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1 INNGANGUR OG SAMANTEKT

Sudurnesin hafa 4tt erfitt uppdrattar allt frd pvi ad bandariska varnarlidid yfirgaf adstodou sina &
Midnesheidi haustid 2007 en & undanférnum misserum hefur hillt undir endurreisn peirra 1 lj6si
mikils uppgangs i ferdamannaionadi dsamt aukningu vidkomu farpega i millilandaflugi um
Flugstoo Leifs Eirikssonar.

Aukin f6lksfjolgun & Sudurnesjum undanfarin misseri stydur vid fbtidamarkadinn en fbdum
svaedisins fjolgadi um 6,6% & drinu 2016. Heildarmannfjéldi 4 Sudurnesjum néalgadist 25 ptisund
manns { byrjun drsins 2017.

Busetuskilyrdi pykja g6d 4 Sudurnesjum pé ad innvidir og heilbrigdispjonusta sé undir miklu
dlagi vegna mikillar f6lksfjolgunar.' Sudurnes liggja vel vid samgdngum og njéta pau ndleegdar
vid héfudborgarsveaedid. Pvi til studnings md nefna ad { nylegri konnun Atvinnupréunarfélags
Sudurnesja potti 86,5% patttakenda mjog gott eda frekar gott ad btia & Sudurnesjum.:

Samkveemt tolum frd Pjédskra [slands hefur ibtidaverd haekkad mikid & sveedinu en taka verdur
tillit til pess a0 verd var mjog lagt t.d. vegna pess mikla fjolda fullnustu eigna sem var 4
sveedinu. Pratt fyrir ad verd hafi haekkad mikid er pad enn ad jafnadi undir eda { ndlegd vid
byggingarkostnad.

Leiguverd hefur einnig heekkad 4 Sudurnesjum i 1j6si toluverdrar eftirspurnar eftir hisneedi
vegna pess uppgangs sem hefur verid { atvinnulifi sveedisins.




2 SUDURNES — GRUNNUPPLYSINGAR

Vestari hluti Reykjanesskagans er i daglegu tali kalladur Sudurnes. Stersta sveitarfélagio &
Sudurnesjum er Reykjanesbaer sem samanstendur af Keflavik, Njarovik og Hoéfnum. Adrir
péttbyliskjarnar eru Gardur, Sandgerdi, Vogar og Grindavik.

Muynd 2.1 — Kort af Sudurnesjum

itarfélagid Gardur

2.1 Fo6lki fjolgar hratt & Sudurnesjum

Félksfjolgun & Sudurnesjum hefur verid mikil & undanférnum misserum og var hin um 6,6% &
arinu 2016 en samtals bjuggu 23.993 manns 4 Sudurnesjum pann 1. jantiar 2017. Pad samsvarar
7,1% landsmanna. Mest fjolgadi ibtium 1 Keflavik og Njarovik 4 drinu 2016 eda um 7,3% og voru
ibdar par 16.235. I Grindavik var félksfjslgunin 2,9% og voru fbtar par 3.214.

Heimild: Atvinnupréunarfélag Sudurnesja

Ef horft er yfir lengri timabil pd hefur Sudurnesjaménnum fjolgad um tvo fimmtu frd pvi ad
folki for ad fiolga verulega & sveedinu 4rid 2005, sbr. mynd 3.1. Ibtium Reykjanesbaejar hefur
fjolgad mest 4 timabilinu eda dr 10.952 ibtium { 16.350 eda um rimlega 49%. Neest mesta
fjolgunin var { Grindavik og Sveitarfélaginu Vogum en par fjolgadi ibtitum um 29% 4a timabilinu.
Sa mikla ibtafjdlgun sem var 4 sveedinu fra 2005 til drsins 2009 skyrir ad morgu leyti pau miklu
uppbyggingardform sem farid var {1 fyrir alpjédlegu fjarmalakreppuna sem skall med fullum
punga & sveedinu haustid 2008.

Pratt fyrir ad mikid hafi verid um autt hdsnedi 4 sveedinu vid upphaf alpj6dlegu
fjarmélakreppunnar virdist félksfjolgunin ni dsamt framtidar atvinnuhorfum stydja vid
fasteignapréun 4 Sudurnesjum.

