5. jani 2023

OJAFNVZAEGI A IBUDPAMARKADI

Utlit er fyrir ad riflega 2.800 fullblnar ibudir komi inn & ibudamarkadinn i ar skv. nyrri spa HMS. A
naesta ari reiknar stofnunin med ad fjéldinn verdi alika mikill. Ef spdin raetist er um ad reeda naer
pusund ibuda feekkun fra pvi & arinu 2020 en pa var fjoldi fullbdinna ibada riflega 3.800.

HMS spéir pvi ad umtalsverdur samdrattur verdi i fjdlda fullbtinna ibida & milli &ranna 2024 og
2025. Reiknar stofnunin med ad teeplega 2 pusund fullbanar ibadir komi inn & markadinn 2026,
eda neerri 30% feerri en a arinu 2024.

HMS reiknar med ad riflega 1.200 faerri ibudir komi fullbdnar inn a ibudamarkadinn a timabilinu
2023-2025 samanborid vid pa spa sem stofnunin birti med Sl i oktéber sl.a.

parfagreining HMS og hasnaedisaaetlanir sveitarfélaga gera rad fyrir ad pad purfi rétt um 4.000
fullbanar ibaadir inn & markadinn i ar og sama fjélda naestu tvo ar. Midad vid spa stofnunarinnar um
fullbunar ibudir pa verdur byggt undir ibadaporf & pessum tima sem nemur 4.360 ibudum. P& eykst
Ojafnvaegid a milli fiélda fullblinna ibuda og aeetladrar parfar eftir pvi sem lidur a spatimann.

Fra pvi ad rammasamningur rikis og sveitarfélaga um uppbyggingu 35 pldsund ibGda til naestu tiu
ara var undirritadur i jali i fyrra hefur kostnadur vid medalibud heekkad um teeplega 7 m.kr.
Fjarmagnskostnadur vid ibadir hefur aukist um 3 m.kr. vegna heekkunar styrivaxta Sedlabankans
og lengri medalsolutima. Einnig hefur kostnadur vid aoféng og vinnu vid uppbyggingu ibuda
haekkad um 2,6 m.kr. & pessum tima. Sidast en ekki sist mun veentanleg leekkun a endurgreidsium
virdisaukaskatts vegna framkvaemda vid ibudarhisnaedi ar 60% i 35% auka kostnad vid byggingu
ibida um 1,2-1,5 m.kr.

i talningu HMS & ibGdum i byggingu kemur fram ad riflega 1.700 ibadir sem voru & framvindustigum
1, 2 og 4 i talningu HMS og Sl i september sl. voru pad einnig i nyjustu talningu HMS. Bendir pad
til pess ad ibldaframkvaemdir séu ad stodvast & pessum framkveemdastigum. Skyrist pad ad mestu
af haekkun kostnadar vio uppbyggingu ibudarhdsnaedis.

Utlan til byggingarfyrirtaekja hafa aukist undanfarid. Sa Gtlanavoxtur hefur verid mistdlkadur sem
merki um aukin umsvif i ibGdaruppbyggingu. Hid rétta er ad aukningin skyrist af pvi ad
ibudabyggingar eru ad stodvast i byggingarferlinu vegna heekkun vaxta og hratt vaxandi
byggingakostnadar.

Minnkandi umsvif i uppbyggingu ibuda sjast skyrt i proun ibudafjarfestingar i pjodhagsreikningum
sidustu misseri. A fyrsta arfjordungi pessa ars drogust ibudafjarfestingar saman um 14% fra sama
arsfjéroungi i fyrra, metio & féstu verdi. Nemur samdratturinn 22% fra fyrsta arsfjérdungi 2021.
Midad vid spa HMS um frambod fullblinna iblda er 6liklegt ad markmid stjérnvalda um ad 35
hétt inn i malio.

Til ad stydja vid uppbyggingu iblidahuisnaedis parf ad radast i markvissar adgerdir. | fyrsta lagi parf
ad endurskoda aform um laekkun endurgreidslu virdisaukaskatts vegna fasteignaframkveemda. |
odru lagi parf ad gera hlutdeildarlan ad raunhsefum kosti og setja meiri kraft i pa uppbyggingu. i
bridja lagi purfa sveitarféldg ad storauka frambod & byggingahsefum 163um. | fj6rda lagi eettu
sveitarféldgin ad endurskoda fyrirkomulag & innheimtu gjalda adur en framkveemdir hefjast. Sidast
en ekki sist parf samstillt atak rikis, sveitarfélaga, Sedlabankans og adila vinnumarkadarins til ad
na nidur verdbdlgu og verobdélguveentingum en med pvi skapast grundvéllur fyrir laegri véxtum.
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Samdrattur i fjolda nyrra ibuda

