn eykst snégglega, t.d.
med snarpri styrivaxtaleekkun, mé sja hlidrun a eftirspurnarferlinum fra E1 i E2. Til skamms tima
fer jafnveegid i punkt B og svo i punkt C til medallangstima. Til mjog skamms tima ma pé segja
ad frambodio sé 160rétt par sem fjéldi ibada er fastur. Til langs tima atti svo jafnveegid ad enda i
punkti D, pegar frambodshlidin hefur endanlega brugdist vid pessari auknu eftirspurn. Pannig sést

ad til langs tima atti verd a husnadi ekki ad breytast en fjoldi iblda ad aukast.
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Mynd 2.3
Timaahrif aukinnar eftirspurnar a frambod ibuda.

Verd Skammtimaframbod
B
Frambod til medallangs tima
C
D r'd
A \ Langtimaframbod
E2
Ei
Fj. ibida

(Axel Hall o.1l., 2003).

Eins og &dur hefur komid fram, pa getur frambodid ekki &vallt svarad eftirspurninni enda
ekki endalaust til af 160um. bess vegna mun l6daverd & tilteknum svaedum hakka par sem
eftirspurnin eftir pvi ad baa par helst mikil. petta hefur ahrif & allar 168ir & pessu sveedi, hvort sem
pbeer eru byggdar eda ekki og pannig eykst husnadisverd allra eigna & pessu sveaedi varanlega.
Pessa proun héfum vid verid ad sja undanfarna aratugi med aukinni péttingu byggdar. Heegt er ad
feera rok fyrir pvi ad frambod & 16dum a héfudborgarsvadinu sé 16drétt, p.e.a.s fjéldi 160a er fastur.
Pvi mun aukin eftirspurn & peim svaedum hakka verd varanlega svo lengi sem eftirspurn eftir
busetu par er til stadar. Daemi um slikt sveaedi er Seltjarnarnes en par er nanast ekkert frambod af
160um en eftirspurn eftir busetu par er mikil. Pvi mun langtimajafnvegi ekki midast vid Tobin’s q
visitéluna par sem frambodshlidin getur ekki brugdist vid heldur mun langtimajafnveegi midast
vid veromeeti folks af pvi ad bla par.

Hvernig folk metur stadsetninguna til fjar er mismunandi, en verdmatido er po ekki
frabrugdid 6drum hagsterdum i landinu og mun pvi radast af kaupgetu almennings ad hverju sinni.
Husnadislidurinn i visitdlu neysluverds er tiltdlulega stodugur yfir tima, pannig ma alykta ad folk

eyoi akvedonum hluta tekna sinna i husnadi. Ef hisnadisverd og laun haekka samtaka yfir akvedio
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timabil pa er kostnadur hdsnadis tiltdlulega fast hlutfall af launum. Svo lengi sem pessir tveir lidir
haldast samtaka, parf ekki ad hafa ahyggjur. En um leid og husnadislidurinn tekur fram ar launum
bé geta vandamal myndast, sem farid verdur yfir sidar. bannig er haegt ad segja ad husnadisverd
og laun eigi ad haldast i hendur & markadi.

pPad sem knyr frambodid afram eru hagnadarmdguleikar byggingaradilanna. Eins og
Tobin’s q synir okkur pa eykst hvatinn til ad byggja ef markadsverd verdur heerra en
byggingarkostnadar. Byggingarkostnadur er hadur launum og hraefnum, en launakostnadur er
steersti kostnadarlidurinn i byggingargeiranum. Ef laun halda ekki i vid markadsverd fasteigna mun
hvati myndast til ad byggja meira par sem helsti kostnadarlidurinn er hlutfallslega vanmetinn
gagnvart markadsverdinu. bannig myndast prystingur til ad auka laun par til jafnveegi naest & milli
bessara patta, petta veldur pvi ad helsti kostnadarlidur byggingargeirans eykst. bvi mun
langtimajafnveegi & husnadismarkadnum ekki vera eins einfalt og kom fram & mynd 2.3, heldur
myndast nytt jafnvaegi med heerra verdi en adur sem skyrist af haeekkun launa. bessi ahrif ma sja a
mynd 2.4. Verdhakkunin til mjog skamms tima er ennpa beint upp & vid i formi eftirspurnarkipps
en adlégunin naer na ekki aftur nidur i sama verd og adur heldur er varanleg haeekkun sem endar i

punkti C vegna launahakkanna.
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Mynd 2.4

Ahrif aukins kaupmattar & eftirspurn.

Verd
Langtimaframbod
med launah&kkunum

Langtimaframbod

E»>

Fj. ibtida
(Axel Hall o.fl., 2003).

Med pvi ad skoda langtimasamband launa og husnadisverds er pvi haegt ad finna jafnvaegi
a markadnum og pannig meta hvort haekkun & hasnadisverdi eigi rétt & sér eda hvort haekkunin
geeti verid visbending um bolumyndun & markadi (Axel Hall o.fl., 2003).

Til ad skilja betur jafnveegido milli frambods og eftirspurnar & hdsnaedismarkadi er
mikilveegt ad greina hvora hlid fyrir sig, athuga hvernig par haga sér og hvada vandamal geta

komid upp.

2.4 Hvernig myndast bola?

Likt og &our hefur verid fjallad um myndast verd og par af leidandi fasteignaverd par sem frambod
og eftirspurn meetast og pa er talad um svokallad jafnveegisverd 4 markadi. Pad getur p6 komid
fyrir, vid akvednar adstedur, ad adilar sem taka patt & markadi missi sig i eftirspurninni. A pann
hatt ad & markadonum myndast nytt og heerra verd en adur sem hefur ekki innstaedu fyrir ser og
adilar sja fram & ad pad eigi eftir ad hakka enn frekar til framtidar. Pessar adsteedur eru ekKki

einskordadar vid fasteignamarkadinn og geta komid upp a hvers kyns markadi par sem um eignir
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eru ad reda, t.d. hrdvoru- eda hlutabréfamarkadi. Vid slikar adstedur hefur eignaverdsbdla

myndast sem Sedlabanki islands (2012) skilgreinir sem eftirfarandi:

,,Haekkun eignaverds, t.d. husnadis-, hlutabréfa- eda hravoéruverds, umfram pad sem hagt er ad
skyra med efnahagslegum grunnpattum er oft nefnd eignaverdsbdla (e. asset price bubble) (bls.
271).

Med grunnpattum er pa att vid kaupmatt launa, hagvaxtagetu, adgengi ad lansfé, lydfreedilega
peetti, atvinnurekstur o.fl. Eignaverd getur ekki hakkad takmarkalaust til framtidar ef
efnahagslegir grunnpeettir stydja ekki vio peer haekkanir, pvi getur hin endad med pvi ad falla um
sjalfa sig. pa er talad um ad bolur springi. bad er p6 ekki svo audvelt ad segja til um hvort ad
markadur sé i b6lumyndun fyrr en eftir ad bolan hefur sprungid vegna pess ad hin getur myndast
bo fjarfestar séu skynsamir. Kaupmattur launa er einn af peim grunnpattum sem hefur ahrif &
husnadisverd og eitt einkenni fasteignabdlu er pegar fasteignaverd rykur fram Gr kaupmeetti launa.
Pad er pd ekki nog ad lita adeins & petta samband og verdur ad hafa i huga efnahagslegt astand
sem og adra grunnpatti (Anna Gudrun Ragnarsdottir o.fl., 2010).

pegar fasteignaverd fer hakkandi umfram pad sem edlilegt pykir midad vid pessa
grunnpeetti ma gera rdd fyrir pvi ad fasteignabdla sé i myndun eda hafi ni pegar myndast.
Ventingar kaupenda og fjarfesta spila einnig sitt hlutverk par sem fasteignaverd a hverjum tima
akvardast af vaentingum peirra um hvert virdi fasteignarinnar verdur i framtidinni.

Pegar ahrif vaentinga eru skodud nanar er haegt ad astla ad verd fasteignar i dag og a
hverjum tima tengist med beinum hatti veentingum. Med pad i huga getur ekki talist oliklegt ad
verd muni a einhverjum timapunkti bregdast fra pvi verdi sem hagt er ad réttleeta midad vio
raunvirdi eignarinnar og muni leidréttast seinna meir, sem getur gerst sndgglega eda pegar bolan
springur. bessi atourdaras getur komid til med tvennum hztti. | fyrsta lagi getur verid ad bola
myndist vegna pess ad peir adilar sem sau fyrir sér hagnadartaekifaeri og keyptu eign i von um ad
geta selt hana adur en ad markadsverd teeki ad leekka vid sprengingu bolunnar, yttu undir 6hoflegar
verdhakkanir sem ekki var innsteda fyrir. I 6dru lagi getur han verid til kominn vegna
hjardhegounar. P& hafa adilar & markadi fylgt hvor 6drum med bjartsynar veentingar einar ad
leidarljosi par til bolan springur og peir atta sig a pvi ad ekki er innstaeda fyrir heekkunum i verdi

og pad leidréttist snarpt.
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Vid akvedin skilyrdi getur pad gerst ad bélur eiga pad til ad ykja efnahagssveiflur, sem
kemur sér illa hér & landi par sem islenska hagkerfid er ni pegar nokkud sveiflukennt. I eignabélu
getur pad gerst pegar eignaverd hakkar ad akvedin kedjuverkun fer af stad. Han lysir sér pannig
ad audveldara verdur fyrir adila ad komast i lansfé vegna pess ad virdi veds haekkar. Vid pad eykst
radstdfunarfé sem folk hefur a milli handanna, kaup & eignum tekur ad aukast sem og neysla folks.
Vid pessa proun hefur o6sjalfber og lansfjardrifinn neysluvoxtur myndast. Oft virdist verda
tilhneiging til pess ad vanmeta ahattu af vidsnaningi & virdi eigna sem leidir til skekkju a
aheettumati og leidir af sér haeekkun & vedhlutféllum. Allt hér ad ofantdldu getur virkad sem bensin
a eldinn sem kemur af stad kedjuverkun @sjalfbaerar penslu og hakkandi fasteignaverds. begar
eignaverd hrynur og bélan springur sitja adilar eftir med skuldsetninguna, eignastada peirra er
horfin og neikveett eigid fé getur hafa myndast. Vid pad munu adilar adlaga sig ad nyrri stodu med
bvi ad reyna byggja eigid fe sitt upp & nyjan leik med pvi ad auka sparnad sinn og draga ur neyslu.
pa dregst Ur eftirspurn i samfélaginu og efnahagsvandi verdur til vegna samdrattar. Efnahagurinn
hefur tekid & sig harkalegan skell og efnahagskreppa hefur nad fotfestu. Oft er talad um oOraedar
bolur (e. irrational bubble) i pessu samhengi (Sedlabanki Islands, 2012).

Midad vid afleidingar og orsakir eignaverdsbdla a husnadismarkadi getum vid pvi gert
okkur grein fyrir pvi ad peaer koma sér illa fyrir markadinn og geta haft alvarlegar afleidingar &
efnahagslegt umhverfi pegar hin loks springur. Pad er pvi ljost ad pegar verid er ad meta
hasnadisverd er ekki nog ad skoda einungis lykilbreytur eins og tengsl kaupmattar og verds,
frambod & hisnadi og vaxtaumhverfi. Pad parf ad steekka myndina og skoda markadinn fré fleiri
pattum eins og medal annars vaentingum, hagvexti, adgengi ad lansfé, neyslu og atvinnuastand

asamt otal fleiri breytum.

2.5 Byggingarionadur myndar frambod

An byggingaridnadarins kemur ekkert nytt hiisnadi inn & hdsnadismarkadinn og
frambodid & pvi retur ad rekja til hans. Eins og adur hefur komid fram pa einkennist
byggingarionadurinn af pvi ad pad tekur langan tima fyrir hann ad bregdast vid breytingum &
markadnum.

Vid skyndilegan eftirspurnarkipp getur pa verd brugdid fré jafnveeginu i &kvedinn tima par
sem byggingarionadurinn getur ekki brugdist eins sndgglega vid. Pad gerir pad ad verkum ad

6jafnveeqgi rikir & markadnum i lengri tima heldur en & mérkudum par sem frambodid getur brugdist
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hratt vid og myndar skarpari verdsveiflur. bess vegna er mikilveegt ad kanna hvernig adstedur eru

i byggingaridonadinum og hvada mogulegu vandamal geta komid upp i uppbyggingu husnadis.

2.5.1 Markadsadstadur i byggingarionadi

Umhverfi byggingaridnadarins & heimsvisu hefur breyst mjég a sidustu aratugum. Adur fyrr
einkenndist byggingarmarkadurinn af mérgum fyrirtekjum a litlum melikvarda, hefébundnum
lagteekni adferdum og sundrudum markadi. bréun byggingaridnadarins hefur verid drifin afram af
breyttu vidskiptaumhverfi, hnattvaedingu og tekniframférum. Somuleidis hefur innra vidhorf og
undirbaningur byggingarfyrirteekja breyst sem gerir peim kleift ad gripa pau tekifaeri sem bjodast.
Pessi nyi byggingarionadur er fakeppnismarkadur par sem morg stor fyrirteeki selja adgreinda
voru. Fyrirteekin munu veita hvor 6dru samkeppni med pvi ad keppa um hénnun, gadi, teekni og
kostnad. Med timanum staekka fyrirteekin sem gerir peim kleift ad nd meiri steerdarhagkveemni og
moguleika & ad bjoda vidskiptavinum sinum heildstaedari lausnir &amt pvi ad hafa meira svigram

i voruproun sem svo eykur samkeppnishafni peirra (Ruddock, 2009).

2.5.2 Frambodsvandi a Nordurlondunum

Hofudborgarsveedi a Nordurlondunum hafa verid ad vaxa hratt og hefur pad leitt i 1jés vanda er
vardar frambodshlid husnadismarkadarins. Pad er pvi gott ad nota pessi svaedi og hvernig
hasnadismal par hafa proast til pess ad fa innsyn inn i hvad parf ad hafa i huga pegar borgir sja
fram & ad peer eru ad fara vaxa téluvert & komandi arum. Borgir & Nordurléndunum eru ad horfa
fram & proun sem er frabrugdin 68rum borgum & meginlandi Evropu. A Nordurléndunum er horft
fram & mikinn voxt, Osl6 er ztlad ad vaxa um 55% og Stokkholmur 50% & naestu 30 arum. A
hinn boginn er buist vid pvi ad borgir & meginlandi Evrépu eigi eftir ad hagja & sinum vexti og
jafnvel skreppa saman. Pegar horft er til Stokkh6lms maé sja ad fra arinu 2005 hefur verid mikill
mismunur & fjélgun ibua landsins og nybyggingum. Adfluttir umfram Gtflutta ar hvert er talid vera
um 10.000 til 20.000 & medan nybyggingar voru adeins fra 7.000 til 14.000 hvert ar. betta eitt og
sér hefur skapad éuppfyllta ibtidaporf um a.m.k. 3.000 til 6.000 ibudir.

Likt og gefur ad skilja endurspeglast takmarkad frambod sem getur ekki meett ibadaporf i
fasteignaverdi. Fasteignaverd i badi Oslé og Stokkholmi hefur meira en tvofaldast & 12 arum fra
bvi 2005 og prefaldadist i og vid midborgina i Stokkhélmi. Helsti drifkrafturinn & bakvid pessar
haekkanir i Stokkhdlmi er ad skortur er & landi fyrir byggingarfyrirteeki ad komast i til pess ad proa
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og byggja a, jafnvel p6 nog sé til af landi i naleegd vid borgina. Pessi I6davandi lysir sér i pvi ad
skipulagsferlid er strangt og Osveigjanlegt auk pess sem byggingareglugerdir,
byggingartakmarkanir og ferlid sem parf ad fara i gegnum til pess ad fa leyfi fyrir byggingu hagja
toluvert & ferlinu.

Ofan 4 petta fjolgadi ferdamonnum & Nordurldndunum mikid & arunum 2007 til 2017.
Gistinéttum ferdamanna fjélgadi um 50% i Stokkh6lmi og 55% i Osld. Ferdaménnum fjolgadi po
lang mest i Reykjavik par sem voxturinn var 290%. Fylgifiskur aukningar ferdamanna er ad Airbnb
fer ad gera vart vid sig i meira mali. Pad hefur komid i Ijos ad samband er & milli verdhakkana og
fjolda iblda skradra i utleigu hja Airbnb, um 2-6% af verdhaeekkunum iblGda i Reykjavik matti rekja
til Airbnb.