Er rynt er 1 kynjaskiptingu pé eru karlmenn mun fleiri en konur og munar par 1.113 manns, sbr.
mynd 2.3.




Muynd 2.2 — Mannfjoldi d Sudurnesjum
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Muynd 2.3 — Mannfjoldi d Sudurnesjum eftir kyni
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Ef midad er vid upprunaland pd eru Oll sveitarfélogin & Sudurnesjum med fleiri erlenda
rikisborgara en landsmedaltal gefur til kynna en ad jafnadi voru 8,9% ibda landsins med erlent
rikisfang i lok fyrsta drsfjordoungs 2017 Vegna pessa hda hlutfalls & Sudurnesjum geeti
ibaafjoldinn verid kvikari en { 6drum landshlutum.: Pad er ad segja félk af erlendum uppruna
geeti frekar dkvedid ad flytjast af landi brott eda milli landshluta, t.d. vegna atvinnumissis. Pessi
pattur hefur e.t.v. meiri dhrif 4 leigumarkadinn en séreignarmarkadinn.

Muynd 2.4 — Hlutfall mannfjolda eftir uppruna d fyrsta drsfjoroungi 2017
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3 FJjOLDIiBUPA OG UPPBYGGING

Mikil félksfjolgun, eins og komid var ad hér ad framan, ytir undir eftirspurn og eetti ad 6llu
jofnu ad kalla eftir auknu frambodi af nybyggingum.

A Sudurnesjum var mikill fj5ldi btda  byggingu vid upphaf alpjédlegu fjsrmélakreppunnar og
leiddi pad m.a. af sér offrambod & fbudarhiisnaedi i byggingu. Fjarmadlastofnanir fengu pvi
fijolmargar fullnustueignir 4 Sudurnesjum { fangid og md nefna ad 1 lok dgust 2013 Atti
fbtdalédnasjédur 814 budir & sveedinu sem voru 32% af fullnustueignum sjédsins 4 6llu landinu.
Af pessum ibidum voru — 4 pessum timapunkti — 295 { leigu, 390 audar og 125 voru
6ibtidarheefar eda i byggingu.: P4 er ekki tekid tilliti til {bdda sem voru i eigu banka eda annarra
adila. Vegna pessa mikla fjolda fullnustueigna, m.a. af 6fullgerdum ibadum, hefur ekki verid
porf 4 ad byggja eins mikid af nyju ibidarhdsneedi & Sudurnesjum eins og &
hoéfudborgarsveedinu par sem hefur verid vidvarandi skortur & {bidarhdsnaedi ad undanférnu.

fbtdalédnasjédur atti 118 ibtdir 4 Sudurnesjum { april 2017
Muynd 3.1 — Fjoldi ibiida eftir sveitarfélogum d Sudurnesjum
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3.1 Umbreyting a einni no6ttu

I september 2006 &tti sér stad algjor umbreyting & Sudurnesjum, ekki vegna pess ad mikid af
ibadarhtisneedi hafi verid i byggingu a4 Sudurnesjum og pd sérstaklega { Reykjanesbee heldur
vegna pess ad pad beettist heil ibtidabyggd vid Reykjanesbee.

I september 2006 t6k bandariska varnarlidid sig upp frd Midnesheidi — sem nu nefnist Asbri —
en pad hafdi haft par baekistodvar frd 1942 til 8. september 2006. Allt pad hdsnedi sem
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varnarlidid hafdi haft til afnota hafdi verid innan varnargirdingar Atlantshafsbandalagsins —
NATO - 4 Keflavikurflugvelli. Ibidirnar sem beettust vid ibidafléru Reykjanesbeejar voru um
1.250 talsins en heildar ibtidafj6ldi Reykjanesbaejar var um 4.600 talsins { drslok 2006.:

Til ad setja pennan fj6lda ibtida 1 samhengi pd hafa fullgerdar ibadir 4 dri verid ad jafnadi um
1.697 & é&rabilinu 1983 — 2016. Ibudafjolgunin vegna pessa eina atburdar var pvi 73,6% af
medalframleidslu fullbtinna ibtida 4 6llu landinu 4 ofangreindu timabili.

