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Mat a porf fyrir ibudarhiisnaedi

e Mannfjoldapréun, buferlaflutningar, préun fjolskyldumynsturs, koma erlendra ferda-
manna, birgdastada og astand fasteigna & markadi eru peaer breytur sem segja til um

borf fyrir husnadi.
e Fjolgun eigna hefur ekki haldist  vid mannfjoldapréun undanfarin ar.

e Medalsolutimi og fjoldi ibuda a soluskra minnkadi verulega upp Ur 2013 0g ma atla
ad um pad leyti hafi husnaedisskortur a fasteignamarkadi verid kominn fram og

farid vaxandi sidan pa.

e 2-3.000 ibUdir vantar aukalega inn a markadinn a landsvisu til pess ad jafnvaegi naist

midad vid uppsafnada porf og préun ibuafjolda a hverja ibad undanfarin ar.

e DOrfaad byggja um 9.000 ibudir hérlendis & naestu premur arum.

Forsendur

Pad eru nokkrar mismunandi adferdir til pess ad azetla hver uppsofnud porf er fyrir hdsnaedi
a pessari stundu. Pad er annars vegar haegt ad horfa a préunina i sogulegu samhengi og
aztla hvenzer pad umframframbod sem myndadist & arunum fyrir hrun klaradist og hins
vegar haegt ad horfa a spar um mannfjoldapréun fram i timann. [ framtidarspam parf ad taka
til greina fjolgun ferdéamanna og proun fjolskyldustaerdar, en reynsla okkar og nagrannalanda

okkar syna ad fjolskyldur fara almennt minnkandi sem kallar a fjolgun minna ibidarhtsnadis.

Pegar farid er  greiningu Ut fra ségulegu samhengi er gott ad hafa i huga hver askileg fjolgun
ibuda er ad ollu jofnu. Tolur eru nokkud a reiki pegar kemur ad pessu, en almennt er haegt
ad mida vid ad ibudum purfi ad fjolga um pad bil um 1.700 & ari a landinu ollu til pess ad
maeta edlilegri proun. bessi tala er fengin Gt fra pvi, ad okkur fjdlgar sem pjod ad jafnadi um
1% a ari sem kallar a 1.350 bUdir auk pess sem breytingar a fjolskyldugerdum og nytingu
husnzedis (asamt budferlaflutningum)' kalla & nokkud hundrud ibudir til vidbotar. bad er
mikilvaegt ad hafa i huga ad pessar forsendur eru po ekki alltaf til stadar. I uppsveiflu er arleg
folksfjolgun meiri en medaltalid og ad sama skapi verdur folksfaekkun i kreppu. Til marks um
betta fjolgadi landsmonnum um 1,8% & arinu 2016 0g mesta arlega folksfakkun 1 kjolfar
bankahrunsins var um halft présent arid 2009. Til einfoldunar verdur pd studst vid 1.700

ibudir & ari sem aeskileg fjolgun begar vidfangsefnid er nalgast Ut fra sogulegu samhengi.

' Tuppsveiflu flyst hingad til landsins vinnuafl sem telst ekki alltaf med  opinberri skraningu.

1/8 Husnaedissvid



r ibudalana
Hagdeild -t sjodur
2017

Minnisblad 7. april.

Pad ber ad hafa 1 huga ad a sama tima og landsmonnum for fekkandi 1 kjolfar
efnahagshrunsins fjolgadi ferdamonnum verulega. A sidasta ari komu um 1,8 milljonir
ferdamanna hingad til landsins en alls hefur ferdamonnum fjolgad um 8o% a s.l. tveimur
arum. A sama tima hefur frambod a hotelgistirymi ekki aukist nema um 40% samkvaemt
gognum Hagstofunnar. Atla ma ad ferdamenn séu pvi i auknum meeli i heimagistingu,

tjoldum eda ad nyta sér annars konar gistimata.

Slik proun kallar edli malsins samkvaemt a aukid hasnadi. Tolur um fjolda landsmanna sem
bjoéda fram ibudir sinar til heimagistingar eda Airbnb leigu eru fremur ¢adgengilegar par sem
slikt -~ kemur  ekki  fram i  opinberri  skraningu.  Samkvemt  vefsidunni

http://tomslee.net/category/airbnb-data voru i lok febrdar 2017 alls 5.820 einingar a skra til

leigu hér alandi a vef Airbnb og par af voru um 4.900 heilar ibudir. Af bessum 5.820 einingum
voru 3.587 skradar a hofudborgarsvaedinu. Airbnb skraningum alls, hefur fjolgad um riflega
1.000 hér a landi a um pad bil halfu ari, sem verdur ad teljast mikil aukning a timum par sem
mikill skortur er & frambodi hidsnaedis. Nidurstada greiningar sem VSO Radqjof og Analytica
unnu fyrir Reykjavikurborg um ahrif ferdapjonustu a hofudborgina syndi ad a arinu 2016 voru

ad jafnadi1.600 ibudir  Gtleigu til ferdamanna i Reykjavik.