Tillégur um adgerdir til pess ad koma i veg fyrir verdhaekkanir vegna ofantaldra péatta er
m.a. ad skylda til pess ad sveitarfélog sem skuldbinda sig vid ad radast i byggingar til pess ad meeta
ibadarporf fai miklar innvidafjarfestingar i sinn hlut. Par med veeri verid ad draga ur misreemi i
hvata innan stjornsyslunnar. bar ad auki er lagt til pess ad 6ll ferli til ad fa videigandi leyfi sem
taki langan tima verdi stytt og gerd skilvirkari. ba er bdist vid pvi ad nyjar og endurbeettar
skipulagsstefnur séu liklegastar til pess ad vera besta langtima lausnin til ad bregdast vid
breytingum likt og aukinni eftirspurn eftir hisnadi. Pad telst pd ekki veenlegt til pess ad breyta
einhverju til skamms- eda medallangstima vegna pess ad pad getur tekid morg &r ad innleida nyjar
stefnur. Auk nyrrar stefnu pyrftu rikisfjarmal og Gtlanareglur ad vera & pann veg ad pau geti veitt
hasnadismarkadi skjotan studning ef pess parf.

Pad er po 1jost ad pad gerir engum gott ad fasteignaverd rjuki hratt upp yfir akvedinn tima.
Frekar atti ad sekjast eftir pvi og reyna hafa stjorn & fasteignamarkadnum med peim heatti ad
fasteignaverd vaxi haegt og rélega yfir tima. pPjodohagsvarudarstefna veeri nytsamleg til pess ad

stydja vio skipulagsstefnu (Nijskens o.fl., 2019).

2.5.3 Ahrif 6skilvirkni & frambodshlid

Ef skodad er nanar 16gmal frambods & husnadismarkadnum par sem frambod tekur tima ad
bregdast vid eftirspurn, ma sja ad pegar homlur eru & frambodi getur pad haft enn meiri ahrif &
verd hisnaadis i péttbyli. Tofin & pvi ad frambodid taki vid sér er haegt ad Utskyra vegna hamla sem
tengjast beaedi landfraedilegum pattum, ad pvi leyti ad 160ir i péttbyli eru takmdrkud audlind og
oftast pegar buid ad byggja a peim. Auk pess hefur 6sveigjanlegt og timafrekt skipulagsferli einnig
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ahrif. Framkvaemd var rannsokn i Hollandi sem &tlad var ad rannsaka hvernig ahrif pad hefur &
hasnadisverd pegar tekjur heimila haekka og bera saman ahrifin eftir pvi hversu mikid péttbyli er
(skipt i prjé flokka, minnst, midlungs og mest péttbylt). En fyrri rannséknir i Bandarikjunum héféu
synt fram a pad ad & svedum par sem homlur & frambodi matti finna, urdu steerri eignabdlur en a
6drum svaeedum. Taka skal fram ad i Hollandi er bid ad byggja & langflestum reitum i péttbyli.
Ferlid sem parf ad fara i gegnum til pess ad koma nybyggingum i framkveemd er dsveigjanlegt og
getur tekid langan tima ad fa 61l naudsynleg sampykKki.

Nidurstada rannsoknarinnar var su ad pau svaedi sem er buid ad byggja mest a og 16dir eru
af skornum skammti eru nemust fyrir verdbreytingum en par sem er buid ad byggja minnst, er
minni neemni fyrir verdbreytingum. begar rauntekjur heimila haeekkudu um 1%, haekkadi raunverd
fasteigna um 0,92% & péttbylustu sveedunum ad medaltali til langs tima. Raunverd fasteigna a
strjalbylustu svedunum haekkadi um 0,38% ad medaltali til langstima. Pessi nidurstada synir fram
aad verdid hegdar sér 6druvisi og ahrifin & raunverd fasteigna par sem homlur eru miklar eru meiri
en & 6drum svaedum. begar litid er til styttri tima eru &hrifin litil en p4 mest & peim sveedum sem
eru byggd péttust og flestar hdmlur eru til stadar. P4 kom einnig i 1jos ad pad er ekki munur a pvi
hversu langan tima pad tekur fyrir raunverd fasteigna & sveedum med mismikid af homlun agd leita

i langtima jafnveegisverd (Nijskens o.fl., 2019).
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3 Straumar og stefnur a husnaedismarkadi

Eftirspurn & husnadismarkadi getur verid hvikul og hefur hisnadismarkadurinn hér & landi
einkennst af miklum verdhaekkunum fra pvi ad heimsfaraldurinn héfst. Sidast pegar markadurinn
sa svona miklar verdhaekkanir var ad pad i addraganda hrunsins. Til pess ad meta adsteedur i dag
getur verid heppilegt ad lita til baka og athuga hvernig préun hefur &dur verid hattad og setja i
samhengi. bvi verdur i pessum kafla farid yfir proun akvedinna ahrifapéatta hisnaedismarkadarins

undanfarin ar og stada peirra greind midad vid naverandi adstaedur.

3.1 Tengsl husnadisverds og launa

I 68rum kafla var skyrt af hverju laun og hiisnadisverd attu ad haldast i hendur. Samtaka haekkun
launa og husnadisverds gerir pad ad verkum ad hlutfall tekna sem fer i hisnaedismal helst pad
sama. begar hisnadisverd tekur ad haekka, en launin fylgja ekki, geta vandamalin skapast. Hlutfall
tekna sem fer i hisnadismal haekkar pa sem pydir ad folk verdur ad draga Ur neyslu annars stadar
eda eiga a heettu ad lenda i vandreedum med afborgun af 1ani eda leigu. Pad er pess vegna sem pad
er mikilvaegt ad skoda tengsl launa og husnadisveros.

Ef vid stillum upp launum vid hlidina & hdsnadisverdi getum vid séd hvernig sambandid
er & milli pessara pétta og hvort hisnaedisverd sé i takt vid laun eda ekki. A mynd 3.1 ma sja
hvernig laun hafa préast i tengslum vid verd fjolbylis og einbylis & hofudborgarsveaedinu sidustu
tuttugu ar. Samband launa og husnadisverds ma likja vid hitameeli, en malirinn athugar hvort
hisnadisverd sé ad ofhitna eda ekki. Ofhitnun pydir ad hisnadisverd sé ad fara of langt fram ar
launum folks, en pad er ein visbending bélumyndunar.

I addraganda hrunsins for arshaekkun verds a einbyli & hofudborgarsveaedinu i teeplega 50%,
en eins og ma sja a mynd 3.1 pa voru laun alls ekki samtaka peirri haekkun. P6 pad veeri ekki 1jost
a pessum tima ad um bolumyndun var ad reda, hefdi petta att ad kveikja a allnokkrum
vidvorunarbjollum. T dag sjaum vid po kléarlega ad pessi verdhaekkun étti ekki rétt & sér og um bolu
var ad raeda. Pegar bolan svo sprakk pa leekkadi hisnadisverd sem og laun. Eftir ad markadurinn
nadi ad jafna sig helst hlutfallid nokkud stédugt fram ad arinu 2016 pegar laun toku sma kipp, en
hasnadisverd tok pa stokk eftir pad. P6 ad verd ryki upp 2017 pa ma sja ad meiri innsteda var
fyrir peirri haekkun en haekkuninni sem atti sér stad fyrir hrunid ef sett er i samhengi vid laun. A

arinu 2021 ma sja ad pad er farid ad skilja adeins @ milli launa og verds og geeti pad verid
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visbending um ad bélumyndun sé i gangi. Laun hafa po verid ad aukast undanfarid og pvi einhver
innsteeda fyrir pessum hakkunun en nanari athugun parf til ad skera Ur um hvort pessar

verdhakkanir & hisnadi séu edlilegar.

Mynd 3.1
Préun launa og verds a einbyli og fjolbyli a héfudborgarsveedinu.
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(Hagstofa Islands, e.d.-d; Hagstofa Islands, e.d.-e / eigin Gtfersla).

Heagt er ad skoda tengsl launa og husnadisverds betur med pvi ad deila i visitolu
hasnaedisverds med visitdlu launa. A mynd 3.2 ma sja hvernig pad hlutfall hefur sveiflast i kringum
akveoid raungildi eda jafnveegi, sem er stadfert sem einn. bar sjaum vid betur hvernig
hasnadisverd for langt fra launum fyrir og i kringum hrunid. Pad tok sma tima fyrir hlutfallid ad
na sér aftur nidur og hélst pad svoleidis fra um 2010 til byrjun ars 2017 pegar husnadisverd for
nokkud fram dr launum. Haegt og rélega hefur svo hisnadisverd verid ad nalgast laun a nyjan leik
pangad til nylega, pegar hisnadisverd for af stad og skildi launin eftir. | byrjun ars 2022 var pvi
hasnadisverd nokkud langt fra launum og er pad visbending ad hisnadisverd sé mogulega ad

hitna adeins of mikid.
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Mynd 3.2
Husnaedisverd i hlutfalli vid visitolu launa.

Hlutfall hisnzdisverds og launa
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(Sedlabanki Islands, 2021b).

Pad sem verdur pd ad taka inn i pessa mynd er ad samspil launa og hdsnadisverds gefur
ekki endilega rétta mynd af edlilegri préun hdsneadisverds. Vid vitum ad folk radstafar &kvednum
hluta tekna sinna til hisnadis og ef laun haekka pa er i lagi ad husnadisverd haekki pvi hlutfallid
helst pad sama. Pad sem parf pd lika ad skoda er hvad gerist ef hisnadiskostnadur verdur
skyndilega laegri. Ef ad kostnadur vido husnadid lekkar, pA minnkar hlutfall tekna sem fer til
hasnadis pé launin standi i stad, pad gefur svigram til haekkana. bannig ad ef folk vill setja afram
sama hlutfall tekna sinna i hisnaedismal getur pad gert pad an pess ad skerda kaupmatt sinn annars
stadar. bar af leidandi er mikilveegt ad skoda hisnadiskostnad pegar raett er um verdmyndun &

hasnadi, fjarmagnskostnadur skiptir par miklu og hafa pvi vextir hér mikil &hrif.
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3.2 Ahrif vaentinga og spakaupmennsku & bolumyndun

Vid akvednar efnahagslegar adsteedur verda adilar & markadi bjartsynari og par med verda
ventingar peirra til framtidarinnar meiri. Fra pvi ad Sedlabankinn laekkadi styrivexti nidur i
sogulegt lagmark hafa pvi skapast adsteedur sem gefa adilum teekifeeri 4 auka veentingar sinar til
framtidarinnar. Veentingar geta aukid eftirspurnarprysting og pvi verdur ad skoda hvada ahrif
veentingar hafa & fasteignaverad.

Pad eru vaentingar sem fjarfestar og adrir adilar a4 markadi hafa um hvert verd fasteignar
verdur i framtidinni, hvort sem peir venti pess ad fasteignir taki ad leekka eda haekka i verdi.
Ventingavisitala Gallups (VVG) tekur mid af fimm breytum en peer eru mat & naverandi
efnahagsadsteedum, veentingum til efnahags eftir halft ar, mat & naverandi astandi i atvinnumalum,
veentingum til astands i atvinnumalum eftir halft ar og loks veentingum til heildartekna heimila
eftir halft ar. Konnunin er tekin manadarlega og drtakid samanstendur af éllum islendingum eldri
en 18 ara. A mynd 3.3 ma sja graf sem segir til um hvernig veentingar folks hafa proast & 20 ara
timabili fra jandar 2002 til jantar 2022. Visitalan er meeld fra 0-200, 0 pydir ad einstaklingur sé
mjog svartsynn en 200 ad hann sé mjog bjartsynn. Vidmidunarlinan sem liggur pvert yfir myndina

feer gildid 100, par sem jafn margir eru bjartsynir og svartsynir.
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Mynd 3.3
Ventingavisitala Gallup 2002-2022.
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(Gallup, e.d.).

Eignaverdsbolur myndast pegar haekkun eignaverds er umfram pad sem efnhagslegir
grunnpettir geta Gtskyrt (Sedlabanki islands, 2012). Fra maelingum Gallups ma greinilega sja ad
adilar voru bjartsynir 2007 til 2008 i midri eignaverdsbolu og taka sidan dyfu pegar bolan springur
med tilheyrandi skelli. Pad mé& segja ad a pessum ofpenslutima pegar ventingar n&4 hamarki hafi
rikt mikil hjardhegdun og spakaupmennska i fjarmalageiranum. bessi hegdun leiddi til pess ad hér
myndadist 6rad bola (e. irrational bubble) vegna innisteedulausrar penslu (Stefan Olafsson, 2016).

Hér ma sja hvernig veentingar flokta fra 60-100 & arunum 2012 par til um mitt ar 2015
pegar hun tekur stokk upp & vid. Um pann tima var hafinn mikill ferdamannastraumur til landsins
0g st6d hann heast arid 2018 pegar rumlega 2,3 milljénir ferdamanna komu til landsins
(Heildarfjoldi erlendra ferdamanna, e.d.). Pad var mikil innspyting inn i efnahaginn sem leiddi til
bess adilar foru ad sja fram & bjartari tima. A sama tima og adilar foru ad verda bjartsynni tok verd

a fasteignum ad haekka. betta skyrist vegna pess ad med ferdamannastraumnum haekkadi einnig
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heildareftirspurn og ahrifin urdu st ad fljott fér ad myndast skortur & hisnadi. Pennan skort er
heaegt ad tengja vid vaentingar (Husnadis- og mannvirkjastofnun, 2020).

Sem daemi ma taka ad pegar ferdamenn héfu ad koma til landsins i miklu meeli séu
eignamiklir adilar sér leik & & bordi og festu kaup & husnaedi med pad i huga ad leigja eignirnar (t.
par sja peir fram & ad leigutekjur séu umfram afborgun af hisnadislani asamt pvi ad veenta pess
ad selja eignina med hagnadi seinna meir. Margir pessara adila settu ibudirnar sinar til leigu hja
fyrirteekinu Airbnb og namu greidslur i gegnum fyrirtaekid 25,1 milljardi kréna & islandi & &runum
2015-18 (Arnar Por Ingolfsson, 2020). Med pessari préun réd frambodid ekki vid eftirspurnina og
bvi for ad myndast hasnadisskortur. Pad leiddi til haekkunar & fasteignaverdi sem gekk erfidlega
ad vinna nidur & arunum par & eftir, vegna pess hve erfidlega gekk ad virkja frambodshlidina
(Husnadis- og mannvirkjastofnun, 2020).

Arunum eftir ad toppnum i ferdamannabylgjunni var nad taka veentingar mikla dyfu i
byrjun ars 2020 eda um pad leyti sem Covid heimsfaraldurinn neer til landsins. Skiljanlega voru
adilar ekki mjog bjartsynir enda mikil dvissa og ljost var ad afleidingar faraldursins yrdu
bungbarar fyrir efnahagskerfi tum allan heim. begar Sedlabankinn akvad sidan ad stilla styrivexti
niour i sdgulegt lagmark og heimurinn for ad sja 1j6sid vid enda ganganna tok bjartsyni ad aukast
enn a ny. Med auknum veentingum vid leekkun styrivaxta hofst mikil sékn & fasteignamarkadinn
par sem adgengi ad lansfé vard meira og folk fékk almennt betri kjor en héfou adur verid i bodi.
Afleidingarnar urdu peer ad eftirspurnin a fasteignamarkadi vard gridarleg og frambodid hefur ekki
nad ad bregdast vid, par af leidandi hafa ordid miklar verdhakkanir & pessu timabili.

Midad vid gégn um ventingar fra 2002 til 2022 virdist sem pad geti verid varhugavert
begar adilar fari ad verda bjartsynni. A pessum 20 arum ma sja i tvigang ad pegar vaentingar fara
ad aukast pa virdist fasteignaverd haekka vegna veentinga um frekari hakkanir eda vegna pess ad
frambodshlidin er ekki undirblin i ad taka vid aukinni eftirspurn & markadi. | heimsfaraldrinum
(2020-2022) ma sja nokkud likt med pvi sem var upp & teningnum i ferdamannabylgjunni & islandi.
pad sem gerist er ad skjott fer heildareftirspurn ad aukast og frambodshlidin naer ekki ad bregdast
vid. P& verdur husnadisskortur og umframeftirspurn sem skrufar upp fasteignaverd, likt og
préunin hefur verid. pPad ad fasteignaverd taki ad heaekka parf ekki endilega ad pyoda ad
fasteignabdla sé ad myndast ef pad er innsteeda fyrir haeekkunum og efnhagslegir grunnpeettir fylgi
med. Fasteignaverd mun pa a endanum leita aftur i jafnveegi til langs tima. Ef svo gerist ekki geeti

myndast hér sama astand & fasteignamarkadi og var vid lydi fyrir efnahagshrun pegar adilar verda
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ahaettusaeknari. Merki um pad er hversu mikid eftirspurn eftir hlsnadi hefur aukist sem og verd.
Hakkandi verd audveldar adgengi ad lansfé sem leidir til aukningar i radstéfunarfé almennings
sem getur studlad ad lansfjardrifnum neysluvexti er reynist dsjalfbaer og er pad préun sem ber ad

varast.