Utlit er fyrir ad riflega 2.800 fullbanar ibGdir komi inn & ibudamarkadinn i ar. A ngesta ari er buist vid ad
fiéldinn verdi alika mikill. petta er mat HMS og byggir & nyrri talningu stofnunarinnar & ibadum i byggingu.
Ef spéin raetist er um ad reeda naer pusund ibuda faekkun fra pvi & arinu 2020 en pé var fjoldi fullbdinna
ibuda riflega 3.800.

Fjoldi fullbtinna ibGda
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HMS spair pvi ad umtalsverdur samdrattur verdi i fjlda fullbdinna ibada & milli aranna 2024 og 2025.
Reiknar stofnunin med pvi ad teeplega 2 pusund fullbdnar ibadir komi inn & markadinn 2025, eda naerri 30%
feerri en & arinu 2024. Tengist samdratturinn pvi sem fram kom i kdnnun sem Outcome gerdi fyrir SI i april
sl. medal verktaka sem eru ad byggja ibudir i eigin reikning. Samkvaemt peirri kbnnun munu pessi félég
byrja & 65% feerri ibGdum & naestu 12 manudum en pau gerdu & sidustu 12 manudum. Gera ma rad fyrir
aod ahrif pessa samdréttar fari ad geeta a arunum 2025 og komi ad fullu fram & &rinu 2026. Samkvaemt pvi
ma pvi reikna med enn meiri samdreetti i fjélda fullbdinna ibada & milli aranna 2025 og 2026 en spa HMS
naer einungis til arsins 2025.

HMS reiknar med ad riflega 1.200 faerri ibadir komi fullbdnar inn a ibGdamarkadinn & timabilinu 2023-2025
en i fyrri spd HMS sem stofnunin birti med Sl i oktéber sl. Um er ad reeda 14% faekkun fré fyrri spa.

Spéar HMS um fjélda fullbdinna ibada
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Frambod nyrra ibtda langt undir porf

i fyrra fjplgadi ibtum landsins um 11.510. Midad vid 2,4 ibla i hverri ibad er porf & riflega 4.800 ibadum til
viobétar. Fj6ldi fullbdinna ibada sem komu inn & markadinn i fyrra var hins vegar rétt teeplega 2.900. bvi
vantadi um 1.900 ibudir til ad maeta deetladri porf.

parfagreining HMS og ibldaaaetlanir sveitarfélaga gera rad fyrir ad pad purfi rétt um 4.000 fullbdnar ibaair
inn a markadinn i &r og sama fjolda naestu tvo ar. Midad vid spa stofnunarinnar um fullbdnar ibadir pa
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verdur byggt undir ibGdapoérf & pessum tima sem nemur 4.360 ibGoum. Pa eykst 6jafnvaegid a milli fijdlda
fullbdinna ibuda og aeetladrar parfar eftir pvi sem lidur a spatimann.

Spa um fullbdnar ibudir og ibudaporf
ibadaporf
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mSpa - Skortur

Mdégulegt er ad skorturinn verdi meiri en ofangreindar tolur benda til. Midad vid spa HMS munu riflega 2.800
fullbanar ibGdir koma inn & markadinn i ar og pvi vantar um 1.200 ibuair til vidbétar til ad uppfylla porf.
parfagreining HMS byggir & pvi ad folksfjélgun verdi um 7 pasund i ar. A fyrsta arsfjérdungi fjolgadi ibGum
hins vegar um naer 3.900 og pvi vidbuid ad ibuafjdlgunin & arinu i heild verdi vel yfir 7 pusund. bad gefur
visbendingar um ad ibudaporf arsins verdi umfram pessar 4.000 ibudir og skorturinn meiri en 1.200 ibuadir.