Ef pessar ibtidir hefdu verid settar i almenna solu dn takmarkana & pessum tima hefdi pad
valdid falli & fasteignaverdi 4 Sudurnesjum. Taka ber fram ad ibddirnar voru ekki soluheefar &
pessum tima, par sem peer uppfylltu ekki islenska stadla um rafkerfi og e.t.v. féllu innréttingar
peirra ekki ad veentingum heimamanna.

Myndin hér ad nedan synir hversu mikil ttpensla var 4 ibidamarkadnum & Sudurnesjum frd
drinu 2006 til 2008. Fra drinu 2009 hefur 1itid gerst { nybyggingum 4 svaedinu enda voru neegar

birgdir af htisnaedi til stadar.

Muynd 3.2 — Fjolgun eda feekkun ibiida eftir sveitarfélogum d Sudurnesjum
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Heimild: Reykjaod Economics & Pjédskn Islands
En hver er p4d fjoldi {bida sem er { framleidslu & Sudurnesjum?

Samkveemt upplysingum fra Pjédskré Islands voru samtals 338 ibtdir 4 byggingarstigi 1 til 4
byrjun drs 2017, sbr. mynd 3.3.= Petta er ibtidarhtisnadi { byggingu sem er 4 byggingarstigum
allt fra utgdfu byggingarleyfis til pess byggingarstigs ad vera fokhelt. Edlilegt samhengi virdist
vera milli fjolda ibtida 1 byggingu og préunar mannfjélda & sveedinu. Langtimamedaltal ibtda 1
byggingu & landinu 6llu 4 hverja 1000 {bda er rimlega 13 ibadir 4 dri, p.e.a.s. frd 1983 til 2016.=
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Mynd 3.3 — Ibiidir d Sudurnesjum d fyrri framkvaemdastiqum frd byggingarstigi 1 til 4

1,000

900

800

700

600

50 I

40 I

%0 B
20 I

- 11 I

, 1

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

o o o o

[buidir & Sudurnesjum & byggingarstigi 1 til 4

=]

m Byggingar- og framkvaemdaleyfi Undirstoour ~ mBurdarvirkireist ~ ® Fokheld bygging

Heimild: bjadskrd islands

Mynd 3.4 — Tbiidir d Sudurnesjum d sidari framkvaemdastigqum frd byggingarstigi 5 til 9 pé ekki d stigi 7
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Ef rynt er enn frekar { tolurnar sést ad ibudir 4 byggingarstigi 8, p.e.a.s. ,tekid 1 notkun 1
byggingu” kemur 1 1jés ad peer ibudir eru 236, sbr. mynd 3.4.* I raun verdur ad beeta pessum
fjolda ibtida vid peer fullbtinu ibadir sem eru i notkun i dag en liklega vantar einungis
herslumuninn til pess ad peer uppfylli byggingarstig 7.

Adur en nokkud er fullyrt um skort 4 ibtidarhtsneaedi parf einnig ad horfa til fjslda fbta 4 hverja
htsnaediseiningu. Myndin hér ad nedan synir ad fjoldi ibda & hverja hdsneediseiningu hefur
aukist og nd eru ad jafnadi 2,5 ibdar & ibad. Hlutfallid hefur adeins haekkad en er ndlegt
landsmedaltali.=. Ekki er ad sjd ad prengsli skapi vidbétareftirspurn eftir nyju hdsneaedi en ef pad
gerist tekur liklega skemmri tima ad byggja 4 Sudurnesjum en & héfudborgarsveedinu m.a.
vegna go0s frambods af skipuldgdum 16dum.

Muynd 3.5 — Fjoldi ibiia d hverja hiisneaediseiningu d Sudurnesjum
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4 ATVINNULIF OG VINNUMARKADUR A SUPURNESJUM

Oflugur vinnumarkadur og atvinnulif er ein meginforsenda pess ad byggd & hverju béli prifist.
Eftirspurn 4 {badamarkadi, hvort sem er til leigu eda kaups, byggir & pvi ad ibtar vidkomandi
byggdarlags hafi atvinnu og ad videigandi pjénusta sveitarfélags sé til stadar. I ljosi mikilla
sveiflna { atvinnulifi Sudurnesjamanna er videigandi ad skoda peer undirstodur sem samfélagid

byggir &.