3.3 Adgengi ad lansfé og vilji til skuldsetningar

Flestir eru ekki pad vel i stakk bunir ad geta stadgreitt ibud og er pvi almenningur bundinn peim
kjorum a ibudarfjarmdégnun er bjéodast ad hverju sinni. Eftirspurn eftir hdsnaedi raedst pvi m.a. af
adgengi almennings ad lansfe og vilja til skuldsetningar. Adgengi almennings ad lansfé skiptir
miklu mali pegar kemur ad verdmyndum & hisnadismarkadi. | dag eru um 17 lanastofnanir sem
bjoda upp & husnaedisfjarmognun og standa pvi margir kostir til boda fyrir almenning. Taka verdur
b6 fram ad sumar pessara lanastofnana lana adeins akvednum hopum samfélagsins (Husnadislan
samanburdur, e.d.).

Mikil samkeppni rikir & pessum markadi par sem lanastofnanir keppa um ad selja sem flest
lan og bjoda pvi upp & hagstaed kjor. Lanastofnanir eru pé bundnar reglum Sedlabanka Islands en
Sedlabankinn hefur heimild til ad rymka eda herda lanareglur til ad studla ad heilbrigdum
hdsnaedismarkadi. Fyrsta desember 2021 toku nyjar reglur gildi par sem Sedlabankinn herti tokin
a lanareglunum til pess ad reyna ad keela markadinn sem hefur verid i mikilli uppsveiflu i Covid
faraldrinum. Nyju reglurnar eru peaer ad hdmark vedsetningarhlutfalls fer ur 85% i 80% af
markadsvirdi fasteignarinnar og ad hamarks greidslubyradi ibadalana i hlutfalli vid tekjur kaupenda
verda 35% af radstofunartekjum. Fyrir fyrstu kaupendur breytist hdmark vedhlutfalls ekki og
verdur afram 90% af markadsvirdi fasteignarinnar en hamarks greidslubyrdi i hlutfalli vid tekjur
verda 40% af radstofunartekjum (Sedlabanki islands, e.d.-b).

Helsta verkfaeri Sedlabankans til ad auka eda minnka Utlan bankanna eru pé styrivextir.
Styrivextir eru vextir Sedlabankans i vidskiptum vid lanastofnanir, sem svo lana sidan afram og
hafa pannig ahrif & markadsvexti. Styrivextir eru i dag vextir & 7 daga bundnum innlanum
lanastofnana i Sedlabankanum (Sedlabanki Islands, e.d.-a).

Husnaedi ma lita & sem fjarfestingu, tekjufleedi fra fjarfestingu méa navirda til ad komast
neer virdi eignar, i tilfelli hisnadis pa veeri tekjuflaedid leigutekjur af eigninni. begar fjarfesting er
navirt parf ad taka tillit til peirra dvOxtunarkosta sem eru i bodi, par sem vextir takna pa

férnarkostnad fjarfestingarinnar. Ef ekki veeri fjarfest i pessari tilteknu eign, veeri haegt ad fa
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markadsvexti af fjarmagninu annars stadar. bad pydir ad ef vextir lekka, minnkar
fornarkostnadurinn og virdi greidsinanna i framtidinni sem eru afvaxtadar eykst. Af pessu hljétast
neikvad tengsl milli vaxta og husnadisverds (Berk o.fl., 2015).

A0 sama skapi, pegar vextir lekka pa geta lanastofnanir bodid upp & betri kjor a
ibadalanum og pvi getur almenningur fengid meira fjarmagn en adur fyrir sému greidslu. bannig
hefur folk meira & milli handanna til ad bjoda i eignir sem endar med pvi ad verdid hakkar. A
sama tima getur félk sem & eignir endurfjarmagnad 1anid sitt og pannig aukid kaupmatt sinn, eda
jafnvel tekid eigid fé ar eigninni sinni. Af pessu ma rada ad pad eru nain tengsl & milli eftirspurnar
a hasnaedismarkadi og vaxta.

A mynd 3.4 ma sja hvernig préunin hefur verid & milli vaxta og htsnadiverds fjolbylis og
einbylis a hofudborgarsvaedinu. bar ma sja hvernig samband vaxta og hldsnadisverds hagadi sér
6edlilega i addraganda og i kringum hrunid. Synt hefur verid fram & ad tengsl hdsnadisverds og
vaxta eru undir edlilegum kringumsteedum neikvaed en myndin synir okkur ad pad var ekki raunin
fr4 &runum 2005 til 2010. Svo virdist sem & pessum tima veeru nokkud jakveed tengsl milli
hisnadisverds og vaxta. Raunin var s ad hdsnadisverd hegdadi sér ekki i takt vid efnahagslega
grunnpeetti og bélumyndun &tti sér stad. Undanfarin ar hafa tengsl hisnadisverds og vaxta verid
neikvaed, sem bendir til pess ad ekki séu visbendingar um bolumyndun pegar litid er til pessara
patta. Med leekkun styrivaxta nidur i sogulegt lagmark i upphafi faraldursins urdu raunvextir
neikvaedir, folk hefur pvi eflaust leitad leida til ad dvaxta peninginn sinn med pvi ad fjarfesta i

eignum.
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Mynd 3.4
Proun vaxta og hasnadisverds a héfudborgarsvaedinu.
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Verd - fjolbyli (v. as) Verd - einbyli (v. as) — Vextir (h. 4s)

(Hagstofa Islands, e.d.-e; Sedlabanki Islands, e.d.-c / eigin Gtfarsla).

Jakvaed tengsl milli vaxta og husnadisverds ma mogulega reyna ad skyra med vidhorfi
almennings & pessum tima & skuldsetningu. A mynd 3.5 ma sja skuldir heimilanna sem
présentuhlutfall af vergri landsframleidslu (VLF) fra arinu 2003. Par ma sja ad i addraganda
hrunsins jukust skuldir heimilina ar u.p.b. 90% af VLF i 120%. Fyrir fjarméalaafallid var sa
hugsunarhattur vid lydi ad folk tradi pvi ad fjarhagsleg stada peirra mun alltaf verda betri i
framtidinni. Vid pad astand myndadist ahaettusekni medal félks og mikil gldpagledi. pegar
efnahagurinn sidan hrundi einkenndist hann af mikilli skuldsetningu, litilli eiginfjarstodu, mikilli
verdbolgu og raunverdi fasteigna sem annad hvort leekkadi eda stdo i stad. Margir hofou skuldsett
sig med verdtryggdum lanum sem ruku upp i verdi & sama tima og raunverd fasteigna lekkadi
jafnvel og satu pvi margir eftir med neikvaeda eiginfjarstodu. pPad vard til pess ad vidhorf
almennings til skuldsetningar breyttist. FOIk for ad auka sparnad asamt pvi ad draga ar neyslu med
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pad i huga ad bata eiginfjarstodu sina til ad verda ekki jafn atsett fyrir efnahagsaféllum og i
addraganda hrunsins. Sidan pa hefur efnahagurinn tekid vid sér og mé segja ad nytt godeerisskeid
hafi litid dagsins 1jés, en almenningur i dag er eins og brennt barn sem fordast eldinn pvi hann vill
ekki lenda i peim hormungum sem hann purfti ad fara i gegnum i efnahagshruninu. Pessi
vidhorfsbreyting sést i kjolfar hrunsins, en skuldir heimilanna féru ar 120% af VLF i u.p.b. 75%
fra 2009 til 2016. Sidan pa hafa skuldir heimilanna haldist nokkud stédugar pangad til paer jukust
ogn arid 2020 en stddu svo i stad arid 2021.

Yfir timabilid 2020-2021 hafa styrivextir verid i sogulegu lagmarki og pad i midri
nidursveiflu af sokum heimsfaraldurs en pad hefur aldrei gerst adur ad Sedlabankinn geti leyft sér
ad lekka vexti i nidursveiflu. Myndarlegur gjaldeyrisfordi hefur gert bankanum kleift ad leekka
vexti en yfirleitt hefur verid naudsynlegt ad haekka vexti til ad halda virdi krénunnar. Sumir eru
bess vegna & pvi mali ad hér sé ad ad hefjast timabil sem einkennist ad lagum voxtum.
Afleidingarnar af pessum ventingar geetu verid peer ad vilji folks til ad skulda sé ad aukast, par

sem folk byst vid pvi ad vextirnir haldist tiltélulega lagir.
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Mynd 3.5
Skuldir heimilanna sem % af VLF.
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(Sedlabanki Islands, 2021c).

I kjolfar heimsfaraldurins dkvad Sedlabanki Islands ad laeekka styrivexti nidur i ségulegt
lagmark til ad bregdast vid ahrifum Covid faraldursins, en styrivextir foru i 0,75% pann 20. mai
2020. Var pad gert med pvi sjonarmidi ad bregdast vid versnandi efnahagshorfum og studla ad
hrédum efnahagsbata eftir faraldurinn (Sedlabanki islands, 2020). Ahrif pessarar akvordunar hafa
ad Ollum likindum haft mjog mikil ahrif a husnadisverd og liklega adeins meiri ahrif en
Sedlabankinn bjost vid. Pad er ekki 6edlilegt ad husnadisverd haekki med styrivexti i sdgulegu
lagmarki en pad er helst aukin skuldsetning heimilanna sem parf ad fylgjast naid med. Jafnvel pd
ad peer kynslodir sem brenndu sig & hruninu geetu hafa breytt hegdun sinni eru nyjar og yngri
kynslodir ad stiga sin fyrstu skref sem patttakendur i efnahagslifi landsins. Fra arinu 2009 og til
2019 foru skuldir heimilanna sifellt leekkandi sem hlutfall af VLF. Arid 2020 var pa fyrsta skiptid
i 10 &r sem skuldirnar jukust og pad um 5% (Sedlabanki islands, 2021c). Ef ad styrivextir fara svo

ad haekka getur verid ad heimilin lendi i vandreedum med afborganir af ibudalanum. pé telja



30

rannsakendur ad hertar reglur Sedlabankans um vedhlutféll og hamarks greidslubyrdi minnki likur
a vanskilum verulega par sem huseigendur eru flestir med mikid svigram ef eitthvad kemur upp a.
Petta somuleidis gerir pad ad verkum ad ibldaverd getur ekki farid langt fra launum folks par sem
hamarks greidslubyrdin bindur folk nidur, sem pydir ad ibudaverd er ekki drifio afram af

lansfjarmagni likt og gerdist i hruninu.

3.4 Mannfjoldi og lydfraedilegir pettir

Grundvollur eftirspurnar er hversu margir eru tilbanir ad kaupa véruna. pad purfa allir pak yfir
hofudid og pvi er haegt ad sja mogulega neytendur & husnadismarkadi Ut fra mannfjélda landsins.
pad er ekki bara mannfjoldinn sem er lykilatridi heldur einnig lydfreedileg préun og hvernig
samsetningu mannfjoldans er hattad. Fylgjast parf med pvi hvort pjodin sé ad yngjast eda eldast,
hvort folk bui lengur i foreldrahisum en &dur, hversu lengi er folk i ndAmi og morg fleiri einkenni
sem snla ad lydfraedilegum pattum sem geta breytt pvi hvernig porfin & htisnadismarkadi er hattad.
Pad er einkenni peirra sem mynda eftirspurnina sem skiptir mali, s.s. hvernig hisnadi er porf & og
hversu mikid. Pvi er haegt ad segja ad eftirspurn raedst af peirri porf sem er til stadar og porfin
reedst af mannfjolda og eiginleikum einstaklinga. bad gerir mannfjoélda og préun mannfjélda a
komandi arum mikilveegan undirstddupatt pegar verid er ad greina eftirspurn & hisnadismarkadi.

Sidustu 50 ar hefur folksfjoélgun verid i kringum 1% 4a ari ad medaltali en samkvaemt spa
mun han pokast naer 0% & ari naestu 15 arin (Violeta Calian og Omar Hardarson, 2020). Auk pess
mun aldurssamsetning islendinga breytast nokkud. Medalaldur landsmanna mun haekka sem leidir
til pess ad fjolgun verdi i flestum aldurshépum. Talid er ad félki undir fertugu muni faeekka um
u.p.b. 5% og ad mesta fjolgun verdur i eldri aldurshépum og pa sérstaklega aldurshopnum 70-85
ara en folk & peim aldri er liklegast til pess ad blda annad hvort i einstaklingsibudum eda &
6ldrunarheimilum. Einnig hefur sést sd préun ad ungt folk byr lengur i foreldrahGsum i dag en pad
gerdi aour fyrr. bad skyrist ekki vegna pess ad pau eru ad skré sig i skéla i meira meeli, heldur
hefur adeins verid litil breyting & fjolda folks a pritugsaldri sem skrair sig i nam, pad eru liklega
einhverjir adrir peettir en lydfraedilegir sem liggja par ad baki. P& er einnig medalaldur peirra sem
skra sig i sambud eda ganga i hjonaband heerri en hann hefur verid adur eda 2-3 arum heerri,
hjonaskilnudum hefur einnig fjolgad & sidastlionum 10 &rum. Ef pessi proun heldur &fram er talid

ad einsteedingum muni fjolga um 4% hja folki & pritugsaldri og 2% medal félks & aldrinum 30-66
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ara. Hegdun folks vardandi barneignir hefur einnig breyst & pann veg ad folk er badi eldra pegar
bad eignast born og eignast faerri born en undanfarna aratugi (ibtdalanasjodur, 2019).

Petta eru allt paettir sem einkenna eftirspurn og parf ad meta pegar verid er ad skoda hversu
mikil eftirspurn er til stadar og hvers konar tegund af hisnaedi markadurinn er ad kalla eftir. Pott
pad muni haegja a félksfjolgun & komandi arum pydir pad p6 ekki ad eftirspurnin fari endilega ad
keelast & naestu misserum. Hafa parf i huga ad med breytingu a lydfreedilegum pattum getur
eftirspurnin ordid af 6drum toga en adur hefur verid. Midad vid hvernig lyofraedilegir peettir hafa
pbréast hér & landi undanfarin ar er atlit fyrir ad um helmingur peirra ibida sem verda byggdar til
arsins 2040 verdi einstaklingsheimili midad vid préun eftirspurnar skv. parfagreiningu
ibtdalanasjods (2019).
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4  Aodferdafraedi

4.1 Tilgangur rannsoknar

Eins og adur hefur komid fram hefur hisnadisverd verid i miklum hakkunarfasa undanfarid og
mikill skortur er & husnadi. Ymis met hafa fallid undanfarid en aldrei hefur verid jafn litid af
ibadum til sélu, medalsélutimi er i ségulegu lagmarki og hlutfall seldra ibuda hefur aldrei verid
jafn hatt. Afleidingarnar af pessu eru miklar heekkanir & husnadisverdi sem og hakkandi
verdbolga. Tilgangur pessarar rannséknar er ad kanna hvad orsakadi petta takmarkada frambod og
skilja betur hvernig frambodshlid husnadismarkadarins virkar. Til pess var reynt ad fa viotol vid
fagadila Ur efnahagslifinu sem hafa sérpekkingu og reynslu ur pessum malefnum. Rannsakendum
fannst mikilvaegt ad fa viotol vid adila sem koma med 6likum heetti ad frambodshlidinni med peim
tilgangi ad nidurstodur yrou ekki einhlida og sjonarhorn allra sé skodad. Sérstaklega i 1jési pess ad
adilar hafa verid ad koma fram i fréttum og benda hvor & annan og kenna um stéduna & markadnum.
Med pessum hetti vonudust rannsakendur til ad geta kortlagt frambodshlidina og fengid innsyn
hvernig hun virkar. Rannsakendum fannst ad tilgangi rannsoknar yrdi best nad med pvi ad beita

eigindlegri rannsokn.

4.2 Aodfero

Med pvi ad nota eigindlega rannsokn er 16gd meiri ahersla & skilning viomalenda heldur en ad
safna télulegum upplysingum. bessi adferd gerir rannsakendum kleift ad kafa djdapt inn i efnid og
na dypri skilning. Kostir eigindlegra rannsdkna eru ad peer skapa itarlega skilning & efninu sem er
rannsakad sem byggist & viohorfum, reynslu og atburdum vidomalenda. Par geta einnig verid
odyrar i framkveemd og yfirleitt litill timi sem fer i undirbdning og framkvemd. Gallarnir eru pé
ad ekki er haegt ad alhaefa nidurstddur ur eigindlegum adferdum og getur drvinnsla gagna verid
timafrek og flokin (Schindler og Cooper, 2019).