Mikil kostnadarhaekkun hamlar uppbyggingu

Kostnadur vid byggingu ibGda hefur aukist tii muna undanfarid. Fjarmagnskostnadur hefur heekkad
umtalsvert samhlida miklum og hrédum vaxtahaekkunum Sedlabankans. Auk pess hefur verd adfanga
haekkad umtalsvert samhlida auknum launakostnadi. Vid petta hafa sidan beest yfirlysingar stjornvalda um
leekkun endurgreidslu virdisaukaskatts vegna vinnu idnadarmanna asamt versnandi horfum um
efnahagssteerdir i umhverfi byggingarionadar.

i nylegri samantekt formanns Mannvirkjarads Sl og forstjora JAVERKS kemur fram ad fra pvi ad
rammasamningur rikis og sveitarfélaga um uppbyggingu 35 pusund ibuda til naestu tiu ara var undirritadur
i jali i fyrra hefur kostnadur vid medalibid heekkad um teeplega 7 m.kr., ad pvi gefnu ad aform
rikisstjérnarinnar um leekkun endurgreidslu virdisaukaskatts gangi eftir.

Kostnadarauki vid byggingu & medalibud fra juli 2022
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Fjarmagnskostnadur Haekkun byggingarvisitélu Laekkun endurgreidslu VSK

I fyrsta lagi hefur fijarmagnskostnadur vid ibudir aukist um 3 m.kr. vegna haekkunar vaxta og lengri
medalsélutima. Nemur heekkun styrivaxta Sedlabankans & timabilinu 4,25 prosentustigum og
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medalsoélutimi lengst upp i yfir 50 daga. Lanstimi hefur pannig lengst og vextir framkveemdalana haekkad.
Vextir framkveemdalana eru nu allt ad 15%. Peningastefnunefnd Sedlabankans hefur bodad ad framundan
séu enn frekari styrivaxtahaekkanir en meginvextir bankans eru na 8,75%. Spad hefur verid ad
peningastefnunefndin muni fara med styrivexti bankans upp i 9,5% sidar & pessu ari. | pessu sambandi méa
benda a ad i kdnnun sem Outcome gerdi fyrir SI i april sl. sem minnst var & hér ad framan kom fram ad
88% stjornenda segja ad haekkandi fjarmdgnunarkostnadur muni leida til samdrattar i
uppbyggingaraformum peirra fyrirtaekja a ibadarhlsnaedi.

I 68ru lagi hefur byggingarvisitalan, sem meelir kostnad vid adféng og vinnu vid ibudabyggingar, heekkad
um 6,1% fra jali i fyrra sem er um 2,6 m.kr. haekkun & medalkostnadi vid hverja ibud. i ljosi pess mé benda
a ao skv. fyrrnefndri kbnnun segja 36% stjérnenda ad verohaekkun adfanga sidustu manada hafi breytt
aformum peirra fyrirtsekis um uppbyggingu ibuda litid til neestu 12 manada. Einnig segja 28% stjornenda
ad heekkun launa sidustu manada hafi breytt aformum peirra fyrirtaekis um uppbyggingu ibuda litid til naestu
12 ménada.

i pridja lagi er veentanleg laekkun & endurgreidslu virdisaukaskatts vegna framkvaemda vid ibadarhtsnaedi
ur 60% i 35% til pess fallin ad auka kostnad vid ibudabyggingar og draga Ur uppbyggingu ibudarhlsneedis.
Samkveemt ofangreindu mati geeti kostnadurinn & medalibud aukist um 1,2-1,5 m.kr. vegna pessa. Sl hafa
moétmeelt pessari breytingu hardlega. Adgerdin mun ad mati Sl ekki bara auka kostnad vid iblidabyggingar
og draga ur frambodi heldur einnig haekka verd ibida, auka

verdbélgu og leida til heerri vaxta. Benda ma & ad med  Virdisaukaskattur

breytingunni er virkt virdisaukaskattshlutfall feert Gr 9,6% i
15,6% fyrir ibudaframkveemdir. Almenna skattprepid er 24%
og leegra skattprepid 11% en i leegra skattprepinu er t.d.
ferdapjonustan ad hluta. Ymis vara og pjonusta er sidan
undanpegin virdisaukaskatti, p.e. med 0% og ma par nefna
hluta ferdapjonustunnar, skyldubundna pjénustu
heilbrigdisstofnana og ipréttastarfsemi. Felur pvi umraedd
leekkun endurgreidslunnar i sér skattahaekkun a byggingu og
vidhald ibudarhisnaedis.