Atvinnulif 4 Sudurnesjum byggdist lengi vel 4 sjdvarttvegi sem og pjoénustu vid varnarlidid 4
Keflavikurflugvelli. Sudurnesjamenn urdu pvi fyrir gridarmiklu efnahagsafalli vid brotthvarf
varnarlidsins og steininn ték dr pegar alpjodleg fjarmalakreppa skall & 2008 og 1 kjolfario jokst
atvinnuleysi gifurlega & Sudurnesjum, p6 sérstaklega { Sandgerdi og 1 Reykjanesbee eins og sést
4 mynd 4.1. A 4rinu 2009 meldist atvinnuleysi ad jafnadi 15,7% { Sandgerdi og 14,7% f{
Reykjanesbee.

Mynd 4.1 — Atvinnuleysi d Sudurnesjum
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4.1 Umbreyting i atvinnulifi Sudurnesja
A undanférnum misserum hafa ordid straumhvorf { atvinnulifi Sudurnesjamanna. Atvinnuleysi

hefur farid snarminnkandi en pad var um 2%, & drinu 2016, sbr. mynd 4.1 og { Grindavik
meeldist atvinnuleysi 1.3% 1 april 2017, sbr. mynd 4.2.

Til vidbétar minnkandi atvinnuleysi hefur atvinnupdtttaka aukist og voru starfandi samtals
13.813 manns { april sl. en 4rid 2016 voru ad jafnadi 13.123 manns starfandi 4rid og hefur peim
pvi fjolgad um 3 pasund frad pvi ad skéinn kreppti sem mest pegar afleidingar alpjédlegu
fjarmélakreppunnar nddu hdmarki hér 4 landi. Vel virdist hafa tekist ad virkja vinnuafl &
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Sudurnesjum sem verdur ekki alltaf raunin eftir djupar efnahagsleegdir:, t.d. hefur 6skum um
fjarhagsadstod feekkad og eru peer komnar i sama horf og d0ur en varnarlidid fér.

Muynd 4.2 — Atvinnuleysi og starfandi 7 april 2017

O Alao A O Z arfand

Reykjanesbeer 2,2% 9.489
Grindavikurbeer 1,3% 1.809
Sandgerdi 3,3% 975
Sveitarfélagio Gardur 2,6% 858
Sveitarfélagio Vogar 3,4% 682

Heimild: Vinnumdlastofnun

Muynd 4.3 — Starfandi d Sudurnesjum eftir sveitarfélogum
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Samkvemt upplysingum frd Rikisskattstjora voru 1.477 fyrirteeki starfandi & Reykjanesi 4rio
2015 og hafdi peim feekkad um 55 frd drinu & undan. Fré drinu 2005 til 2015 fjélgadi hinn béginn
fyrirteekjum 4 Reykjanesi um 433.*

Medallaunatekjur framteljenda 4 Reykjanesi skv. upplysingum Rikisskattstjéra voru teplega 3,5
millj6nir kréna drid 2015 sem er um 90% af medallaunatekjum & h6fudborgarsvaedinu.”

4.2 Morg af sterstu fyrirtekjum landsins eru starfandi & Sudurnesjum
Morg af steerstu fyrirteekjum landsins eru starfandi eda stadsett & Sudurnesjum par mé nefna

fyrirteeki { dtgerd, orkugeiranum og ferdamennsku. Hér md nefna Isavia ohf., Kaupfélag
Sudurnesja svf., Frihofnin, Blda L6nid hf., HS Orka hf., HS Veitur hf. og fleiri.» Par ad auki eru
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morg stor ttgerdarfyrirteeki starfandi 4 Sudurnesjum og pa sérstaklega { Grindavik. Ad auki eru
morg af sterstu ferdapjénustufyrirteekjum landsins dsamt innlendum flugfélogum meod
umfangsmikla starfssemi 4 Keflavikurflugvelli.

Atvinnulif 4 Sudurnesjum er pvi fjolbreytt og nytur einnig enn meiri fjolbreytni vegna néleegdar
vid héfudborgarsvaedid. Vaxtarmoguleikar eru pvi vissulega fyrir hendi. Enn betri samgongur
eins og tvofoldun Reykjanesbrautar sem og hugsanlegar lestarsamgongur eiga eftir ad auka enn
frekar & samkeppnisstodu sveedisins { ndinni framtio.