Til pess ad kanna adurnefnt vidfangsefni voru vidtol tekin vid adila sem tengjast
byggingamarkadnum med beinum eda 6beinum heetti. Rannsakendur notudust vid djapvidtol i
peim tilgangi ad vidmelendur héfou sem mest frelsi til pess ad koma sinni pekkingu &

vidfangsefninu & framfeeri sem veitir dypri skilning. [ djupvidtolunum var notast vid
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hélfskipulagdar spurningar, s.s. rannsakendur spurdu fyrirfram smidadar spurningar en géafu
vidmalandanum feeri a ad Utskyra betur mél sitt og gefa rannsakendum mdoguleika a ad spyrja Gt
fr4 &hugaverdum svorum. Petta er sérstaklega mikilveaegt par sem rannsakendur pekkja méalefnid
ekki i paula og pvi omdgulegt ad smida spurningalista sem fer yfir 611 mikilveeg malefni. Notast
var vid hentugleikalirtak og snjéboltadrtak par sem efnid byggist & sérpekkingu. Rannsakendur
nyttu tengslanet sitt til ad fa upplysingar um adila sem eru vel ad sér & pessu svidi og var haft

samband vid pa adila.

4.3 Framkvemd

par sem viomelendur komu fra 6likum svidum tengdum frambodshlidinni var ekki méguleiki &
ad nota einn spurningalista. Var pvi smidadur spurningalisti fyrir hvern og einn viomalanda enda
bekking peirra og reynsla mismunandi (sja vidauka). Rannsakendur toku vidtol vid eiganda
byggingarfyrirtaekis, forstédumann innan fyrirteekjasvids hja bankastofnun, lanastjora ibudalana
hja bankastofnun asamt skrifstofustjéra umhverfissvids og ritara skipulagsdeildar hja sveitarfélagi
a hofudborgarsvaedinu. Med sampykki vidmealanda voru vidtdlin tekin upp og hljédupptakan
notud i Urvinnslu gagna. Upptdkunni var sidan eytt eftir drvinnslu. Ut fra vidtélunum unnu
rannsakendur ad nidurstédu efnis med greiningu & peim og nyttu sér hagfraedilegt innseei i peim

tilgangi ad tengja efni vidtala vid greiningar.
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5 Husnadisskortur og floskuhalsar

Nokkud hefur dregid ur frambodi & fasteignum a héfudborgarsvaedinu en i byrjun febrdar 2022
voru ekki nema 440 eignir auglystar til sélu. Til samanburdar péa hafa verid ad medtali um pad bil
2.100 ibuair auglystar til s6lu manadarlega fra 2006. Enn fremur, af pessum 440 ibddum, voru
adeins 70 peirra nyjar en i mai 2020 voru samtals 900 nyjar ibudir til sélu. Sérstaklega er frambodid
litid af litlum og 6dyrum ibddum, adeins 29 ibudir & verdbilinu 30-40 milljonir voru auglystar til
solu, & medan peer voru ramlega 250 i mai 2020. ibudir & verdbilinu 40-60 milljonir til solu i
febraar 2022 voru 136 talsins en voru nastum pvi 1.000 i mai 2020. Frambod & dyrari ibudum
hefur minnkad sémuleidis mjog mikid en po hlutfallslega minna.
Til ad meta frambodid er gott ad skoda birgdatima fasteigna, en

birgdatimi fasteigna segir til um hversu langan tima pad tekur ad medaltali ad selja ibud.
Birgdatiminn a hofudborgarsvaedinu i febriar 2022 voru 0,8 manudir. Pad pydir ad ad medtaltali
seldust ibadir & 20 doégum & pessum tima, sem er sogulegt lagmark. Undir edlilegum
kringumstaedum er mjog sjaldgaeft ad birgdatiminn fari undir 2 manudi. | desember 2021 seldust
teeplega 40% ibtda & 6llu landinu & yfirverdi sem eru einnig sogulega tolur. A héfudborgarsvadinu

er hlutfallid ad 6llum likindum heaerra (Hasnadis- og mannvirkjastofnun, 2022).
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Mynd 5.1
Auglystar fasteignar a hofudborgarsvaedinu og medalsélutimi.
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Sérbyli (v. as) Fjolbyli (v. as) = Medalsolutimi ibtdarhusnadis (h. 4s)

Athuga ad fra mai 2018 til mars 2019 var villa i gégnunum og pvi ekki reiknadur medalsolutimi
a peim tima. (Sedlabanki Islands, 2021b).

Eins og adur hefur verid fjallad um, pa er husnadismarkadurinn frabrugdinn 6drum
morkudum ad pvi leyti ad eftirspurn og frambod fylgja ekki sému I6gméalum og & 6drum
maorkudum. Frambodid um pessar mundir er nanast buid, hillurnar eru tdmar og ekki er haegt ad
fylla & paer & skommum tima. Verd & hasneadi hefur vegna pess farid haekkandi par sem mikill
eftirspurnarprystingur er & markadnum.

Husnadismal eru mikilveeg kjaramal, verkalydsféldgin lata sig pvi avallt pau mal varda. begar
samid er um kaup og kjor félagsmanna pa er umraedan um husnadismal yfirleitt einn steersti lidur
samninganna, enda er hlisnadi grunnporf og steersti kostnadarlidur flestra Islendinga.

Pvi getur sanngjarn og 6ruggur husnaedismarkadur studlad ad betri kjorum fyrir almenning
i landinu. Til deemis, i addraganda lifskjarasamningana 2019 &kvad rikisstjornin ad veita
Reykjavikurborg skipulagsvald yfir Keldnalandinu, sem er 117 hektara land sunnan vid Folda- og

Husahverfi i Grafarvogi. Markmidid var ad prda og byggja hagkvaemar ibudir fyrir tekjuminni
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einstaklinga (Milla Osk Magnusdottir, 2019). bad var p6 ekki fyrr en 28. april 2022 sem ad
viljayfirlysing um uppbyggingu landsins var undirritud og stefnan er ad i lok 2022 verdi
adalskipulag & svaedinu klart (Reykjavikurborg, 2022). Utfarslan er p6 ekki klar en fyrirhugad er
ad selja landid til haestbjodenda til ad fjarmagna Borgarlinuna sem skal liggja parna i gegn. Vio
pad vakna spurningar um hvort hagt sé ad selja landid til hastbjodenda en samt studla ad
ibudauppbyggingu fyrir tekjuminni einstaklinga (Milla Osk Magnusdottir, 2019).

Eins og kom fram i innganginum eru margir adilar sem koma ad ymsum hlidum
hasnadismarkadarins og pegar stadan er eins og hin er, byrja menn ad leita svérum. bad eru ymis
mal sem parf ad skoda til ad geta sett fingur a hvar mégulega er ad finna orsok & skortinum sem er
til stadar um pessar mundir.

[ pessum kafla verdur reynt ad velta vid steinum & frambodshlidinni og rannsakad hvernig
st hlid virkar. Spurningum eins og hvort pad sé moguleiki ad byggja 6dyrt & dyru landi verdur
svarad, asamt fleiri spurningum sem varda frambodshlidina & hdsnaedismarkadi. Med
djapvidtélum verdur reynt ad ryna betur i pad hvernig ferlid virkar, hvar mogulegir floskuhalsar

eru ad finna og hvad orsakar pa.

5.1 Sjonarmid hagsmunaadila & frambodshlid

Til pess ad vinna pessa rannsokn notudust rannsakendur vid eigindlega adferdafraedi i peim
tilgangi ad 6dlast dypri skilning & vidfangsefninu. Adilar med sérpekkingu & hisnadismarkadi
voru tekin i djapvidtol i peim tilgangi ad geta midlad sinni pekkingu sem best til rannsakenda.
Vidtolin byrjudu & pvi ad fara yfir hvernig adilar og fyrirteekin/stofnanir koma ad
hasnadismarkadnum og hvert peirra hlutverk er. P4 var farid nanar ut i pad hvada ferli pau fara i
gegnum, fra pvi ad pau fyrst koma med einhverjum hetti ad husnaedismarkadnum par til pau hafa
lokid hlutverki sinu. bar a eftir var spurt nanar Gt i rannsoknarefnid, p.e.a.s. frambodshlid
hasnadismarkadarins. b0 var ekKki spurt beint t i frambodsvanda, heldur i pa attina hvern pau telja
vanda husnadismarkadarins vera.

Eftir ad hafa farid yfir og greint svor allra adila kemur i ljos ad jafnvel pé ad peir komi allir
mismunandi ad hdsnaedismarkadnum eru svor peirra og skodanir nokkurn veginn samhljoda.
Eigandi byggingafyrirteekisins var & pvi mali ad ekki veeri ndg af verkefnum til stadar vegna pess
ad l6dadthlutanir hafa verid af skornum skammti undanfarin ar sem af augljosum asteedum hefur

minnkad frambodid. Ekki fengust gégn um lédadthlutanir beejarfélaganna en viomelendur voru
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allir sammala um ad ekki hafi verid Gthlutad naegilega miklu af 16dum undanfarin ar. Starfsmenn
sveitarfelagsins toldu asteduna vera at af pvi hversu litid land er eftir til athlutunar i sumum
baejarfélogum a hofudborgarsveedinu. Hofudborgarsveaedid er medfram sjo i eina attina og umlukid
vatnsverndarsvaedi i hina attina, pvi er adeins svo mikid land sem haegt er ad uthluta.
péttingarstefna sveitarfélaga 4 hofudborgarsveedinu er pa mogulega éumflyjanleg og naudsynleg

préun.

Mynd 5.2

Vatnsverndarsveaedi hofudborgarsvadisins.
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(Veitur, e.d.).

Pad eru adallega Gardabar og Hafnarfjordur sem eiga einhverjar 160ir eftir sem og
Reykjavik en peir eru ad einblina & péttingarstefnu, par med stendur ekki til ad steekka jadarinn

med pvi ad Uthluta nyjum I6dum eins og er.
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Vidmelendur telja flest allir ad pad sé ekki god proun fyrir framtidarhorfur markadarins ef
Utbod 160a fer ad feerast i aukana likt og hefur verid undanfarid. Taka skal p6 fram ad sveitarfélagio
sem reett var vid hefur ekki verid ad stunda Gtbod, en erfidlega gekk ad fa tima til pess ad setjast
nidur og eiga samtal vid eitt af peim sveitarfélogum sem hafa verid ad stunda utbod. Eigandi
byggingarfyrirtaekisins segir ad erfitt sé fyrir byggingaradila ad byggja 6dyrt fyrir adila sem eru ad
reyna komast inn & hisnadismarkadinn vegna pess hve mikid pad heekkar kostnadargrunn
fyrirteekjanna pegar pau purfa ad kaupa 160 & tbodi. bar ad auki sé péttingarstefnan einnig ad auka
kostnad og gera erfitt fyrir. Oft parf ad gera kaupsamninga vid eigendur bygginga & reitum sem a
ad pétta. bar & eftir parf ad rifa byggingar sem fyrir eru, endurskipuleggja og gera 168
byggingarhafa &dur en radist er i sjalfar byggingarnar. petta er timafrekt og mikill kostnadur fylgir
bessu sem hakkar kostnadargrunn likt og Utbod 16da gerir. Adilar voru einnig sammala um ad 6ll
ferli sem parf ad fara i gegnum til pess ad fa 6ll naudsynleg leyfi fra sveitarfélogum megi vera
styttri og skilvirkari til pess ad pad lidi styttri timi fra pvi ad byggingaradili feer 160 og par til
bygging er fullgerd og kominn & markad. Pegar 1038in er & péttingarreit verda pessi ferli oft
timafrekari og floknari en venjulega.

Anrif péttingarstefnunnar virdast pvi vera ad mynda verulegan floskuhals i
frambodshlidinni ef marka ma ord eigenda byggingarfyrirteekisins og starfsmanna sveitarfélagsins.
Skortur & 160um er kannski ekki adal floskuhalsinn, heldur frekar vandamalin & milli pess ad 160
er Uthlutad eda keypt og pangad til byggingarvinna hefst. Til eru mérg deemi um pad ad vinna vid
framkvaemdir hefst ekki fyrr en mérgum arum eftir ad 160 er fengin par sem skipulagsvandamal
og deilumal taka gridarlega langan tima. Eigandi byggingafélagsins var til demis tiltélulega
nybdinn ad klara byggja fjolda fjolbylishsa i Reykjavik sem tok ekki nema 2 &r en um pad bil 4
ar foru i ad deila vid hagsmunaadila og borgina adur en framkvaemdirnar hofust. Somuleidis toldu
starfsmenn sveitarfélagsins upp nokkur deemi par sem deiluskipulag er i midju ferli og hefur verid
pad i nokkur &r vegna 6settis milli hagsmunaadila og byggingaradila.

Annar fléskuhals sem badi eigandi byggingafélagsins og starfsmenn bankastofnunarinnar
toku bzdi fram var hversu oOskilvirk bejarfélogin geta verid. Til demis tok pad akvedid
sveitarfélag 9 manudi ad fara yfir eignaskiptasamning byggingar sem eigandi byggingafélagsins
var tilbdinn ad hefja framkvemdir 4. Samningurinn var sidan sampykktur an athugasemda pannig
ad pad var ekkert ad honum og ekkert sem purfti ad baeta heldur tok pad sveitarfélagid bara svona

langan tima ad fara yfir hann. Bankarnir lana ekki til byggingaradila fyrr en eignaskiptasamningar
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eru pinglystir sem gerir pad ad verkum ad svona tafir geta haegt verulega a ferlinu asamt pvi ad

auka kostnao.

5.2 Ibadir i byggingu

AJd byggja hus tekur tima, pvi tekur byggingaridnadurinn mid af pvi hvernig hann metur
framtidaradstedur & markadi adur en radist er i nytt verkefni. Hér verdur farid yfir hversu mikid

hefur verid byggt undanfarid, hversu mikid er i pipunum og pad sett i sdgulegt samhengi.

5.2.1 Hraodsla vid offrambod?

Samkvaemt talningu fra Samtok Idnadarins (2021a) pa hefur nokkud haegt a ibudum i byggingu a
hofudborgarsvaedinu undanfarin ar. I lok &rs 2019 voru teplega 5 pusund ibudir i byggingu en 2
arum seinna, i lok 2021, voru einungis ramlega 3 pusund ibudir i byggingu. Er petta allt Covid ad
kenna? Nei liklega ekki, umradan i byrjun ars 2019 var si ad alltof mikid af ibudum veeru i
byggingu og margir byrjadir ad vara vid offrambodi & hdsnadismarkadnum sem myndi leida til
leekkunar & raunverdi ibada. Landsbankinn (2018) kom ut med hagspa med nokkud dramatiskum
titli, ,,\VVerdur byggt alltof mikid, einu sinni enn?< (bls. 1).

par kom fram ad ibudir i byggingu veeru eins og adur var sagt, teplega 5.000 talsins, en
einnig kom i 1jos ad frambodid myndi aukast & nastunni. A peim tima var nokkur
eftirspurnarprystingur til stadar og kallad var eftir stdrum adgerdum i ibudarbyggingu.
Landsbankinn setti fram pé spurningu hvort ad ekki etti ad fara varlega i ibudauppbyggingu svo
umframframbod myndadist ekki & markadi og draegi Ur verdi fasteigna (Landsbankinn, 2018).

Pad sem gerist pegar umframframbod myndast & hdsnadismarkadnum er ad einstaklingar
til stadar & markadnum eru ekki nagilega margir til ad kaupa allt frambodid sem er ad koma inn.
Vid pad verdur seljandinn tilbuinn ad selja & leegra verdi til ad losa sig vid eignina og verd &
hasnadi lekkar. Afleidingin af pvi er ad nafnverd husnadis lekkar og eiginfjarstada folks i
hasnadinu minnkar. Vissulega voru pvi &hyggjur Landsbankans réttmeetar.

P6 hafa pessar dhyggjur Landsbankans og annarra, mjog liklega haft ahrif & frekari
fjarfestingar i byggingarstarfsemi. bad er mdguleg skyring a pvi af hverju ibGdum i byggingu hefur
feekkad sidan 2019 (sjd mynd 5.3). Hér hafa pvi byggingaradilar mogulega dregid ur frekari
fjarfestingu vegna pvi ad peir matu framtidaradstedur & markadi ekki vaenlegar. P6 er moguleiki



40

ad onnur vandamal hafa spilad inn i, eins og Covid faraldurinn og vandamal med adfangakedjur
heimsins.

Mynd 5.3

ibudir i byggingu & héfudborgarsveaedinu.
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(Samtok Idnadarins, 2021a).