Almennt prep

Vinna v. ibadarhusn.
(35% endurgreidsla)

Hagnadur fyrirteekja i byggingu hasnaedis (ISAT 41) drost
saman a sidasta ari samkvaemt upplysingum sem Creditinfo
hefur unnid fyrir Samtdk ionadarins. Nam hagnadur fyrirteekja
i greininni fyrir skatta 5,9% af veltu, samanborid vid 11,2% arid
aour. Hefur pvi hagnadur helmingast & milli ara. Hagnadurinn
i fyrra var jafnframt undir medaltali hagnadar i greininni sidustu
ara en hann var ad jafnadi 7,1% af veltu & sidustu 7 arum. Ljost
er ad svigrum fyrirteekja i greininni til ad taka a sig
ofangreindan kostnadarauka er litid og i morgun tilfellum
ekkert. Pad gerir pad ad verkum ad kostnadaraukinn haegir
verulega a ibudaruppbyggingu og frambod fullbdinna ibuda
dregst saman, likt og fyrrgreind spa HMS ber med sér.

Nedra prep

Vinna v. ibadarhusn.
(60% endurgreidsla)

Undanpegin velta

lbudir ad stodvast i byggingarferlinu

i talningu HMS & ibadum i byggingu kemur fram ad riflega 1.700 ibudir, sem voru & framvindustigum 1, 2
og 4 i talningu HMS og Sl i september & sl. &ri, voru & sama framvindustigi i nyjustu talningu HMS. Bendir
petta til pess ad ibudaframkveemdir séu ad stddvast & pessum framkvaemdastigum en pekkt er ad pegar
ibudir komast a framkveemdastig 4, p.e. pegar peer eru ordnar fokheldar, pa séu framkveemdir stédvadar
vio adsteedur likt og eru nu a ibGdamarkadinum og i hagkerfinu. bad var til ad mynda raunin eftir
efnahagshrunid arid 2008. A pessu byggingarstigi er haegt ad geyma hiisnaedid an pess ad pad verdi fyrir
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skemmdum en umtalsverdur kostnadur, og par med fjarmagnskostnadur, fellur til & peim
framkveemdastigum sem eftir eru og par til heegt er ad flytja inn i ibddina.

Utlan til byggingarfyrirtaekja hafa aukist undanfarid.
Sa Gtlanavoxtur hefur verid misttlkadur sem merki ~ Fi6ldi ibuda par sem framvindustig
um aukin umsvif i ibadaruppbyggingu. i erindi sem er 6breytt a milli talninga

bankastjéri Landsbankans flutti & fundi HMS um
ibadamal 31. mai sl. kom fram ad aukin Gtlan veeru
fyrst og fremst vegna bpess ad dtlan il
byggingargeirans eru ad endurgreidast heegar sem
skyrist af auknum t6fum | uppbyggingu og
birgdasdfhun ibuda. Pad er mat bankans ad
heildaratlan til byggingarfyrirteekja hefdu aukist um
60 ma.kr. vegna pessa undanfarid. bessi aukning
skyrir allan voxtinn i atlanum til byggingarfyrirteekja
undanfarid og gott betur. Voxtur i dtlanum til Framvindustig 1~ Fravindustig 2~ Framvindustig 4
byggingarfyrirteekja er ekki til marks um aukin umsvif
heldur aukna skuldas6fnun fyrirteekjanna.

Fjarfesting i ibudarhisnaedi
Minnkandi umsvif i uppbyggingu ibida sjast einnig i~ Makr. & fostu verdi 1. arsfj. 2023
préun ibudafjarfestingar i pjodhagsreikningum
sidustu misseri. A fyrsta arsfjordungi pessa ars
drégust ibudafjarfestingar saman um 14% fra sama
arsfiéroungi i fyrra, metio a fostu veroi.
Samdratturinn sem meeldist a fyrsta arsfjoréungi er
sa mesti sem meelst hefur fra pvi ad samdréttar for
ad geeta i upphafi ars 2021. Nam heildarfjarfestingin
i ibudarhusnaedi a fyrsta arsfjordungi pessa ars 38,3
mo.kr. samanborid vido 48,7 makr a fyrsta
arsfjoroungi 2021 og hefur pvi dregist saman um neer 2021 Al 2022 Al 2023 Al
22% a pessu timabili.

Inngripa er porf

Midad vid spa HMS um frambod fullbdinna ibuda er 6liklegt ad markmid stjérnvalda um ad 35 pasund nyjar
fullbanar ibadir muni koma inn & markadinn & timabilinu 2023-2032 naist, nema pau beiti sér med
markvissum heetti og gripi & akvedinn hatt inn i mélid. Samtok idnadarins hafa um arabil talad fyrir pvi ad
frambod a husnaedi verdi ad vera i takti vid parfir almennings. Of faar ibadir voru byggdar & sidasta aratug.
Pad ojafnveegi sem verid hefur & hisnaedismarkadi er landsménnum kostnadarsamt og birtist medal annars
i verobolgu og heerri voxtum.