4.3 Gifurleg aukning i flugumferd um Flugst60 Leifs Eirikssonar
Ein megindsteeda pess ad atvinnudstand hefur farid batnandi & Sudurnesjum er mikil fjolgun
ferdamanna sem og farpega sem millilenda & Keflavikurflugvelli.

Brottfarir erlendra ferdamanna frd Flugstod Leifs Eirikssonar, p.e.a.s. farpegar sem hafa komid
inn 1 landid og eru ad ferdast frd pvi, voru um 1,8 milljénir en myndin hér ad nedan er g6
visbending um pau umsvif.

Muynd 4.4 — Brottfarir erlendra ferdamanna frd Flugstoo Leifs Eirtkssonar
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Heimild: Ferdamilas tofa

bPegar horft er til peirra umsvifa sem eru { kringum flugvollinn kemur 6nnur mynd { ljés.
Samkvemt upplysingum Isavia fjolgadi farpegum sem féru um Keflavikurflugvoll ar 1,7
milljén» arid 2009 { 6,7 milljénir 4rid 2016.~ Spdr Isavia gera rdd fyrir ad farpegafjoldinn um
flugvollinn ndlgist 9 milljénir arid 2017 en til samanburdar mé nefna ad farpegar um
alpjédaflugvollinn { Helsinki voru teeplega 14,5 milljénir 4rid 2016 en samtals 17,2 milljonir
pegar innanlandsflugid var talid med.»
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4.3.1 Mikil fjolgun nyrra starfa

Sumarid 2017 fljaga 26 flugfélog um Keflavikurflugvoll, par af fljtiga 12 flugtélog allt 4rid um
kring en pessum auknu umsvifum fylgir aukin porf fyrir innvidi og starfsfélk med fjolbreyttan
bakgrunn.»

Azetlad er ad nyjum storfum fjolgi um 1.500 4 Keflavikurflugvelli 4 pessu 4ri og gera deetlanir
Isavia rdd fyrir ad um 4.500 ny storf verdi til 4 vellinum & drabilinu 2017 til 2020.7 » Ef fram fer
sem horfir er liklegt ad flugvollurinn verdi einn stersti vinnustadur landsins og par verdi
starfandi um 6 pdsund starfsmenn { sumar.” Fjarfestingar { innvidoum og steekkun Flugstodvar
Leifs Eirikssonar nema einnig tugmilljéroum kréna.»

Petta er gridarleg uppbygging 4 alla fslenska meelikvarda. I pessu samhengi ma nefna ad
islensku flugfélogin stefna &4 ad auka starfssemi sfna enn frekar. I nylegu vidtali vid forstjéra
flugfélagsins WOW air kom fram a0 félagio radgerir ad auka vid frambod flugferda med pvi ad
hefja flug til Asfu” en einnig hefur hann reett pd framtidarsyn ad Keflavikurflugvollur verdi stér
millilandaflughofn milli heimsdlfa og pd er litid sérstaklega til gédrar landfredilegrar st6du
[slands.=

[ pessu samhengi hefur Préunarfélag Keflavikurflugvallar — Kadeco — kynnt moguleika &
uppbyggingu { kringum flugvollinn (e. Aerotropolis) og bendir félagid & ad fjolbreytt
atvinnustarfsemi geti prifist vel 1 kringum alpjédaflugvelli. Hér bendir Kadeco t.d. &
atvinnustarfsemi { kringum alpjédaflugvellina { Frankfurt { Pyskalandi og Schiphol { Hollandi.*

Pad m4d vera ljost ad ekki nema hluti pessara hugmynda parf ad fd brautargengi til pess ad
starfsmannafjoldi vaxi { kringum flugvdllinn og pd er o6talin 6nnur atvinnustarfsemi {
Reykjanesbeae og ndgrenni, t.d. gagna- og kisilver og margt fleira. Slikur voxtur skapar mikla
eftirspurn eftir hisneadi og ef einungis deetlanir Isavia ganga eftir um starfsmannafjlgun og
fjarfestingarporf pd md deetla ad pad purfi tugi ibtida 4 hverju dri til uppfylla ibtidaporf
starfsmanna flugvallarins.