Ef litid er til fjolda fullklarada iblda & hofudborgarsvadinu sjaum vid ad ibldaruppbygging
sidustu 3ja ara hefur verid svipud og i addraganda hrunsins. Fra arinu 1983 hafa verid byggdar ad
medaltali 1264 ibudir & ari og einu skiptin sem hefur verid byggt meira en pad yfir akvedid skeid
er amilli 2001 og 2008 og svo aftur & milli 2017 til 2021. bad kemur pvi sméa ad 6vart ad skorturinn
i dag sé eins og raun ber vitni. Ut fra ibGdum i byggingu er svo gert rad fyrir pvi ad fullklaradar
ibadir a hofudborgarsvaedinu arid 2022 verda 1.634 talsins og arid 2023 verda peaer 2.243 talsins
(mynd 5.4). beer tolur eru somuleidis vel yfir medaltali (Samtok Idnadarins, 2022).
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Mynd 5.4

Fullklaradar ibadir a htfudborgarsveedinu.
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(Hagstofa islands, e.d.-a; Pjodskra, e.d.-b; Samtok I3nadarins, 2022 / eigin Gtfarsla).

5.2.2 Samsetning mannfjolgunar

Eins og kom fram i kafla 3.4 pa er fjoldi mogulegra kaupenda grundvollur eftirspurnar. bad er pvi
lj6st ad mannfjoldaaukning og fjolgun ibGda verdur ad vera i takt. Mannfjoldaaukning Islendinga
hefur verio um 1% & ari sidustu 50 ar, Ut fra pvi myndi madur halda ad pad atti ekki ad vera flokid
ad byggja ibadir i takt vid mannfjoldaaukningu. En eins og fjallad var um adur pa skipta
lydfraedilegir peettir miklu mali. Einnig skiptir mali hversu mikid af folki flytur til og fr4 landinu.
Pegar vio skodum hversu margir ibuar eru & hverja ibid & htfudborgarsvaedinu sjaum vid
ad ibudum er ad fjolga hlutfallslega meira en ibdum & sidustu 2 arum (sja mynd 5.5). Fjoldi ibua &

hverja ibad fer pvi feekkandi en samt sem adur er mikill skortur & hisnzdi.
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Mynd 5.5
Fjoldi ibta & hverja ibud & héfudborgarsvaedinu.
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Til ad kanna nanar mannfjoldaaukningu undanfarin ar getum vid séd samsetninguna a
henni. Hun geeti gefid okkur nénari innsyn af hverju pad er ekki svo einfalt ad byggja i takt vid 1%
mannfjoldaaukningu ad medaltali & &i. A mynd 56 ma sja hvernig samsetning
mannfjéldaaukningar hefur verid fra 1990 til 2021. par sést ad natturulega fjélgunin stendur nanast
i stad ar eftir ar en adfluttir umfram brottflutta hefur verid ad sveiflast til. Pad er haegt ad feera rok
fyrir pvi ad pad séu nokkud sterk tengsl & milli efnahagsadstedna og fjdlda adflutta umfram
brottflutta. Fyrir hrun ma sja mikinn fjolda af folki flytja til landsins og eftir hrun mikid af folki
sem flytur & brott. Audvitad hefur petta ahrif & frambodsporfina en pad er mun erfidara fyrir
byggingaradila ad gera sér grein fyrir pvi hvernig efnahagsadsteedur munu verda hverju sinni.
Undanfarin ar hefur mikill fjoldi félks flutt til landsins og hefur pad klarlega sett prysting a

markadinn. Hér geeti myndast sa vandi ad markadurinn vilji mogulega ekki byggja naegilega mikid
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til ad svara pessari eftirspurn par sem hdn geti skyndilega horfid ef efnahagsadsteedur versna og
folkid flytur ar landi.

Mynd 5.6
Samsetning mannfjéldaaukningar.
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(Hagstofa Islands, e.d.-b).

Grundvollur eftirspurnar hér & landi fer pvi eftir fjélda busettra, sama hvort pad feeddist hér
eda ekki. En hér baetist vid annar eftirspurnarpattur, ferdamenn, einhversstadar purfa peir ad gista.
Vissulega gista margir peirra & peim fjolmérgu hotelum sem eru hér & landi en hér hefur lika
myndast stor markadur fyrir einstaklinga eda fyrirteeki ad leigja Ut fasteignir sinar. pvi til studnings
ma sja ad greidslur i gegnum vefsidu Airbnb numu 25,1 milljardi kréna & islandi & timabilinu
2015-2018 (Arnar Por Ingolfsson, 2020).

Med aukningu ferdamanna eykst pvi prystingur & leigumarkadinn sem leidir til prystings &
kaupendamarkad par sem einstaklingar kaupa ibuadir til atleigu sem fjarfestingu. Veentar tekjur af
eigninni munu haekka med aukinni eftirspurn eftur leigueignum og pad skilar sér i hakkun &
husnadisverdi. bessi fjarfestingarteekifaeri verda sérstaklega ardsém i lagvaxtaumhverfi eins og

hefur verid hér undanfarin 2 ar, pvi er haegt ad fera rok fyrir pvi ad margir hafi nytt teekifeeri og
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keypt eign i peim tilgangi ad leigja hana Ut. Aukning ferdamanna hefur verid sérstaklega mikil
sidustu 10 ar og purfa byggingaradilar ad taka mid ad pvi.

Mynd 5.7
Fjoldi ferdamanna til islands.
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Skorturinn sem rikir ni & markadi ma liklega rekja til ymsa patta. A arinu 2020 voru
byggdar 2.527 ibadir en aldrei hefur verid byggt jafn mikid & einu ari. bad hefur verid byggt vel
yfir medaltalinu fra arinu 2017 til arsins 2022 og Gtlit er fyrir ad st préun muni haldi afram. Ibium
& hverja ibd hefur sémuleidis verid ad faeekka sidustu 2 ar. Ut fra pessum tolum er erfitt ad segja
ad pad seé buid ad byggja of litid undanfarid. Skyringin liggur liklega i pvi ad hér myndudust
kjoradsteedur fyrir pa sem voru ad bida eftir tekifeeri til ad koma inn & markadinn, til ad loksins
lata verda ad pvi. Hér er pa att vid einstaklinga sem eru ad kaupa sina fyrstu ibd, einstaklinga sem
eru ad kaupa eignir sem fjarfestingarteekifeeri og einstaklinga sem eru ad flytja til landsins i von
um atvinnu eda betra lif. Einnig eru lydfraedilegir peettir ad breytast og ibuum & hverja ibud mun

liklega faekka & naestu arum sem partur af préun samsetningar mannfjoldans & islandi.
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5.3 Fjarmognun og adfangahlid byggingaridnadarins

Til pess ad auka frambod a husnadismarkadi purfa byggingafyrirteeki ad framleida nyjar ibudir og
koma med peer & markad. pad er dyrt ad byggja nyjar ibudir og mikio fjarmagn sem parf til pess
ad standa undir kostnadi. Byggingafyrirteeki koma oftast ekki sjalf med allt pad fjarmagn sem parf
inn i verkefni og leita pvi til lanastofnana til pess ad hjalpa vid fjarmdgnun. Fjarmagnid sem parf
i verkefnin eru notad til pess ad kaupa adfong sem koma frd& mismunandi adilum, allt fra
sveitarfélogum innanlands til meginlands Evropu. G6d og gild rok eru fyrir pvi ad mikilvaegustu
adfongin eru 160ir, ad komast yfir 160 er forsenda pess ad byggja og an peirra verour ekkert byggt.
Hagt er ad fa 168 Gthlutad en préunin sidustu ar hefur verid & pann veg ad per eru oft seldar a
Utbodi. petta leidir til pess ad vilji lanastofnana til pess ad lana til byggingafyrirteekja og verd a
adfangamorkudum getur haft mikil ahrif a frambodid & huasnaedismarkadi (eigandi

byggingafyrirteekis, munnleg heimild, 9. mars 2022).

5.3.1 Vilji til fjarmégnunar

Rétt eins og adgengi almennings ad lansfé hefur ahrif & eftirspurn & markadnum pa hefur adgengi
byggingaradila ad lansfé ahrif a frambod & markadnum. Algengast er ad pegar byggingafyrirteeki
raodast i ny verkefni pa parf fyrirtekio sjalft ad koma med ad lagmarki 25% eigid fé inn i verkefnid
og bankarnir veita allt ad 75% fjarmognun (forstédumadur innan fyrirtekjasvids hja bankastofnun,
munnleg heimild, 16. mars 2022).

bPegar rynt er i gégn fra Sedlabanka Islands vardandi ny Gtlan til heimilanna med vedi i
ibud ao fradregnum uppgreidslum annars vegar og ny utlan til byggingarstarfsemi og
mannvirkjagerdar ad fradregnum uppgreidslum hins vegar, pa sést ad misreemi er & milli pess sem
hefur verid lanad til eftirspurnarhlidar og frambodshlidar. A mynd 5.8 ma sja hvernig samanburdur
& utlanum til pessara tveggja hopa hefur verid. A myndinni sést ad i kjolfar styrivaxtaleekkana
Sedlabankans snemma & arinu 2020 jukust fasteignalan til heimilanna mjog en netto lan til
byggingaradila voru neikvaed yfir timabilid 2020-2022. Styrivaxtalekkunin nadi af einhverjum
asteedum ekki til byggingaradila.
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Mynd 5.8
Samanburdur & nyjum utlanum til heimilanna med vedi i ibud ad fradregnum uppgreidsium og
nyjum utlanum til byggingarstarfsemi og mannvirkjagerdar ad fradregnum uppgreidslum.
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(Sedlabanki Islands, 2022).

[ fyrstu toldu rannsakendur ad &stedan veeri vegna Covid tengdrar Ovissu hja
byggingaradilum og lanastofnunum, byggingaradilar vildu ekki hefja ny verkefni i dvissunni og
bankarnir kannski hikandi sémuleidis ad lana i stor verkefni. P6 var pad ekki raunin ef marka ma
ord eiganda byggingarfélagsins og starfsménnum lanastofnunar sem vildu frekar meina ad vontun
veeri & verkefnum a pessum tima. Samkvemt fjarmalastofnuninni var litid af umséknum um
fjarmoégnun a pessum tima og gefur pad i skyn ad stadan hafi verid eins hja flestum
byggingaradilum, litid af verkum hefur verid i bodi.

Astaedan fyrir pessum mikla mun & nettd lanveitingum til einstaklinga og byggingaradila
ma pa rekja til pess hve litid frambod hefur verid af 16dum fra sveitarfélogum og pvi hafa
byggingaradilar 1itid verid ad saekjast eftir lansfjarmagni fra bonkunum. A méti hafa bankarnir

verid ad lana mikid til almennings vegna fasteignakaupa. Vegna audveldara adgengis ad lansfé
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fyrir almenning sem gefur eftirspurninni byr undir bada veengi, hefur gengid vel fyrir
byggingaradila ad selja ibudir ur nyklarudum verkefnum og jafnvel verkefnum sem enn eru i
framkveemd. A medan frambodid er litid og eftirspurnin jafn mikil og hin hefur verid hafa
byggingaradilar pvi getad borgad nidur 1an sin fra bonkunum sem skyrir hvers vegna nett6 lan til

byggingaradila hafa verid neikveed & timabilinu 2020-2022.

5.3.2 Byggingarkostnadur og 6vissa um adféng

Byggingarkostnadur fer eftir verdi adfanga og getur verid allt fra byggingarefnum og vélum til
launa og 16da. Byggingaradilar sja hvata til pess ad byggja ef peir sja fram & ad byggingarkostnadur
verdi laegri en markadsverd fasteigna samkvamt kenningum um Tobin’s q. Pvi metti halda ad
mikill hvati veeri nana til pess ad byggja vegna pess hve mikid fasteignaverd hefur haekkad fra
byrjun heimsfaraldursins arid 2020. Ef eftir pvi er farid attu byggingaradilar ad vera pyrstir i ad
byggja eins mikid og peir geta um pessar mundir. Ef litid er pa til adfanga og sérstaklega 160a pa
er frambod & 16dum i dag nanast ekkert og per 16dir sem eru ad fara & itbodum hakka kostnad
mun meira en ef peim er Gthlutad (eigandi byggingafyrirteekis, munnleg heimild, 9. mars 2022).
Ofan & pad hefur verid erfitt ad flytja baedi vorur og varning a milli landa frd pvi ad
heimsfaraldurinn hofst vegna ahrifa hans & adfangakedjur heimsins, sem hefur liklegast einnig sett
strik i reikninginn. Undir lok ars 2021 voru horfur pannig ad buist var pvi ad adfangakedjan myndi
jafna sig arid 2022 pegar betri tokum hefur verid nad & heimsfaraldrinum (J6hann Oskar
Johannsson, 2021).

Annad er p6 upp a teningnum pegar pessi rannsékn er skrifud vegna strids sem geisar um
pessar mundir i Ukrainu. Mikil 6vissa rikir um hversu lengi stridid mun standa yfir og hverjar
afleidingarnar verda. bad er po ljost ad astandid mun hafa einhver ahrif & adfangakedjur sem og
alpjodavidskipti milli rikja heimsins. island kaupir m.a. rafskaut, jarngryti og alblendi fra
Rasslandi, timbur fra Lettlandi og Lith&en auk steypustyrktarjarns. Ef stridid heldur afram til lengri
tima geetum vid stadid frammi fyrir pvi ad skortur verdur & naudsynlegum innfluttum adféngum
sem mun leida til verohakkana peirra. Par med hakkar byggingarkostnadur og fasteignaverd
samhlida pvi (Stjornarrad islands, 2022).
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5.3.3 Kostnadur vid Uthlutun og uppbod 16da

Til pess ad haegt sé ad byggja ibudir og husnadi fyrir markadinn purfa byggingaradilar fyrst og
fremst a0 komast i 160ir til pess ad fa ad byggja a. bar af leidandi eru 16dir og Gthlutun l166a
undirstada pess ad virkja frambod & hisnadismarkadi. Uthlutun 163a fer i flestum tilvikum i
gegnum sveitarfélagid par sem 168in er stadsett en reglur Gthlutunar geta verid mismunandi eftir
bvi um hvada sveitarfélag radir. Ymist getur pad verid ad adilar fai Gthlutad 16um eda ad peer fari
i gegnum uppbod. b6 eru ymis skilyrdi sem adilar purfa uppfylla til pess ad geta fengid Gthlutad
160 og einnig eru kvadir sem gilda eftir ad 168 hefur verid Gthlutad sem parf ad uppfylla til pess ad
halda I6dinni.

Vid tokum Reykjavikurborg sem daemi vegna pess ad pad er pad sveitarfélag sem raedst i
flest byggingarverkefni af sveitarféldgum hifudborgarsvaedisins. Ymist er Gthlutad I68um eda paer
bodnar ut, undanfarin ar hefur pé ferst i aukana ad l0dirnar séu bodnar Ut (eigandi
byggingarfyrirtaekis, munnleg heimild, 9. mars 2022). Vid Gthlutun eru ymis gj6ld sem adilar purfa
ad greida adur en radist er i byggingar, pa purfa adilar einnig ad syna fram a getu til ad standa
undir kostnadi. Adilum er skylt ad greida gatnagerdargjald samkvaemt I6gum en pad midast vid
bratté flatarmal byggingar og nytingarméguleika af 160. Pa getur einnig lagst ofan & pad
vidbotargatnagerdargjald ef um er ad reeda steerri byggingu en gert er rad fyrir med lagmarks
gatnagerdargjaldi. Til vidbotar eru heimlagnagjald, skipulagsgjald, byggingarleyfisgjald o.fl. til
byggingarfulltria, melingagjold, bilasteedagjald (skv. skipulagslogum) og tengd gjold. Oll pessi
gjold eru rukkud samkveemt gjaldskra Reykjavikurborgar. Kvadir um timamdrk dkvedinna &fanga
i byggingarferlinu hljoma svo ad innan vid 2 ar og 5 manudi parf adaluppdratti hdss og 16dar ad
hafa verid skilad og sampykkt af skipulagsradi. Undirstada hiss og plata parf ad vera steypt & innan
vid 3 arum fra byrjunardegi timafrests. Byrjunardagur timafrests midast vid Uhlutun eda pegar 160
er ordin byggingarhaef. Has parf ad vera ordid fokhelt & innan vid 4 arum, fullklarad innan vid 5
ar og allur fragangur l6dar og byggingar i sidasta lagi 6 arum fra byrjunardegi timafrests
(Reykjavikurborg, 2013). Samkveemt pessum skilmalum m4 sja ad pad getur tekid ad hdmarki 6
ar ad klara ibudarhisnadi hja Reykjavikurborg. P6 eru til deemi um pad ad ekki sé alltaf farid eftir
pessum kvodum, s.s. adilar klara ekki afanga a tilsettum tima, og sveitarfélogin gera litid sem
ekkert i pvi (eigandi byggingarfyrirtekis, munnleg heimild, 9. mars 2022).

