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Byggingarvettvangur
„Vandað, hagkvæmt, hratt“ 

Kostnaðargreining  og hvar er mögulega hægt að lækka íbúðaverð? 

Hannes Frímann Sigurðsson verkefnastjóri Byggingavettvangsins 



Til umfjöllunar

• Er verðlag á íbúðum of hátt, allsstaðar
• Þróun byggingakostnaðar og kaupverðs
• Vísitala íbúðaverðs
• Söluverð fasteigna á landinu öllu
• Verðmyndum og samantekin byggingakostnaður 
• Breytur sem hafa áhrif á íbúðaverð
• Þróun framkvæmdakostnaðar
• Þörf, framboð og gjöld
• Lausnir



Fyrir það fyrsta 

• Er verð húsnæðis allsstaðar of hátt 
eða er það bara þannig vestan 
Snorrabrautar

• Er íbúðaverð hátt m.v. kaupmátt
eða hefur verð hækkað úr takti 
við kaupmáttinn?



Þróun byggingakostnaðar og kaupverðs á fermetra 

• Á föstu verðlagi hefur byggingakostnaður verið 
nokkuð stöðugur frá hruni en kaupverð hækkað



Vísitala íbúðaverðs á höfuðborgarsvæðinu 2015 og 6 mán. 2016
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Söluverð  fasteigna á landinu öllu
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Meðal staðgreiðsluverð pr. fermeter ( kr/m² )
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Á grafinu hér fyrir neðan er meðal staðgreiðsluverð á m²
eftir landshlutum. 



Verðmyndum og samantekin byggingakostnaður

Þeir þættir sem vega skýrast í  
verðmyndun á íbúðum eru: 

• Lóð
• Hönnun
• Eftirlit
• Byggingakostnaður 
• Fjármögnun
• Sala, þóknanir og annar kostnaður
• Álagning

Aðrir áhrifavaldar í verðmyndum eru:
• Framboð af húsnæði
• Eftirspurn
• Framboð af byggingahæfum lóðum
• Staðsetning
• Skipulagsskilmálar
• Hönnun
• Lánakjör
• Útleiga til ferðamanna

Breytilegt milli svæða
• Verð lóðar
• Fjármögnun
• Framboð
• Eftirspurn 
• Söluálagning sem ræðst af 

framboði/eftirspurn

Annað
• Hráefnisverð 
• Olíuverð ( plast og fl )



Samtals byggingarkostnaður per fm.  Samantekin nokkur 
dæmi af höfuðborgarsvæðinu
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Breytur sem hafa áhrif á íbúðaverð
• Þegar litið er til þeirra þátta sem ættu að kosta svipað allsstaðar á 

landinu, eru það:
• Hönnun 2,5 – 3,5%
• Eftirlit 1,5 – 2,5%
• Framkvæmdakostnaður 45  – 65%
• Sölulaun og kostnaður 1,5 - 2,5%

• Þeir liðir sem eru umtalsvert breytilegir eru:
• Lóðaverð

• Kostnaður við lóðir á landinu eru frá 0 krónum og uppí 110.000 fyrir óbyggðan fermeter 

• Skipulagsskilmálar
• Kvaðir um bílastæðakjallara, greiðslur fyrir að sleppa bílastæðum og fl.

• Fjármögnun
• Fjármagn á byggingatíma getur farið í 12 – 14% af heildarkostnaði framkvæmdar skv. sI

• Söluávinningur,  Álagning
• Verulega breytilegur eftir staðsetningu



Þróun framkvæmdakostnaðar

• Ekki er líklegt að lækkun verði á 
framkvæmdakostnaði eða tengdum 
þáttum vegna fyrirséðrar verkefnastöðu 
á næstu misserum og þá hvort sem litið 
er til hönnunar eða framkvæmdar

• Söluávinningsþátturinn mun ávalt fylgja 
framboði og eftirspurn meira framboð 
og fleiri íbúðir sem byggjast þá lækkar 
álagninginn

• Þrátt fyrir margar mögulegar lausnir s.s. 
hagstæð innkaup á 
verksmiðjuframleiddu húsnæði er 
markaðsverð íbúða á viðkomandi svæði 
alltaf ráðandi 

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Afkastageta í byggingariðnaði og 
vinnuafl

Einkaframkvæmdir í bígerð (Stóriðja)

Opinberar framkvæmdir (sjúkrahús, virkjanir)

Afkastageta byggingaiðnaðarins og verkefnin haldast í hendur í dag



Þörf, framboð og gjöld

• Byggja þarf 10.000 íbúðir á 
höfuðborgarsvæðinu á næstu 3 árum skv. SI 
eða 3300 á ári. Eru 2586 í (mars 2016) 
Fyrirvari

• Vöntun er á byggingarhæfum lóðum til sölu á 
höfuðborgarsvæðinu og því nær miðbænum 
því meiri þörf.

• Ef til stendur að þétta byggð á 
höfuðborgarsvæðinu þá þurfa þær áætlanir 
að birtast í heild sinni, ekki síðar en strax.

• Skoða þarf verðlagningu lóða „Innviðagjöld“.  
Nauðsynlegt er fyrir íbúa og verktaka að geta 
fengið lóðir á réttu og sanngjörnu verði og 
tryggja um leið nauðsynlegar tekjur til 
sveitarfélaga vegna uppbyggingu innviða

• Gjaldskrár þurfa að vera skýrar og forsendur 
fyrirliggjandi



Lausnir

• Hafa ávalt til lausar byggingahæfar lóðir af töluverðu magni fyrir allar gerðir 
húsnæðis tilbúnar.  Algjört lykilatriði.

• Álagning seljanda verður að lækka og það mun ekki gerast nema með meira 
framboði lóða og íbúða

• Stilla verði lóða í hóf. Gjaldskrár þurfa að vera skýrar og gagnsæjar og forsendur 
fyrirliggjandi s.b.r „Innviðagjöld“ 

• Gæta þarf að því að skipulagsskilmálar séu ekki óþarflega íþyngjandi og 
kostnaðarvaldandi. Flýta skipulagsferlum, endurskoða skilmála

• Auka framlegð og nýsköpun í framkvæmdahluta ásamt t.d. verksmiðjuframleiðslu
• Horfa til nýrra leiða við framkvæmdafjármögnun, og lána enn frekar til bygginga 

leiguíbúða.  Yfirfara greiðsluflæði og fl.
• Halda áfram að aðlaga reglugerð og bæta. Síðustu breytingar ágætar en geta 

gengið lengra 
• Heimila breytingar á einbýlum í tvíbýli í þegar byggðum hverfum og nýta betur nú 

þegar byggt húsnæði
• Bæta réttarstöðu leigusala og tryggja rétt þeirra fyrir vanskilum en stór hópur vill 

ekki leigja húsnæði frá sér vegna hræðslu við að sitja uppi með leigutaka 
• Heimila lokaúttektir á „íbúðarhæfu“ húsnæði en ekki fullkláruðu
• Að vaxtakjör vegna íbúðarkaupa verði sambærileg við norðurlönd
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Hannes Frímann Sigurðsson
Íslenski byggingavettvangurinn
Netfang: hannesfrimann@si.is

Sími: +354 821 8338
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