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ÞG verktakar ehf.
• Fyrirtæki stofnað árið 1998 

• Rekið á sömu kennitölu síðan 
• Um 170 starfsmenn 
• Um 350 starfsmenn 

undirverktaka 
• Íbúðarhúsnæði 

• Um 75% af umsvifum félagsins 
• Framleiðsla 250 til 300 íbúðir á 

ári 
• Markaðssvæði suðvestur hornið 
• Íbúðarhúsnæði 

• Annarskonar húsnæði og verktöku 
verkefni 



• Allir eru sammála um að skortur sé á íbúðarhúsnæði 
• Hversu mikill skortur? – það er óvíst 
• Ójafnvægi í framboði  

• Flestir eru sammála um að það vanti helst: 
• Húsnæði fyrir fyrstu kaupendur 
• Húsnæði fyrir tekjulága 
• Hagkvæmt húsnæði – fyrir milli tekjuhópa 
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Hver er staðan á íbúðarmarkaði?

Hvað getum við gert til að breyta því?



• Lóðarframboð 
• Þéttingarreitir vs. ný svæði 

• Skipulagsskilmálar 
• Hversu mikil áhrif hafa þeir? 

• Tími og flækjustig 
• Fjármagnskostnaður og stjórnsýsluflækjur 

• Framleiðni í byggingariðnaði
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Áhrifaþættir á byggingarkostnað og íbúðarverð



Hagkvæmar lausnir

• Í hverju geta þær falist 
• Einfaldari byggingar 
• Snjallar rýmislausnir  
• Fjöldaframleiðsla (endurtekning) 
• Einingahúsalausnir 
• Ný byggingarefni 
• Hraða ferlinu - allt frá skipulagsstigi að fullbúnum 

byggingum 
• Bílastæði ofanjarðar í stað bílakjallara 
• Aukin framleiðni
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• Erum við að sjá opnað á nýjungar eða hagkvæmar 
lausnir? 

• Erum við að sjá að þörfum fyrir ódýrar íbúðir sé 
mætt? 

• Erum við að sjá nauðsynlegan sveigjanleika til 
hagstæðustu hönnunar? 

• Erum við að sjá nauðsynlega skilvirkni hjá byggingar- 
og skipulagsyfirvöldum ?
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Er hagkvæmni höfð að leiðarljósi í skipulagi
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• Skorður og kröfur um m.a: 
• Byggingarform 
• Uppbrot 
• Bundnar 

byggingalínur o.s.frv

Skipulagsyfirvöld hafa áhrif á byggingakostnað



• Takmarkanir eða skorður á gerð og stærð íbúða
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Skipulagsyfirvöld hafa áhrif á byggingakostnað



• Kröfur um verslun og 
þjónustu á jarðhæð

www.tgverk . is

Skipulagsyfirvöld hafa áhrif á byggingakostnað



• Kröfur um djúpgáma 
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Skipulagsyfirvöld hafa áhrif á byggingakostnað



• Kröfur um blágrænar 
ofanvatnslausnir 

• Græn þök 
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Skipulagsyfirvöld hafa áhrif á byggingakostnað
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• Langur afgreiðslutími 
byggingar og skipulags-
yfirvalda, flókið regluverk 
og seinleg stjórnsýsla

Skipulagsyfirvöld hafa áhrif á byggingakostnað
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• Húsnæðisstefna Reykjavíkurborgar – 
Félagslegur fjölbreytileiki

Skipulagsyfirvöld hafa áhrif á byggingakostnað
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• Hvers kyns skorður eða kröfur um byggingar-
form, uppbrot, bundnar byggingalínur o.s.frv 

• Takmarkanir eða skorður á gerð og stærð 
íbúða 

• Kröfur um verslun og þjónustu á jarðhæð 

• Kröfur um djúpgáma 

• Kröfur um blágrænar ofanvatnslausnir 

• Græn þök 

• Langur afgreiðslutími byggingar og skipulags-
yfirvalda, flókið regluverk og seinleg 
stjórnsýsla 

• Húsnæðisstefna Reykjavíkurborgar – 
Félagslegur fjölbreytileiki

Skipulagsyfirvöld hafa áhrif á byggingakostnað

SAMANTEKT



Borgarlína – hefur hún áhrif ?

• Getum við minnkað eða sleppt bílastæðum? 
• Sækir fólk í íbúðir sem eru nálægt 

hugsanlegri leið borgarlínu? 
• Er fólk tilbúið til að breyta venjum sínum 

og forgangsröðum?
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Hagnaður eða hagkvæmni?

• Skila félög sem eru rekin án 
hagnaðarsjónarmiða lægri íbúðarkostnaði? 

• Eru byggingaraðilar að okra á 
íbúðarkaupendum? 

• Af hverju leggja borgaryfirvöld höfuðáherslu á 
úthlutun til félaga sem eru rekin án 
hagnaðarsjónarmiða?
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Samanburður á leiguverði

Samanburður birtur í grein Bjarna 
Jónssonar á visi.is 19. mars s.l.

Er sjáanlegur munur á leiguverði hjá 
einkaaðilum og félögum sem eru 
rekin án hagnaðarsjónarmiða?

Sami aðili og leigir í Einholti af Búseta 
getur keypt 104 m2 íbúð í Tangabryggja 
með greiðslubyrði sem er 180.000 á 
mánuði
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Samanburður á söluverði og 
heildarbyggingarkostnaði
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Meðalverð í Tangabryggju Byggingarkostnaður Bjargs

Söluverð Byggingarkostnaður
Hönnun og umsýsla Lóðarverð
Innviðagjöld gatnag.gj
Vaxtakostnaður Sölukostnaður

Leyfilegur byggingarkostnaður Bjargs er 
miðaður við fermetrakostnað á A og B rými 
brúttó 

Söluverð og byggingarkostnaður á 
almennum markaði er miðaður við birta 
fermetra sem eru þeir fermetrar sem fólk 
kaupir eða leigir. 
Munurinn er breytilegur en oft í kringum 
20% 

Per A og B m2 Per birtan m2

350000
280000
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Hagnaður eða hagkvæmni?



1,9%Sölukostnaður 
1,9%

Byggingarkostnaður 
67,3%

Vaxtakostnaður 
6,9%

Innviðagjald Reykjavíkurborgar 
7,5%

Lóðarverð 
14,4%
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Hlutfallsskipting byggingakostnaðar



• Hvers kyns skorður eða kröfur um byggingarform, uppbrot, 
bundnar byggingalínur o.s.frv 

• Takmarkanir eða skorður á gerð og stærð íbúða 
• Kröfur um verslun og þjónustu á jarðhæð 
• Kröfur um djúpgáma 
• Kröfur um blágrænar ofanvatnslausnir 
• Græn þök 
• Langur afgreiðslutími byggingar og skipulagsyfirvalda, flókið 

regluverk og seinleg stjórnsýsla 
• Húsnæðisstefna Reykjavíkurborgar – Félagslegur fjölbreytileiki 
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Skipulagskilmálar fyrir Móaveg 2-4
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Dæmi um hagkvæmt hús





• Til þess þarf vilja og athafnir 
• kjörinna fulltrúa 
• skipulagsyfirvalda 
• byggingaraðila 

ÞG VERK ER TILBÚIÐ 

Takk fyrir
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Það er hægt að byggja hagkvæmt