Gjoldum er svipad héattad eftir sveitarfélogum & hofudborgarsvedinu. Gjold tengd

I6dadthlutun geta verid mismunandi en pau fara eftir gjaldskra hvers sveitarfélags. Timamork geta
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einnig verid breytileg eftir pvi hvada sveitarfélag um raedir en Reykjavikurborg er almennt med
lengsta timarammann en Gardabar med stystan par sem bygging og 160 skal vera fullklarud a 3
arum ad hamarki. bessi mismunur & timaramma geeti pé skyrst vegna mismunandi umfangs
verkefna sem sveitarfélogin leggjast almennt i (Gardabeer, 2019).

Pegar 160ir eru seldar a uppbodi verdur kostnadur byggingaradila mun meiri en vid
athlutun. Byggingarfyrirteeki purfa pa ad greida markadsverd fyrir 16d8ina til viobétar vid pau
athlutnargjold sem voru upptalin hér a undan. Fastur kostnadur byggingaradila er herri pegar 168
er seld & markadsverdi en pegar henni er Uthlutad. Har fastur kostnadur pydir ad fyrirteki purfa
annadhvort ad selja voruna i meira magni en ella eda rukka harra verd til ad na ad standa undir
fostum kostnadi. LAdir bjéda upp a takmarkad byggingarmagn sem pydir ad ekki er haegt ad auka
magn og eina leidin til ad standa undir kostnadi er pa ad hakka verd. Pess vegna er ekki haegt ad
byggja édyrar og hagkveemar ibudir & dyrri 168 (eigandi byggingarfyrirteekis, munnleg heimild, 9.
mars 2022).

5.3.4 Fornarkostnadur péttingu byggdar

Likanid um veromaeti stadsetningar segir okkur pad ad midja byggadar er verdmaetust og eftir pvi
sem vid ferum okkur lengra fr4 henni verdur stadsetningin minna veromeet. betta pydir ad
fornarkostnadurinn af pvi ad nyta ekki midjuna er mjog mikill. Lengi vel var pad ad land var ekki
takmarkandi pattur a hofudborgarsveedinu. Raunin er ekki sU lengur vegna pess hve mikid
hofudborgarsveaedio hefur steekkad Ut a vid med timanum. Umhverfid er farid ad prengja ad okkur
og um leid vex fornarkostnadur peirra sveeda sem eru onytt, pa parf ad fara ad hugsa hlutina upp a
nytt og nyta pau sveedi. Petta h6fum m.a. sed hja Reykjavikurborg sem hefur undanfarin ar stefnt
ad pvi ad gera borgina umhverfisvaenni og byggd péttari. Markmidid er ad draga ur losun CO2,
stydja vistveenar ferdavenjur, stytta vegalengdir innan borgarinnar og koma i veg fyrir rask a
osnortinni nattaru i Gtjadri byggdar (Graen ibudauppbygging, e.d.).

I stad pess ad byggja Ut & vid pa mun borgin vaxa inn & vid en nastu 10 arin verda 10.000
ibadir byggdar a péttingarreitum og 80% peirra verda innan ahrifasveedis borgarlinunnar. Eldri
idnadarlodir munu pa vikja fyrir vistvaenni ibldarbyggd (Reykjavikurborg, 2020). Med pessari
nalgun er Reykjavikurborg ad nyta sér steerdarhagkvemni til ad studla ad betra umhverfi en eins
og kenning Marshall synir okkur p4 mun petta einnig studla ad hagraedingu fyrir fyrirteeki og

einstaklinga.
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Med pvi ad byggja péttar pa styttast vegalengdir félks til vinnu, nyting & samgdngum eykst
0g pannig minnkar losun CO2. En sémuleidis eykst fjoldi pjalfadra starfskrafta, fjoldi fyrirteekja,
nyting & stadbundnum framleidslupattum sem leidir til fleedis a upplysingum sem auka
teekniframfarir og hagkveemni.

Hér parf pd ad skoda fornarkostnadinn, pétting byggdar mun samkvaemt hagfraedinni leida
til haekkunar & hisnadisverdi. Med péttingu byggdar ertu med takmarkadra landsvaedi en ef byggt
veeri Ut & vid og mun pvi I6daverd haekka sem kemur svo nidur a hisnadisverdinu. pad ad pétt
byggd sé hagkveaemari en strjal byggd gerir pad ad verkum ad kostnadurinn sem sparast vid ad bla

par endurspeglast i verdi a 16dinni.

5.3.5 Floskuhdls i péttingarstefnu

pad er ljost ad uthlutunarferlid getur verid langt og timafrekt, allt fra pvi ad 160 er Gthlutad og par
til bygging er klarud og ibudir komnar & markad. Ofan & pann vanda hefur undanfarid verid greint
fra pvi ad sveitarfélogin eigi hreinlega ekki mikid af landsvaedi eftir par sem moguleiki er ad
athluta 166um til pess ad byggja & (L6daskortur i Reykjavik en ekki fjarmagnsskortur, 2021).

pa sja sveitarfélogin ekki fram & annad en ad pau purfi ad setja sér péttingarstefnu til pess
ad meeta ibudarporf. pad ferli getur tekid enn lengri tima og innihaldid fleiri flekjustig vegna fleiri
hagsmunaadila sem parf ad hafa i huga og innvikla i ferlid. Ef byggingaradili vill leggjast i
framkvaemdir vid péttingu byggdar pa parf hann fyrst og fremst ad komast ad samkomulagi um
kaup a byggingum vid eigendur, p.e.a.s. peirra sem eru stadsettar a peirri 160 eda 166um sem hann
hefur hugsad sér ad byggja 4. Sidan parf ad skila 6llum videigandi gégnum og fa sampykkt
deiliskipulag fra sveitarfélaginu. Par & eftir parf adilinn ad halda grenndarkynningu fyrir
sveitarfélag og hagsmunaadila (nagrannar, verslanir, adilar i neerumhverfi o.s.frv.) um skipulagid
sem hann hefur hugsad sér ad koma til med ad byggja. bad getur verid erfitt ad gera 6llum til geds,
pad parf ekki nema god og gild rok fra einum adila til pess ad setja verkefnid a is. Verkefnid kemst
sidan ekki lengra fyrr en komist er ad malamidlunum og allir hagsmunaadilar hafa sampykkt pa
nidurstddu. Eftir ad byggingaradilinn hefur fengid allt saman sampykkt fra videigandi adilum parf
hann sidan ad fara i pad rifa byggingar sem &dur voru og gera 16dina framkvemdarhefa.

Ef ferlin eru borin saman med pad i huga ad flest sveitarfelog & hofudborgarsvaedinu hafa
sett sér péttingarstefnu vegna skorts & 16dum og landsveedi er ljost ad ferlid til framtidar komi

adeins til med ad lengjast. Ekki mun pad adeins lengjast heldur munu einnig verda fleiri flaeekjustig.
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Markadurinn geeti pvi verid ad horfa fram a pad ad ferlid fra pvi ad byggingaradili feer afhenta 168
og par til hann kemur ibudum & markad eigi mogulega eftir ad lengjast og ipyngjast midad vid
naverandi adstedur. bvi geeti verid ad floskuhalsinn liggi baedi i skorti & 16dum og pvi ferli sem
byggingaradilar purfa ad fara i gegnum til pess ad hefja framkvaemdir.

Vegna litils frambods & 166um undanfarid hefur minnihluti borgarstjornar Reykjavikur
kallad eftir pvi ad Reykjavik fari ad Gthluta I66um & jadrinum i peim tilgangi ad komast til méts
vid eftirspurn sem og til pess ad tappa af peim verdprystingi sem hefur myndast &
fasteignamarkadi. Ljost er ad pad er kostnadarsamara fyrir byggingaradila ad vinna i

péttingarverkefnum, sem endurspeglast i verdi til neytenda auk pess ad verkefnin taka lengri tima.

5.4 Fakeppni & markadi?

[ ritgerdinni hefur verid fjallad um samspil frambods og eftirspurnar. begar raett er um frambod og
eftirspurn pa byggir pad & peirri forsendu ad um se ad reeda samkeppni en pad parf ekki endilega
ad vera ad svo sé. bPess vegna ma velta pvi fyrir sér hvort ad einhvers konar markadsbrestur geti
verid til stadar. Ef hann er pa er 611 umraeda um skurdpunkt frambods og eftirspurnar ekki endilega

raunsee.

5.4.1 Fakeppni & byggingamarkadi

Gogn fra Keldunni yfir 100 steerstu byggingaradila & islandi lita at i fljotu bragdi fyrir ad studla ad
heilbrigdum samkeppnismarkadi (Keldan, e.d.). Herfindahl-Hirschman visitalan er maliteeki til ad
meta hvort um fakeppni er ad reeda a morkudum. Hun er reiknud med pvi ad setja markadshlutdeild
hvers fyrirtekis i annad veldi og summa saman nidurstddurnar. Nidurstadan liggur pa alltaf & milli
nall og tiu pusund, nall taknar fullkomna samkeppni en tiu pasund taknar einokun (Sedlabanki
islands, 2021a).

Ef Herfindahl-Hirschman visitalan er reiknud ut fra pessum 100 steerstu fyrirteekjum liggja
engar visbendingar fyrir um ad markadurinn sé eitthvad annad en samkeppnismarkadur. En pegar
nanar er litid & listann ma sja ad fyrirteekin eru alls ekki ad bjoda sému pjonustu po6 ad pau tengist
oll byggingarvinnu & einhvern hatt. Til demis eru a listanum fyrirteeki sem einungis sja um ad
maéla, setja glugga i hus, gera pok o.s.frv. Ennfremur pa eru fyrirteekin moérg hver starfandi einungis
& dkveonum stddum, svo sem i bejarfélagi & landsbyggdinni eda i hofudborginni. Ef vid forum

enn lengra pa sjaum vid sémuleidis ad fyrirteekin bjoda upp a 6druvisi tilbdnar voérur, eins og
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atvinnuhsnadi, ibudarhusnaedi eda innvidi likt og bryr eda vegi. P& er listinn allt i einu ordinn
mun minni & hverju svidi fyrir sig og samkeppnin a hverju svidi oft ekki mikil. Inn i petta spilar
svo einnig timasetning. Pessi idnadur er ekki pannig ad vorurnar standi alltaf til boda heldur koma
peer inn @ markad i lotum. bannig getur markadnum stadid til boda margar vorur fra mismunandi
adilum a akvednum tima en sdmuleidis engar vorur & dkvednum tima. Samkvemt pessum
forsendum getur pad pvi komid fyrir ad pad séu fa fyrirteeki med nanast allt frambodid & akvednum
timapunkti eda timabili, & akvednum sveedum med akvedna voru. Ad pvi leyti leida rannsakendur
ut ad moguleiki sé til stadar ad fakeppni riki & byggingamarkadi med tilheyrandi afleidingum fyrir
neytendur. Daemi um petta er ad medalstaed fjolskylda med born i skéla vilji einungis bda i kringum
pann skdla og pvi adeins akvedid svadi par sem pau eru tilotGin ad kaupa. A pessu svadi er
einungis eitt fyrirteeki sem bydur upp a 6dyrar fjolskylduibadir til sélu a pessum tima og pvi neydist
fjolskyldan til ad versla af peim adila. S& adili er pa i fakeppni eda jafnvel einokun i sumum
tilfellum. Hér er gert rdd fyrir pvi ad enginn i hverfinu vilji flytja og pvi eina leidin til ad flytja i
hverfid sé ad kaupa nytt hdsnadi. Vissulega mun pé félk ihuga ad flytja annad ef verdio fer langt
yfir edlileg mork og pannig er um ad reeda stadbundna fakeppni.

Fyrirteeki & markadi par sem rikir fakeppni setja verd sem hamarkar hagnad par eru
jadartekjur jafnar jadarkostnadi. Adsteedur sem pessar a markadi eru frabrugdnar pvi sem sést a
samkeppnismarkadi. Pegar fyrirteeki eru verdradar geta pau frekar haft ahrif & hagnad sinn en ef
pau veeru verdpegar og ekki adeins pad heldur geta pau par med haft ahrif & fjarhag neytenda sem
og styrt eftirspurn (Azar og Vives, 2021).

A mynd 5.9 er notast vid einokunarlikan til pess ad Gtskyra og skilja betur ahrif
fakeppnismarkadar a afurdamarkadi. Ef fakeppni rikir & byggingarmarkadi ma sjé hvernig verd er
sett par sem fyrirteekid hamarkar hagnad sinn eda par sem jadartekjur eru jafnar jadarkostnadi.

I litrofi fra einokun til samkeppni er til fakeppni, jafnveegi myndast pa 4 milli punktanna e og e*.
pvi verdur sémuleidis jafnveegisverd & milli VV og V* dsamt pvi ad jafnveaegismagn verdur & milli
M og M*, ba verdur neytendaabati og framleidendaébati eftir pvi. Nakveemlega hvar jafnveegid
finnst fer eftir edli fakeppninnar. Ef borinn er saman samkeppnismarkadur par sem jafnveegi
myndast par sem frambod meetir eftirspurn vid fakeppnismarkad, pa er baedi minna magn framleitt
sem og verd er toluvert haerra i fakeppni. | fakeppni verdur abati neytenda einnig minni en i
samkeppni og framleidendur taka til sin framleidendadbata. Af pessum adstedum hlyst

velferdartap (e. deadweight loss) i mismiklu mali eftir nidurstddu og edli fakeppninnar.
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Velferdartapio eru umfram magn ibtuda sem ekki eru framleiddar en markadurinn samt sem adur
oOskar eftir. bvi verda ekki naegilega margar ibudir & markadi til pess ad maeta peirri eftirspurn sem

er til stadar og almennir neytendur purfa ad borga heerra markadsverad til pess ad komast i fasteign.

Mynd 5.9
Einokunarlikan til vidmidunar.

V* feasssasessnas\ennasussnsan

Verd

T Esp

M* M

Magn

Neytendadbati Framleidandadbati Allra tap

(Perloff, 2018).

5.4.2 Tvofold fakeppni

Fakeppni er ekki einskordud vid markadi sem selja beint til almennings, pad getur einnig rikt
fakeppni & afurdamoérkudum. Ein af peim afurdum sem eru bradnaudsynlegar til pess ad
byggingaradilar geti byggt fasteignir eru 168ir. L6dir eru takmdérkud audlind og pad er i raun haegt
ad segja ad hvert sveitarfélag sé einokari & l6damarkadi i sinu baejarfélagi. Ef vid gerum rad fyrir
pvi ad enginn vilji flytja ar hverfinu er eina leidin fyrir byggingaradila sem hugsa sér ad radast i
byggingar er ad fa fyrst 168 fra sveitarfélaginu sem peir vilja byggja i adur en farid er i
framkveemdir. Hvernig byggingaradilar fa sidan I6dirnar getur verid mismunandi eftir pvi hvort
beir fa paer uthlutadar eda kaupa peer & uppbodi, sem hefur verid ad feerast i aukana undanfarin ar.

Ef vio gefum okkur ad sveitarfélog kaupi I6dirnar & uppbodi pa setja sveitarfélégin

jadarkostnad jafnan jadartekjum til pess ad hamarka hagnad sinn. Sveitarfélogin eru pa verdradar
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0og geta styrt eftirspurninni. Sveitarfelogin geta pannig haft Obein ahrif & verdid sem
byggingaradilar selja & til neytenda.

A mynd 5.10 ma sja hvernig kraftar fakeppni hafa ahrif & verd til hins almenna neytanda
en notast er vid likan tvofaldrar einokunar til pess ad stydja vid og Utskyra ahrif pess ef um fakeppni
a baedi adfanga- og afurdamarkadi er ad raeda. Likt og med likanid & mynd 5.9. pa geta allir peettir
i likaninu & mynd 5.10 feerst i takt vid hvar jafnvaegi myndast eftir edli markadarins.

Byggingaradilar kaupa l6dina & einokunarverdi par sem jafnvaegi 4 afurdamarkadi myndast
a milli e2* og e* eftir edli fakeppninnar. Byggingaradilar setja verd par sem jadarkostnadur maetir
jadartekjum likt og &dur til pess ad hamarka sinn hagnad og leidir af sér hearra verd til neytenda.
Med innkomu einokara & afurdamarkadi til vidbétar vid fakeppni & byggingarmarkadi hefur
jafnvaegi a fasteignamarkadi feerst fra pvi ad vera & milli e og e* i pad ad vera a bilinu e* til el*.
Framleitt magn (M1* til M2*) verdur minna en pad var i adeins fakeppni og verd (V1* til VV2*)
hekkar. Vid pessa tilfeerslu a jafnveegi minnkar badi framleidenda- og neytendadbati.
Afurdasalinn tekur sina sneid af kdkunni og velferdartap eykst. Magnid mun pvi na ad sinna
eftirspurninni i minna meeli en i fakeppni og enn minna en & samkeppnismarkadi. Neytendur bera

tvofalda alagningu og markadurinn er skilvirkur.