Nalgun 1: Offrambod uppsveifludra og borf upp a 1.700 ibudir a ari

Pegar meta skal hver porfin er fyrir hisnaedi er mikilvaegt ad skoda hversu mikid ibudum

hefur fjdlgad undanfarin ar og leggja mat a birgdastédu a landsvisu. A arunum fyrir hrun
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2009 til 2013 fjolgadi ad medaltali um 6211bdd a landinu ollu. Larétta linan a mynd 1 synir hver
fiolgun ibdda pyrfti ad vera a hverju ari til bess ad vidhalda stodugleika, midad vid 1.700 ibuda
flélgun a ari, og sulurnar syna hver raunin hefur verid. Eins og sja ma hefur ekki rikt jafnvaegi

bar a milli.
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Mynd 1

Ef vid gerum rad fyrir ad bad umfram frambod vegna pess sem var byggt a arunum fyrir hrun
hafi verid fullnytt pbegar hrunid skall &, vaeri haegt ad faera rok fyrir pvi ad pad vanti um 5.500
ibadir alls a landinu oOllu til pess ad jafnvaegi naist & markadi. Pad veeri pd ekki raunhzeft ad
gera rad fyrir sliku par sem vid vitum fyrir vist ad ibudir sem voru i byggingu & arunum fyrir

hrun voru ad miklu leyti teknar i notkun a arunum sem a eftir fylgdu.

Erfitt er ad meta med nakvaemum heetti hvernig gekk a umfram frambod fasteigna a arunum
eftir hrun en tolur fra Sedlabanka Islands um fjolda fasteigna & soluskra og medalsolutima
beirra gefa visbendingar um pa préun. Eins og sést a mynd 2, ba safnadist upp frambod a
sOlusidum fasteigna upp Ur aramétum 2007/2008 0g ték ad medaltali allt ad 2 ar ad selja
fasteign. Eftir 2008 var litid byggt og svo virdist sem umfram birgdir ibida hafi verid ad fullu
nyttar i kringum aramaotin 2012/13 pegar frambod fasteigna a sélusidum minnkadi mjog hratt

asamt pvi ad medalsolutimi fasteigna styttist nidur i orfaa manudi.
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Fjoldi ibuda til solu 2006 - des 2016
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Mynd 2

Fra arinu 2013 hefur fullnustueignum Ibudalanasjods faekkad um rdmlega 70% sem stydur
enn frekar vid pa kenningu ad megnid af pvi sem var byggt umfram porf a arunum fyrir hrun
hafi verid komid i notkun um pad leyti. Pad er pvi haegt ad ganga Ut fra pvi ad eins og stadan
er i dag purfi rimlega 2000 ibudir a landinu o6llu til pess ad markadurinn komist 1 jafnvaeqi.
Pessi nalgun gerir rad fyrir pvi ad umframframbod hafi nad ad meaeta aukinni ibudaporf fram
til arsins 2013 og mannfjéldaaukning auk breyttrar fjolskyldugerdar kalli afram a 1.700 badir

a ari sem ekki hafi tekist ad maeta.

Néalgun 2: Framtidar mannfjoldaspa og 2.4 iblar i hverri ibud

Spar um fjolgun ibda eru grundvollur parfagreiningar um hdsnzdi. Undanfarna aratugi hefur
fiolgun félks almennt verid meiri a hofudborgarsvaedinu en annars stadar a landinu eins og
sja ma & mynd 3. Fra arinu 1998 hefur 82% af heildar mannfjéldaaukningu & Islandi verid a
hofudborgarsvaedinu. Munur milli hofudborgarsvaedisins og annarra landshluta skyrist ad
miklu leyti af buferlaflutningum til hofudborgarsveaedisins fra 6drum svaedum. bvi ma gera rad