Innvidaradherra syndi forystu vardandi hlisnaedisuppbyggingu med peirri yfirlysingu sinni ad byggdar verdi
35 pusund ibudir a tiu ara timabili. Steig radherra med pessu fyrsta skrefid i pvi ad tryggja stdédugleika a
ibudamarkadi par sem frambod iblda er i takti vid parfir almennings. Annad skrefid steig radherra pegar
hann fylgdi pessari markmidasetningu eftir med rammasamningi vid Samband islenskra sveitarfélaga og
Husnaedis- og mannvirkjastofnun sem undirritadur var um mitt sidasta &r. pridja skrefid er samningar vid
sveitarfélogin sem gerdir eru & grundvelli pessa rammasamnings. | pvi sambandi fégnudu S| samkomulagi
stjérnvalda og Reykjavikurborgar um aukid frambod ibudarhusnaedis i Reykjavik sem gert var i upphafi
pessa ars og peim metnadi borgaryfirvalda ad vera fyrsta sveitarfélag landsins til ad gera slikt samkomulag.
Samkomulagid er hvatning fyrir dnnur sveitarfélog til pess ad gera slika samninga vid rikid en komid hefur
fram ad veenta ma ad fleiri slikir samningar vid sveitarfélog landsins liti dagsins ljds a naestunni. Fjoroa
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skrefid er sidan eftirfylgni en sja parf til pess ad bodadar umbaetur, sbr. einféldun ferla og stéraukid frambod
byggingarheefra 168a, og uppbygging verdi i takti vid aform stjérnvalda

Til vidbotar vio petta parf ad radast i markvissar adgerair til ad stydja vid frambodshlio ibudamarkadsins.

1. Falla parf frA aformum um um leekkun endurgreidslu virdisaukaskatts vegna uppbyggingu og
vidhalds ibdahlsnaedis.

Leekkun endurgreidsluhlutfalls virdisaukaskatts felur i sér skattahaekkun a ibddauppbyggingu sem
mun fyrirsjaanlega leida til heekkunar a kostnadi uppbyggingaradila og ibGdaverdi. Til ad auka
hvata uppbyggingaradila til ad halda afram uppbyggingu parf ad draga ar kostnadi vid
uppbygginguna. Umraedd leekkun endurgreidslu virdisaukaskatts mun hafa pveréfug ahrif.

2. Efla parf kerfi hlutdeildarlana

Gera parf uppbyggingu ibuda i svokallad hlutdeildarlanakerfi ad raunhaefum kosti og setja meiri
kraft i p&4 uppbyggingu. Tekju- og verdmdork Urreedisins voru sidast uppfeerd i reglugerd um
hlutdeildarlan i febraar 2022. Uppfaera parf pau vidmid og endurskoda feril Uthlutana med pad ad
markmidi ad auka skilvirkni Grraedisins.

3. Endurskoda fyrirkomulag & innheimtu gjalda aour en framkveemdir hefjast.

Til ad tryggja aukna uppbyggingu parf ad endurskoda fyrirkomulag a innheimtu sveitarfélaganna a
gjéldum vegna uppbyggingu ibludarhlsneaedis, og er pa helst ad nefna byggingarréttargjoéld o.fl.
Slikar &légur haekka byggingarkostnad sem & endanum leidir til haerra ibudaverds. Ennfremur er
kostnadurinn mjoég framhladinn, p.e. gjaldtaka leggst & uppbyggingaradila framarlega i ferlinu. Geta
li6id um 2 &r fra pvi gjold vegna uppbyggingarinnar eru greidd og par til ibad er seld. Eykur pad
flarmagnskostnad verkefna og par med byggingarkostnad.

Uppbygging ibGdahusnaedis i samraemi vid porf er ein forsenda pess ad stddugleiki naist, verdbdlga laekki
og par med vextir. I naverandi efnahagsumhverfi er mikilvaegt ad gripa til adgerda til ad 6rva frambodshlid
ibudamarkadsins og tryggja pannig afram forsendur til hisnaedisuppbyggingar i takti vio porf. Til vidbotar
slikum adgerdum parf samestillt atak rikis, sveitarfélaga, Sedlabankans og adila vinnumarkadarins til ad na
nidur verdbdlgu og verdbolguvaentingum en med pvi skapast grundvollur fyrir leegri voxtum sem hvetur til
aukinna fjarfestinga i ibudarhlisnaedi.
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