Mynd 5.10

Likan tvofaldrar alagningar til viomidunar.
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6 Samantekt og helstu nidurstodur

Husnaedismarkadurinn er ekki einfalt viofangsefni og pad eru 6tal peettir sem tengjast markadnum
beint eda dbeint sem hér hefur verid leitast vid ad greina. Nidurstodurnar benda til pess ad ekki
séu likur a pvi ad bolumyndun hafi att sér stad ad undanférnu i kjolfar stifra verdhakkana husnadis
eftir Covid faraldurinn. pegar litid er & efnahagslega grunnpeetti hdsnadisverds virdist sem peir
hafa liklega ekki hegdad sér 6edlilega undanfarin ar. Hekkun hdsnadisverds umfram hakkun
launa er réttleett sokum pess ad husnadiskostnadur hefur leekkad vegna leegri vaxta. betta er i takt
vid nidurstodur fyrri rannsdkna par sem kemur fram ad vaxtakjor ibudalana er helsti ahrifapattur
verdbreytinga & hasnadismarkadi. FOIk radstafar dkvednum hluta tekna til hdsnadis og med
leekkandi husnaediskostnadi geta einstaklingar sett aukid fjarmagn i pennan patt an pess ad skerda
kaupmatt annars stadar. b0 parf ad fylgjast naid med skuldsetningu heimila og spakaupmennsku &
markadnum.

Skuldir heimilanna hafa verid ad aukast hagt og rélega og ef vextir fara ad haekka geta
heimilin lent i vandreedum med greidslu & ibadalanum. Hertar reglur Sedlabankans hefta p6 pessa
préun og draga Ur likum & vanskilum par sem huseigendur eru flestir med svigrum ef eitthvad
kemur upp a. Likur eru & pvi ad spakaupmennska hefur haft ahrif & hdsnaedisverd eftir
styrivaxtaleekkunina i byrjun Covid faraldursins par sem folk s& fram & bjartari tima og
hjardhegdun myndadist. Verdhakkunin studladi svo ad auknu adgengi ad lanum sem ytti undir
lansfjardrifin neysluvoxt sem getur verid hattulegt og ber ad varast.

Greiningar & frambodshlidinni syna ad helstu fléskuhalsarnir & byggingarmarkadi eru
skortur a 16dum, ahrif péttingarstefnu og mogulegir markadsbrestir. Vidmelendur taka fram ad
I6dauthlutanir séu af skornum skammti medal annars vegna skorts & landi til ad Gthluta. Gégn um
fjarmognun til byggingaradila stydja petta, svo virdist sem litid hafi verid af verkefnum i bodi i
kringum 2020. Skortur & 168um virdist po ekki endilega vera helsti floskuhalsinn, heldur vandamal
sem skapast frd pvi ad 160 er uthlutad eda keypt og pangad til byggingarvinna hefst.
peéttingarstefnan hefur reynst floknari og timafrekari i verki heldur en pegar byggt hefur verid &
jadrinum. Pad er medal annars vegna deilna vid hagsmunaadila, aukinnar vinnu i I6darundirbuning
og 6skilvirkni hja sveitarfélogunum. Til studnings p& nefndu vidmelendurnir nokkur deemi par

sem mal hafa dregist & langinn vegna ahrifa péttingar byggdar og 6skilvirkni sveitarfélaganna. po
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litur ut fyrir ad péttingarstefnan sé oumflyjanleg og naudsynleg vegna umhverfis
hofudborgarsvadisins, med sjoinn i eina attina og vatnsverndarsvedi i hina.

Kenningar VVon Thiinen og David Ricardo i tengslum vid kenningu Alfred Marshall segja
okkur ad pétting byggdar eykur verd par sem péttingin myndar sterdarhagkveemni sem leidir til
bess ad virdi stadsetningar eykst sem og landverd. Ofan & pessa verdhaekkun leggjast pa
adurnefndir floskuhalsar tengdir péttingarstefnunni. Samt sem adur er péttingarstefnan liklega
naudsynleg og parf alls ekki ad vera skadandi fyrir markadinn. Ef vel tekst til pa getur pétting
byggdar gert einmitt pad sem hun & ad gera og pad er ad minnka kolefnisspor okkar og nyta
steerdarhagkvaemni i samgéngum og 6dru, asamt pvi ad njota gods af pekkingarflakksahrifunum
(e. spillover effect).

Fyrri rannsokn synir ad natimabyggingargeirinn sé fakeppnismarkadur par sem fyrirtaeki
nyta sterdarhagkveemni og tekniframfarir til ad auka samkeppnishefni sina. bad verdur til pess
ad fair storir adilar eigna sér markadinn samanborid vid adur fyrr pegar margir litlir adilar voru a
markadnum og enginn gat i raun myndad samkeppnisforskot par sem allir voru jafn vel stedir i
teekni.

Nidurstada rannsoknarinnar synir ad a islenska byggingamarkadnum rikir mégulega

stadbundin fakeppni. Hun lysir sér pannig ad pad getur komid fyrir ad pad séu fa fyrirteeki med
nénast allt frambodid & akvednum timapunkti eda timabili, &kvednum stad, med dkvedna voru.
Ef vio gerum rad fyrir ad enginn sé ad selja eign i sinu bajarfélagi, pa er einungis heaegt ad fa
uthlutada eda kaupa 169 af sveitarfélagi til pess ad byggja ibudir. P4 er haegt ad feera rok fyrir pvi
ad fakeppni sé einnig a afurdamarkadi i pvi baejarfélagi vegna pess ad adeins bajarfelagid getur
uthlutad eda selt 160 & pvi sveedi. begar til stadar er einokun & baedi afurda- og adfangamarkadi
myndast tvofold einokunaralagning. Likan tvofaldrar einokunar ma stydjast vid pegar litio er til
markads med fakeppni i stad einokunar & afurda- og adfangamarkadi. A htsnadismarkadnum rikir
mogulega fakeppni & baedi afurda- og adfangamarkadi og pvi verdur framleitt magn minna og verd
heerra heldur en & samkeppnismarkadi.

Allar helstu t6lur um frambodshlidina syna ad frambodid er i sogulegu lagmarki.

Hvort sem pad er fjoldi auglystra eigna, birgdatimi eda hlutfall ibuda seldra yfir asettu verdi. En
eins og hefur komid fram hefur samt sem &dur aldrei verid byggt jafn mikid og & arinu 2020,
fullklaradar eignir & ari fra arinu 2017 hafa verid vel yfir medaltali og ibGum & hverja ibad hefur

farid feekkandi undanfarin 2 ar. Ad kenna byggingarmagni um stéduna er pvi ekki endilega rétt.
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Einnig eins og kom adur fram pa geta myndast Kippir i eftirspurn & hdsnadismarkadi pegar allir
sja fram & bjartari tima framundan samtimis. Liklegt er ad pad hafi gerst i kjélfar Covid og
styrivaxtaleekkana og margir hafi nytt teekifeerid til ad koma inn & markadinn.

Nidurstada rannsoknarinnar er si ad stdduna & hudsnaedismarkadnum megi rekja til
vandamala & frambodshlidinni & moti skyndilegum eftirspurnarkippi. Minnkandi frambod &
arunum 2021-2022 er ad 6llum likindum blanda af vidvorunum um offrambod, 160a- og
verkefnaskorti og raskana vegna péttingarstefnu. A sama tima hafa myndast kjoradstseedur vegna
vaxtalekkana og aukins kaupmattar fyrir p4 sem voru ad bida eftir tekifeeri til ad komast inn &
markadinn. Hér er pa att vid einstaklinga sem eru ad kaupa sina fyrstu ibud, einstaklinga sem eru
ad kaupa eignir sem fjarfestingartaekifaeri og einstaklinga sem eru ad flytja til landsins i von um
atvinnu eda betra lif. Einnig eru lydfraedilegir paettir ad breytast og ibGum & hverja ibud mun liklega
faekka & naestu arum sem partur af préun samsetningar mannfjéldans & islandi.

A pessum tima myndadist pa eftirspurnarkippur sem bar frambodid ofurlidi og
hasnadisverd rauk upp. Hvort adstedur eins og peer eru i dag hefdu nokkud timann skapast ef
styrivextir hefdu ekki verid laekkadir i sogulegt lagmark er erfitt ad meta. Frambodid hefdi pa
mogulega annad eftirspurn og stadan veeri allt onnur. | akvedinn tima hefur pvi verd &
hisnadismarkadi vikid verulega fra langtimajafnvaeginu en liklega mun pad leita aftur i jafnveegi
med haekkandi voxtum og auknu frambodi.

Par sem um eigindlega rannsékn er um ad reeda pa er ekki haegt ad alhaefa nidurstédurnar.
SOmuleidis er moguleiki & pvi ad nidurstddurnar séu skakkar par sem ekki var notast vid
handahofskennt drtak. Husnaedismarkadurinn er gridarlega stort vidfangsefni og margir paettir sem
hafa margskonar ahrif & markadinn, baedi beint og 6beint. Omogulegt var ad fara yfir alla pa peetti
0g greina pa, sem gerir pad ad verkum ad nidurstédurnar byggjast liklega ekki a 6llum
naudsynlegum upplysingum. Rannsakendur lentu i vandreedum med ad fa viotol vid adila sem
tengjast markadonum & mikilveegan hatt, eins og til demis stersta sveitarfélagido &
hofudborgarsveaedinu, sem ekki nadist ad fa viotal vid pratt fyrir itrekadar tilraunir. Einnig var erfitt
ad fa upplysingar fra sveitarfélégunum og sum gogn voru illa adgengileg eda Urelt. Heilt yfir gekk
b6 rannsoknarvinnan vel og lipurlega.

Lengi ma gott beta og pd pessi rannsékn hafi fario um vidan voll og rannsakad
frambodshlid hdsnaedismarkadarins gaumgafilega er margt sem meetti vid hana beeta og fleiri

peettir sem ma taka tillit til. Framtidar rannsdknir geetu tekid mid af pvi hvernig notadar ibadir hafa
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ahrif & markadinn ofan & allt pad sem rannsokn pessi kannadi, par sem einungis var skodad Ut fra
nyjum ibadum i pessari rannsokn. Einnig veeri gott ad skoda ahrif leigumarkadarins a frambodshlid
husnadismarkadarins og pa seérstaklega regluverkid i kringum hann. b4 veri lika hegt ad kafa
dypra ofan i 61l skipulagsferli hja sveitarfélogum til pess ad rannsaka hvad pad er ndkvaemlega i
pessum ferlum sem er ad taka tima. Gott veeri ad skoda hvort pad sé réttleetanlegt ad pau taki svona
langan tima eda hvort mogulega sé heaegt ad komast ad skilvirkari lausn sem hentar markadnum
betur. Pad geeti verid ahugavert ad skoda betur hvort hagt sé ad komast i almennileg gégn og
greina hvort um fakeppni sé i raun ad reeda a byggingarmarkadi og hver raunveruleg ahrif eru. bad

er jafnvel rannséknarefni annarrar rannsdknarspurningar og annarrar ritgerdar



60

Heimildaskra

Anna Gudrin Ragnarsdattir, Kari S. Fridriksson og Sigurdur Johannesson. (2010). Astand og
horfur & hisnaedismarkadi (C10:01). Hagfraedistofnun Haskola islands.
https://ioes.hi.is/files/2021-05/Astand-og-horfur-a-husnaedismarkadi.pdf

Apergis, N. (2003). Housing Prices and Macroeconomic Factors: Prospects within the European
Monetary Union. International Real Estate Review, 6(1), 63-74.

Arnar Por Ingélfsson. (2020, 26. agust). Skattrannsoknarstjori feer upplysingar um 25 milljarda
greidslur i gegnum AirBnB. Kjarninn. https://kjarninn.is/frettir/2020-08-26-
skattrannsoknarstjori-faer-upplysingar-um-25-milljarda-greidslur-i-gegnum-airbnb/

Axel Hall, Asgeir Jonsson og Sveinn Agnarsson. (2002). Byggdir og buseta: Péttbylismyndun &
Islandi. Hagfraedistofnun Haskdla islands.
https://notendur.hi.is/ajonsson/kennsla2006/Master-7.pdf

Axel Hall, Asgeir Jonsson, Sigurdur Johannesson og Tryggvi Por Herbertsson. (2003). Ahrif
rymri vedheimilda Ibidalanasjods & hisnadisverd og hagstjorn (C03:06).
Hagfraedistofnun Haskdla islands.
https://rafhladan.is/bitstream/handle/10802/6290/C0306-Ahrif-rymri-vedheimilda-
Ibudalanasjods-a-husn%C3%A6disverd-og-hagstjorn.pdf?sequence=1

Azar, J. og Vives, X. (2021). General Equilibrium Oligopoly and Ownership Structure.
Econometrica, 89(3), 999-1048. https://doi.org/10.3982/ECTA17906

Asgeir Jonsson. (2013). Fasteignaverd og l6daverd [Gleerur].
https://notendur.hi.is/ajonsson/kennsla2013/fasteignamarkadur_haglysingx1.pdf

Bartlett, R., & Partnoy, F. (2020). The Misuse of Tobin’s q. Vanderbilt Law Review, 73(2), 353—
424. https://www.econometricsociety.org/system/files/ecta200249.pdf

Berk, J. B., DeMarzo, P. M. og Harford, J. V. T. (2015). Fundamentals of corporate finance (3.
atg.). Pearson Education.

Ferdamalastofa. (e.d.). Heildarfjoldi erlendra ferdamanna med skipum og flugvélum 1949-2021
[gagnasett]. https://www.ferdamalastofa.is/is/tolur-og-utgafur/fjoldi-
ferdamanna/heildarfjoldi-erlendra-ferdamanna

Gallup. (e.d.). Veentingavisitala [gagnasett]. Sott 25. februar 2022, af
https://www.gallup.is/nidurstodur/vaentingavisitala/



61

Gardabeer. (2019). Uthlutunar- og Utbodsskilmalar: Fyrir sélu byggingarréttar & 16dinni
Gardahraun 1. https://www.gardabaer.is/media/2019-atvinnulod-gardahraun-
1/Uthlutunarskilmalar-Gardahraun-1_01.pdf

Gran ibudauppbygging. (e.d.). Grana planid. https://graenaplanid.prod.reykjavik.is/vaxandi-
borg/graen-ibudauppbygging/

Gylfi Magnusson. (2005, 3. febrtar). Hvad er g-hlutfall? Visindavefurinn.
http://www.visindavefur.is/svar.php?id=4740

Gylfi Magnusson. (2021, 21. mars). Hver var medalhagvoxtur & islandi & tuttugustu 61d?
Visindavefurinn. http://www.visindavefur.is/svar.php?id=1394

Hagstofa Islands. (e.d.-a). Bygging ibidahlsa & hofudborgarsvaedinu 1983-2020 [tafla]. Sott 6.
april 2022, af https://hagstofa.is

Hagstofa Islands. (e.d.-b). Lykiltélur mannfjéldans 1703-2020 [tafla]. S6tt 5. april 2022, af
https://hagstofa.is

Hagstofa Islands. (e.d.-c). Mannfjoldi eftir kyni, aldri og sveitarfélogum 1998-2022 -
Sveitarfélagaskipan hvers ars [tafla]. Sott 5. april 2022, af https://hagstofa.is

Hagstofa Islands. (e.d.-d). Visitala kaupmattar launa fra 1989 [tafla]. S6tt 13. mars 2022, af
https://hagstofa.is

Hagstofa Islands. (e.d.-e). Visitala markadsverds ibudarhtsnadis [tafla]. Sott 13. mars 2022, af
https://hagstofa.is

Ferdamalastofa. (e.d.). Heildarfjoldi erlendra ferdamanna.
https://www.ferdamalastofa.is/is/tolur-og-utgafur/fjoldi-ferdamanna/heildarfjoldi-
erlendra-ferdamanna

Helgi Vifill Juliusson. (2021, 20. oktober). Heetti ekki ad lana til ibidaverkefna. frettabladid.is.
https://www.frettabladid.is/markadurinn/haetti-ekki-ad-lana-til-ibudaverkefna/