A0 lokum er rétt er ad benda 4 ad vinnumarkadurinn i kringum Keflavikurflugvoll er
samtvinnadur beejarfélogunum & Sudurnesjum og pd sérstaklega Sandgerdi, Gardi og
Reykjanesbee.

4.3.2  Fjolgun gistiryma d Sudurnesjum

Toluverd fjolgun hefur verid 4 hételum og gistihdsum & Sudurnesjum & undanférnum
misserum en eins og sést & mynd 4.5 hefur rimum 4 gistiheimilum fj6lgad um rimlega prettdn
hundrud 4 tveimur drum. Nyting 4 hételum hefur einnig batnad mikid samkveemt ttgefnum
tolum Hagstofu Islands, sbr. mynd 4.6.
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Muynd 4.5 — Fjolgun gistiryma d Sudurnesjum
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Muynd 4.6 — Nyitingarhlutfall hotela d Sudurnesjum
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4.4 Stada Grindavikur er sterk i sjavaratvegi og orkutengdri starfsemi

b6 ad Grindavik njéti einnig dbatans af flugumferd um Keflavikurflugvoll beint og 6beint
verdur ad hafa 1 huga ad beejarfélagid byr vid sterka stodu { sjdvarutvegi, sbr. mynd 4.7 sem
synir verOmeeti landads afla & verdlagi hvers drs sem hefur farid vaxandi vegna heerra verds
sjdvarafurda 4 utflutningsmérkudum» og myndar 4.8 sem synir landadan afla 4 Sudurnesjum,
sem reyndar hefur farid minnkandi 4 undanférnum drum.

Grindavik nytur einnig naleegdar vid Audlindagardinn sem samanstendur af nfu fyrirtekjum
og eru HS Orka og Blda 16ni0 steerstu fyrirteekin par.»

Mynd 4.7 — Verdmeeti landads afla d Sudurnesjum d nafnverdi
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Mynd 4.8 — Magn af londudum afla d Sudurnesjum — piis. tonna
300

S102
¥L0T
€102
CLoT
1102
0102
600T
800T
£00T
9002
S00T
00T
€002
00T
L00T
000T
6661
8661
2661
9661
S661
Fe61
€661
661
1661
0661
6861
8861
£L861
9861
G861
¥861
€861
861

=]
[Ig}
—

PUUO} IIPUNSN(

250
200
100
50
0

Heimild: Hagstofa [slands

m Vogar

mKeflavik ®Njarovik ®Sandgerdi

» Hafnir

m Gardur mGrindavik

20



5 IBUPAMARKADURINN A SUDURNESJUM

Eins og kom fram hér ad framan hefur ordid gridarleg f6lksfjolgun & Sudurnesjum undanfarid
ar og undafarinn dratug, sbr. mynd 2.2. Gera md rdd fyrir ad fj6lgun ibtia dsamt aukinni
eftirspurn eftir vinnuafli skapi eftirspurn eftir hiisnaedi og 16dum til nybygginga. fbidaverd
hefur einnig haekkad undanfarid &r i Reykjanesbee en erfidara er ad meta pad fyrir 6nnur

sveitarfélog 4 sveedinu vegna pess hve kaupsamningarnir eru fdir en einnig vegna pess ad
dstand ibudarhdsneedis getur verid mjog mismunandi sem hefur dhrif 4 endanlegt s6luverd.

5.1 Mikil veltuaukning a fasteignamarkadnum 4 Sudurnesjum

Algjor vidsndningur hefur verid 4 fasteignamarkadnum & Sudurnesjum & undanfornu dri en
velta 4 fasteignamarkadi, p.e.a.s. med atvinnu- og ibtidarhdsneaedi, 6x um 65% milli dranna 2015
og 2016 og nam hun 29,2 milljordum kréna & drinu 2016, sbr. mynd 5.1. Velta med fjolbyli nam
10,8 milljoroum kréna 4 drinu 2016 og 6x veltan um 71% frd fyrra 4ri. Eins og i morgum
byggdakjornum utan hofudborgarsveedisins er  sérbylismarkadurinn  stersti  hluti
fasteignamarkadarins. Samtals nam velta med sérbyli 15,3 milljordum kréna og jokst han um

teeplega 60% milli dra.