fyrir ad uppsofnud porf eftir nybyggingum sé mest & hofudborgarsvaedinu.
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Myndir 4 0og 5 syna ennfremur pann vanda sem vid erum i en eins og minnst var a i upphafi
parf Ibudum ad fjolga hradar en bium. Fra aldamétum hefur ibdum 1 hverri ibUé faekkad ar
teepum 2,7 1 rima 2,4 per ibud. begar fjolskyldumynstur breytast verdur porf fyrir fleiri ibadir.
Fra arinu 201 hefur fjolgun ibdda verid minni en mannfjoldaaukning eins og mynd 4 synir og
er pbad mjog varhugavert astand. Naudsynlegt er ad ibudauppbygging sé i takt vid adrar
hagsteerdir eins og atvinnuuppbyggingu og mannfjoldapréun. Mikil fjclgun feréamanna
sidustu ar hefur einnig leitt til pess ad eftirspurn eftir iverustodum hefur aukist enn meira, en

ferdamenn teljast ad sjalfsogdu ekki med i mannfjéldaaukningu.

Voxtur hiasnaedis i samanburdi vid
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budaporf er mjog misjofn eftir sveitarfélogum og landssveedum. Samtok sveitarfélaga a
hofudborgarsvaedinu azetla ad vid byrjun ars 2017 skorti um 1.700 ibudir a hofudborgar-
sveedinu til pess ad markadurinn par sé i jafnvaegi. Sé litid til pess ad rdmlega 2000 ibudir

byrftu ad baetast vid a landinu Glly, til pess ad na jafnvaegi a fasteignamarkadi eru tolur SSH
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um skort a hofudborgarsvaedinu mjog trdanlegar par sem langmest fjélgun landsmanna
hefur ordid par. b6 verdur ad taka med 1 reikninginn ad sé horft til fjolgunar feréamanna
verdur su tala ad teljast i ihaldssamari kantinum.

Fjoldi ibaa a hverja ibiid
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Mynd 5

Eins og sést a mynd 5 hér ad ofan pa hefur ibdum a hverja ibdd faekkad nokkud stodugt
undanfarna aratugi og voru feestir um 2,43 a hverja ibad arid 2011. Er pad vel i takti vid akvedna
lydfraedilega peetti sem pekktir eru. Pad hefur t.d. feerst 1 voxt ad folk kys ad bua eitt og svo a
folk lika fleiri ibUdir en adur var. Pessi langtimaproéun til faakkunar bua i hverri ibdd stodvadist
upp Ur 2010 0g fra arinu 20m hefur ibdum a hverja ibdd fjolgad litillega. Er pad orugglega
bzedi tengt flarmalacrdugleikum sem morg heimili purftu ad takast a vid i kjolfar hrunsins og
sidan frambodsskorti par sem ibudum hefur ekki fjolgad i takt vid préun ibuafjolda og hefur

skorturinn farid vaxandi fra arinu 2013.

Ef gert er rad fyrir ad fjoldi ibua a hverja ibud veeri sa sami i dag og hann var arid 201 pa er
borf & rimlega 3.000 fleiri ibidum en voru a skra pjodskrar Islands 1. jandar 2017. bess er pd
rétt ad geta a® midad vid helstu nagrannalond okkar eru hér tiltolulega margir ibdar a hverja

ibud og samkvaemt edlilegri lydfraedilegri broun zetti sU tala ad fara aftur laekkandi naestu

aratugi.?
Fjoldi ibGda a landsvisu vid arslok 2016 136.423
Mannfjoldi 1.jandar 2017 338.349
Fjoldi ibda a hverja ibad arid 2om 2,43
Fjoldi ibida sem parf ad vera til stadar a landsvisu til pess ad
mannfjoldi a hverja ibad sé 2,43 139.502
Vvontun ibuida 1. jandar 2017 3.079

2 Sem daemi var um 2,1 ibUi & hverja ibud i Danmorku arid 2016, en sa fjoldi var um 2,2 arid 2009 0g 2,5
ibdar a hverja ibad arié 1980.
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A sidasta ari var mannfjoldaaukningin um 1,75% hérlendis en um 70% peirrar aukningar kom
til vegna fjolda peirra sem fluttu buferlum til [slands umfram pa sem fluttu fra landinu. St
bréun ein og sér kallar a taeplega 1.700 ibudir inn & markadinn. Inni i pessum télum er po ekki
allt erlent vinnuafl, par sem starfsmenn sem koma til skammrar dvalar teljast ekki med i