Husnadis- og mannvirkjastofnun. (2020). Stada og préun a Husnaedismarkadi - Sérstok Utgafa:
Névember 2020. https://www.hms.is/media/8127/manadarskyrsla_nov2020.pdf

Husnadis- og mannvirkjastofnun. (2022). Hasnaedismarkadurinn - Manadarskyrsla: Februar
2022. https://www.hms.is/media/11512/hms_manadarskyrsla_februar2022.pdf

Huasnaedislan samanburdur. (e.d.). Aurbjorg.is. S6tt 17. mars 2022, af

https://aurbjorg.is/husnaedislan/samanburdartafla



62

Idnadar- og vidskiptaraduneytid. (2005). Landfraedilegt litréf islenska fasteignamarkadarins:
Astaedur mismunandi préunar fasteignaverds eftir landshlutum (Rit 05-4).
https://www.stjornarradid.is/media/atvinnuvegaraduneyti-
media/media/acrobat/landfradilegt_litrof fasteignamarkadarins_final.pdf

Ibtdalanasjodur. (2019). Tbudapdrf 2019-2040.
https://www.ils.is/library/Frettir/%C3%8Db%C3%BA%C3%B0a%C3%BE%C3%B6rf%
202019-2040.pdf

Johann Oskar Johannsson. (2021, 22. ndvember). ,, Pad versta ad baki*. Vidskiptabladid.
http://www.vb.is/frettir/thad-versta-ad-baki/171530/

Jonas Atli Gunnarsson. (2021, 23. oktdber). Er l6daskortur virkilega floskuhalsinn? Kjarninn.
https://kjarninn.is/skodun/er-lodaskortur-virkilega-floskuhalsinn/

Keldan. (e.d.). Steerstu byggingarverktakarnir [gagnasett]. S6tt 20. mars 2022, af
https://keldan.is/

Landsbankinn. (2018). Verdur byggt alltof mikid, einu sinni enn?
https://www.landsbankinn.is/Uploads/Documents/Hagsja/2018-12-11-
Fasteignamarkadur-frambod.pdf

Litill 6jofnudur ferir Island upp i 2. Sati & lifskjaralista. (2020, 29. jantar). Visir.
https://www.visir.is/g/2020905465d

Lodaskortur i Reykjavik en ekki fjarmagnsskortur. (2021, 1. névember). Samtok idnadarins.
https://www si.is/frettasafn/lodaskortur-i-reykjavik-en-ekki-fjarmagnsskortur

Milla Osk Magnusdattir. (2019, 30. september). Munu tryggja hagkvaemar ibudir & Keldnalandi.
RUV. https://www.ruv.is/frett/munu-tryggja-hagkvaemar-ibudir-a-keldnalandi

Nijskens, R., Lohuis, M., Hilbers, P. og Heeringa, W. (Ritstj.). (2019). Hot Property: The
Housing Market in Major Cities. Springer International Publishing.
https://doi.org/10.1007/978-3-030-11674-3

Of litid byggt & héfudborgarsvaedinu. (2016, 13. mars). Vidskiptabladid.
http://www.vb.is/frettir/litid-byggt-hofudborgarsvaedinu/125924/

O’Kelly, M. og Bryan, D. (1996). Agricultural location theory: Von Thunen’s contribution to
economic geography. Progress in Human Geography, 20(4), 457-475.
https://doi.org/10.1177/030913259602000402

Perloff, J. M. (2018). Microeconomics (8. tg.). Pearson.



63

Reykjavikurborg. (2013). Almennir Gthlutunarskilmalar.
https://reykjavik.is/sites/default/files/skjol_thjonustulysingar/2015uthlutunarskilmalar_al
mennir_loda-_og_framkvaemdaskilmalar_02072015.pdf

Reykjavikurborg. (2020). Grana planid: Soknarastlun Reykjavikurborgar til 2030.
https://wp.graenaplanid.reykjavik.is/wp-content/uploads/2020/12/graena-planid-
textaskjal-lokautgafa-7.0.pdf

Reykjavikurborg. (2022, 28. april). Samstarf um uppbyggingu Keldnalands og Keldnaholts og
flytingu tveggja Borgarlinuleida. Reykjavik. https://reykjavik.is/frettir/samstarf-um-
uppbyggingu-keldnalands-og-keldnaholts-og-flytingu-tveggja-borgarlinuleida

Ruddock, L. (Ritstj.). (2009). Economics for the modern built environment. Taylor & Francis.

Samtok 18nadarins. (2021a, 29. september). Aframhaldandi samdrattur ibuda i byggingu.
https://www.si.is/media/_eplica-uppsetning/Greining-SI_Ibudatalning_29-09-2021.pdf

Samtok 18nadarins. (2021b, 1. oktdber). ibtdaverd heldur 4fram ad haekka vegna l6daskorts.
https://www si.is/frettasafn/ibudaverd-heldur-afram-ad-haekka-vegna-lodaskorts

Samtok 18nadarins. (2022, 7. april). Afram skortur pratt fyrir fjélgun ibuda i byggingu. Samtok
Idnadarins. https://www.si.is/media/_eplica-uppsetning/Greining-Sl-og-HMS_Afram-
skortur-thratt-fyrir-fjolgun-ibuda-i-byggingu-07-04-2022.pdf

Schindler, P. S. og Cooper, D. R. (2019). Business research methods (13. Gtg.). McGraw-Hill
Education.

Sedlabanki Islands. (e.d.-a). Meginvextir Si [gagnasett]. S6tt 13. mars 2022, af
https://www.sedlabanki.is/annad-efni/meginvextir-si/

Sedlabanki Islands. (e.d.-b). Takmarkanir & fasteignalanum.
https://www.sedlabanki.is/fjarmalastodugleiki/thjodhagsvarud/takmarkanir-a-
fasteignalanum/

Sedlabanki Islands. (e.d.-c). Vextir Sedlabankans [gagnasett]. https://www.sedlabanki.is/annad-
efni/meginvextir-si/

Sedlabanki Islands. (2012). Valkostir Islands i gjaldmidils- og gengismalum (Sérrit nr. 7).
https://www.sedlabanki.is/library/Skraarsafn/EMU-
skyrsla/VValkostir%20%C3%8Dslands%20%C3%AD%20gjaldmi%C3%B0ils-
%2009%20gengism%C3%Allum.pdf



64

Sedlabanki Islands. (2020, 20. mai). Yfirlysing peningastefnunefndar 20. Mai 2020.
https://www.sedlabanki.is/utgefid-efni/frettir-og-
tilkynningar/frettasafn/frett/2020/05/20/Y firlysing-peningastefnunefndar-20.-mai-2020/

Sedlabanki Islands. (2021a). Eiginfjarkrofur og fjarmalastodugleiki (Sérrit nr. 15).
https://www.sedlabanki.is/library/Skraarsafn/Serrit/Serrit_15_eiginfjarkrofur_fjarmalasto
dugleiki_16jun2021.pdf

Sedlabanki Islands. (2021b, 21. desember). Kafli VI Eignamarkadir [gagnasett].
https://www.sedlabanki.is/utgefid-efni/rit-og-skyrslur/rit/2021/12/21/Hagvisar-
Sedlabanka-Islands-21.-desember-2021/

Sedlabanki Islands. (2021c, 21. desember). Kafli VII Heimili og fyrirtaeki [gagnasett].
https://www.sedlabanki.is/utgefid-efni/rit-og-skyrslur/rit/2021/12/21/Hagvisar-
Sedlabanka-Islands-21.-desember-2021/

Sedlabanki Islands. (2022, 25. april). Ny Gtlan [gagnasett].
https://www.sedlabanki.is/hagtolur/nanar/2022/04/25/Bankakerfi/?stdID=9

Stefan Olafsson. (2016). Hrunid skyrt: Sjonarhorn klassiskra kenninga um fjarmalakreppur.
Stjornmal og stjornsysla, 12(1), 101-126. https://doi.org/10.13177/irpa.a.2016.12.1.6

Stjornarrad Islands. (2022, 6. april). Efnahagsleg ahrif af innras Russlands i Ukrainu & Island.
https://www.stjornarradid.is/verkefni/utanrikismal/strid-i-ukrainu-vidbrogd-islenskra-
stjornvalda/efnahagsleg-ahrif/

Veitur. (e.d.). Vatnsverndarsvadi hofudborgarsvaedisins [mynd]. https://www.veitur.is/verndum-
vatnid

Violeta Calian og Omar Hardarson. (2020). Mannfjéldaspa 2020-2069. Hagstofa Islands,
105(19). http://hagstofan.s3.amazonaws.com/media/public/2020/d78e7ecl-da42-4795-
86ce-1c016e8eb9dd.pdf

Visitala ibudaverds a hofudborgarsvaedinu haekkar um 2,5% a milli manada. (e.d.). Pjodskra.
https://www.skra.is/lum-okkur/frettir/frett/2022/03/15/Visitala-ibudaverds-a-
hofudborgarsvaedinu-haekkar-um-2-5-a-milli-manada/

Visitala ibudaverds & héfudborgarsvaedinu i april 2021. (e.d.). bjédskra. https://www.skra.is/um-
okkur/frettir/frett/2021/05/18/Visitala-ibudaverds-a-hofudborgarsvaedinu-i-april-2021/

Pjodskra. (e.d.-a). Fjoldi ibuda [gagnasett]. Sott 18. april 2022, af https://www.skra.is/



Pjddskra. (e.d.-b). Fjoldi ibuda eftir byggingarari [gagnasett]. Sétt 20. april 2022, af

https://www.skra.is/

65



66

Vidauki A: Spurningalisti fyrir eiganda

byggingarfyrirtaekis

1.
2.

Hvernig virka stor byggingafyrirtaeki almennt?
Hvernig er Gthlutun 160a eftir beejarfélogum?
a) Eru (tbod, er fast verd, fyrstur kemur fyrstur feer eda parf madur ad pekkja

einhvern?

3. Hver er munurinn & uthlutun 16da fyrir einstaklinga og fyrirteeki?

10.

11.
12.
13.

Eru pid ad fa 16dirnar eda eru pid radnir af einhverjum adila sem feer 16dirnar Gthlutadar?
purfi pid ad byggja strax og pid fair 16dirnar eda er ykkur leyfilegt ad sitja a l6dunum i
einhvern tima?

Eru stéru byggingarfyrirteekin ad byggja fyrir einstaklinga eda eru pid bara ad byggja stor
verk?

Hvernig er storum verkum Gthlutad, er alltaf s& sem bydur laegst sem faer verkid?

Eru pid ad taka verk & akvednum stodum yfir adra? Eda akvedna tegund af verkum?
Hvernig &kvedid pid hvort pad sé hagsteett ad fara i verk? Eru pid ad heegja & verkum
begar pid sjaid ad pad sé mogulega offrambod & naestunni?

Af hverju er stadan eins og han er nina? Hvar liggur floskuhalsinn ef pad er einhver? Eru
pbid ad hagnast meira pegar stadan er eins og han er nuna?

Finnst pér vera of litid af byggingarfyrirteekjum & markadi?

Er erfitt ad fa undirtaka i verk? Er skortur & starfsménnum? Eda skortur & meisturum?
Eru pid ad fylgjast med samkeppnisadilum ykkar og takid akvordun um hversu mikid pid
&tlid ad byggja ut fra pvi hversu mikid peir eru ad byggja? Til ad passa ad frambodid
verdi ekki of mikid?
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Vidauki B: Spurningalisti fyrir forstbdumann innan
fyrirtaekjasvids hja bankastofnun

1. Hvad gerir pa? Hvert er pitt hlutverk hja bankanum?
2. Hvernig virkar fjarmdgnun byggingaradila?
a) A hvada stigi er sott um?
b) A hvada stigi er borgad ut?
c) Hvad er naudsynlegt til ad geta fengid lan?
d) Eru bid einungis ad lana til “fastakunna” eda eru pid mikid ad lana nyjum adilum?
e) Eru mikid ad nyjum adilum i pessum geira ad spretta upp?
i) Finnst pér of fair byggingaradilar hér & landi? Eda of margir?

3. Ef vid skodum gogn fra Sedlabanka islands um Gtlan til byggingargeirans og fasteignalan
til einstaklinga ma sja ad netto lan til einstaklinga jokst gridarlega eftir
styrivaxtaleekkunina i upphafi 2020 & medan nett6 Utlan til byggingaradila voru neikved.

0. Huver er helsta skyringin fyrir pvi? Covid dvissa eda hvad?

4. Eru pid ad lana frekar til adila sem eru ad byggja & héfudborgarsveedinu? Og jafnvel enn
frekar & stédum par sem husnadisverd er sérstaklega hatt?

5. Eru pid med eitthvad limit hvad pid megid lana mikid? Eda svo lengi sem byggingaradili
sem saekir um stenst krofur pa feer hann lanad?

6. Efvio horfum ad stéduna & hdsnaedismarkadnum i dag, hvad er ad fara Urskeidis? Hvar er
pbessi floskuhals sem gerir pad ad verkum ad ekki sé byggt naegilega mikid ar eftir ar?

a) Eru petta sveitarfélogin ad klikka i skipulagsgerd og l6dauthlutun?

b) Er petta vegna pess hve sveiflukenndur markadurinn er og sifelld évissa med
hvort verd haekki eda lekki a byggingartima?

c) Er petta vegna byggingaradila sem vilja halda eftirspurnarprystingi & markadnum
og byggja péa viljandi of litid?

d) Eoa er petta vegna fjarfesta sem eru ad nyta husnaedismarkadinn til ad hagnast a
honum?

7. Eru lanum 60ruvisi hattad ef byggingaradili er ad leitast eftir fjarmagni i green verkefni?
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Vidauki C: Spurningar fyrir lanastjora ibudalana hja

bankastofnun

1.
2.

Hvert er pitt starf innan bankans?
Ertu kunnugur l6dauthlutunum hjé sveitarfélogunum? Hvad finnst pér um ad
sveitarfélogin séu ad auka Utbod a 16dum? Hvernig hefur pad ahrif a ibGdaverd?
Hvad myndir pu segja ad veeri skyringin fyrir pvi af hverju bankarnir hafa aukid utlan sin
til einstaklinga mun meira en atlan til byggingaradila?
Af hverju er hisnadismarkadurinn svona rosalega 6stodugur?
Myndir pu segja ad pad veeri fakeppni & byggingaradila markadi? Og svo jafnvel einokun
a l60amarkadi sem leidir til pess ad pad verdur nanast tvofold einokunarrenta a markadi?
Ef vid horfum ad stdduna a husnaedismarkadnum i dag, hvad er ad fara rskeidis? Hvar er
pbessi floskuhals sem gerir pad ad verkum ad ekki sé byggt naegilega mikid ar eftir ar?
a) Eru petta sveitarfélogin ad klikka i skipulagsgerd og l6dadthlutun?
b) Er petta vegna pess hve sveiflukenndur markadurinn er og sifelld évissa med
hvort verd haekki eda lekki a byggingartima?
c) Er petta vegna byggingaradila sem vilja halda eftirspurnarprystingi & markadnum
og byggja péa viljandi of litid?
d) Eoa er petta vegna fjarfesta sem eru ad nyta husnaedismarkadinn til ad hagnast &

honum?
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Vidauki D: Spurningar fyrir skrifstofustjora

umhverfissvids og ritara skipulagsdeildar hja

sveitarfélagi & hofudborgarsvaedinu

1.
2.
3.

9.

Hvert er ykkar starf?
Hvad eru margir ad vinna tengt skipulagsmalum og Iédauthlutunum?
Hvernig er l6dadthlutunar ferlid? Badi fyrir einstaklinga og fyrirteeki allt fra pvi ad adili
sakir um og pangad til hisnadid er klart.
a) Hvada gjold parf ad greida og er kostnadur & bakvid pau 6l1?
Hvernig er akvedid hver faer 16dina ef margir seekja um?
Eru (tbod ad feerast i aukanna? S.s. s& sem bydur haest feer 16dina?
a) Hvernig er akvedid hvort 160 sé uthlutad og sett & uppbod?
b) Hvernig er petta hja 6drum sveitarfélogum & héfudborgarsveaedinu?
Eru alltaf somu fyrirteekin ad saekja um 168ir? Og jafnvel somu fyrirteekin sem eru ad fa
uthlutad?
Hvad tekur lengstan tima i uthlutunar ferlinu?
a) Finnst ykkur ad ferlid geeti verid styttra?
b) Er skortur a vinnuafli eda skortur & yfirsyn jafnvel?
Hvers vegna er skortur & frambodi & hisnadismarkadi i dag?
a) Enloda?

Finnst ykkur vera of fair byggingaradilar & markadi?

10. Eru pid med gogn yfir hversu mikid er baid ad uthluta og til hverra?
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