opinberri skraningu.3

Hradur uppgangur ferdapjénustunnar undanfarin ar hefur m.a. pytt mikla aukningu i
eftirspurn eftir vinnuafli og allar forsendur eru til stadar fyrir aframhaldandi vinnuaflsaukningu
innan pess geira. Samkvaemt adurnefndri greiningu sem VSO Radgjof og Analytica unnu fyrir
Reykjavikurborg er haegt ad reikna med pvi ad storfum fjolgi um 10.000 a naestu 4 arum i
ferdapjonustunni. Med pvi verdur til aukin eftirspurn eftir hdsnaedi og ef reiknad er med ad
annar hver starfsmadur komi fra Gtlondum og pad starfsfolk komi almennt 6parad il
landsins, kallar st préun a ekki faerri en 3.000 ibudir. Vel ma p6 sja i hendi sér ad porfin verdi
meiri ef storfin eru fleiri. Vidbotareftirspurn eftir hisnzedi er pvi um 700 -800 ibudir arlega

vegna starfsfolks i ferdapjonustu a naestu arum.

Taflan hér ad nedan synir hver porfin verdur fyrir hdsnaedi naestu arin ad teknu tilliti til
uppfaerdrar mannfjoldaspar Hagstofunnar.# Mannfjoldaspain tekur ad einhverju leyti tillit til
bess starfsfolks sem flyst hingad buferlaflutningum sékum vinnu, en ekki allra. Pad ma pvi
gera rad fyrir pvi ad petta sé ad einhverju leyti hogveer spa. Ut fra bestu upplysingum sem eru
faanlegar um mannfjoldapréun, 0,3% arlegri faekkun ibta a hverja ibud og 1,600 budir af
almennum markadi sem hysa alla jafnan ferdmenn sem hingad koma, s hefur Hagdeild ILS

lagt mat a porfina fyrir hdsnaedi naestu arin 0g ma sja nidurstodur 1 nedangreindri toflu.

2017 2018 2019 2020 2021 2022
Mannfjoldi 1. jandar 338349 34219 345.969 349.920 354.005 357.991
Fjoldi ibGda a landinu 1. jan. 2017 136.423
Hasnzedisporf m.v. mannfjolda 139.502 141.622 143.791 146.018 148.316 150.588
Fjoldi ibGa a hverja ibud 2,43 2,42 2,41 2,40 2,39 2,38
Hlsnzedisvidbot v. ferdamanna 1.600
vontun a hasnaedi 3.079 2.121 2.169 2.226 2.298 2.272
Ibadaporf til loka ars 2019 8.968

Eins og sja ma teljum vid porf a ad byggja hatt i 9.000 ibudir hér a landi a naestu prem arum,

eda til lok ars 2019 midad vid pessar forsendur. Mikilvaegt er b6 ad fara ekki of geyst af stad i

3 Visbendingar eru p6 um ad sa hopur fari ort staekkandi, en til stendur ad Hagstofan framkvaemi
greiningu a fjolda erlends vinnuafls i utangardsskra sinni.

4 Mannfjoldaspa Hagstofunnar fra juli 2016 uppfaerd med rauntélum 1. jandar 2017.

5 betta er sa fjoldi heimila sem eru nytt undir Airbnb ad jafnadi a hofudborgarsvaedinu samkvaemt
greiningu VSO og Analytica. Ovist er hvort pessi tala fari haekkandi med aukinni adsokn feréamanna
eda lzekki med hertum reglum um Gtleigu almennings a ibudum til ferdéamanna.
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uppbyggingu par sem vid viljum ekki lenda aftur i &standi likt og var hér a sidustu
uppsveifluarum par sem byggt var langt umfram porf. Einnig er mikilvaegt ad leggja mat a

bad hvers konar ibudir er einna mest porf fyrir og hvar a landinu.

Ibudalanasjodur hefur nu fengid pad hlutverk ad adstoda oll sveitarfélog a landinu vid gerd
husnaedisaztlana og er pad bvi okkar von ad innan tidar faist oflugar greiningar fra hverju
einasta sveitarfélagi a landinu um hve mikil ibudaporfin er hja peim. ba verdur haegt ad segja
til um fyrir vist hver budaporfin raunverulega er & hverjum stad fyrir sig, gera raunhaefar
aztlanir og fyrirbyggja ad vid lendum aftur i astandi par sem byggt er annad hvort langt
umfram eda langt undir eftirspurn. HUsnaedisazetlanir sveitarfélaga munu audvelda
samantekt vaents frambods og edli pess eftir svaedum og hyggst ILS byggja samantektir a

grunni peirra aztlana og midla til stjérnvalda og markadarins.
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