Muynd 5.1 — Velta d fasteignamarkadi d Sudurnesjum
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m Velta.samtals ® Velta.fjolbyli = Velta.sérbyli Heimitd: Dicbebrd fabonds

Ef velta 4 {biudamarkadi 4 Sudurnesjum er borin saman vid veltu & héfudborgarsveedinu sést a
mynd 5.2 ad veltan var heerri & Sudurnesjum & sidasta dri en t.d. i Mosfellsbee og slagar veltan
hatt upp i veltuna { Gardabee, prétt fyrir ad verd {bida par sé mun heerra en & Sudurnesjum.
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Ekki er um a0 villast, 1 1j6si ofangreinda upplysinga, ad fasteignamarkadurinn 4 Sudurnesjum
hefur verid ad fullu endurreistur eftir erfitt timabil og til ad geeta allrar sanngirni pd hafdi hann
p6 synt batamerki frd drinu 2014.

Muynd 5.2 — Velta med tbridarhiisnaedi d Sudurnesjum og hofudborgarsvaedinu

milljardar. kr

Reykjavik Képa- Seltjarnar- Garoa- Hafnar- Mosfells- Sudurnes
vogur nes baer fjorour baer

Velta med ibudarhdsnaedi samtals 2012
Velta med ibadarhdasnaedi samtals 2013
m Velta med ibudarhudsnadi samtals 2014
= Velta med ibuidarhisnadi samtals 2015 Heizild: Pjédsknd Islands og Reykjevdk Econourics ehf

5.2 Fyrstu kaupendum fjolgar & Sudurnesjum
Eitt af peim batamerkjum sem horft er til pegar heilbrigdi ibtidamarkada er metid, er hvort ad
fyrstu kaupendum hafi fjolgad edur ei. Fyrstu kaupendur er sd hépur sem heldur fleedinu

gangandi 4 husnedismarkadnum.” DPessi hépur er ekki einungis mikilveegur fyrir
htisnedismarkadinn & Sudurnesjum heldur einnig sem framtidar skattgreidendur.

5.2.1 Storir aldurshépar ungs folks eru biisettir d Sudurnesjum

Mynd 5.3 synir aldurspiramida Sudurnesja en hann synir skyrt ad fyrstu kaupendur/leigjendur
er steersti hépurinn 4 Sudurnesjum. Ef horft er til hopsins sem er 20-29 dra pd voru 3.816 manns
i peim hépi pann 1. jantar 2017 og samtals eru 3.693 naesta hopi fyrir ofan sem er & aldursbilinu
30-39 dra. Gera verdur rdd fyrir ad einhverjir { fyrrgreindum hépum hafi pegar fest sér htisnaedi
pratt fyrir ad aldur fyrstu kaupenda hafi ferst upp & vid & Islandi eftir alpjédlegu
fjarmdlakreppuna 2008. Ef gert veeri rdd fyrir ad allir { hépnum 20-29 dra myndu vilja bda 4
Sudurnesjum pd er tbudaporfin veruleg & komandi drum 4n pess ad tekid sé tillit til adfluttra
innlendra sem og erlendra rikisborgara inn & sveedid. Ef tveir ar hverjum 4rgangi ofangreinds
aldursh6ps myndu kaupa sér eign saman 4 hverju ari neesta dratug meetti aetla ad ibidaporfin
veeri hétt { annad hundrad ibadir 4 hverju ari.»
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Muynd 5.3 — Aldurspiramidi Sudurnesja
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5.2.2  Fyrstu kaupendur eru rimlega fioroungur kaupenda d Sudurnesjum
Fyrstu kaupendur hafa drifid dfram ibtidamarkadinn 4 Sudurnesjum en eins og mynd 5.4 synir
er yfir fjoroungur kaupenda fyrstu kaupendur 4 Sudurnesjum 4 fyrsta drsfjérdungi drsins 2017.
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Arid 2016 var hlutfallid yfir 30%. Pessar tolur stydja vel vid fbidamarkadinn og synir ad ungt
f6lk vill hasla sér v6ll & Sudurnesjum.

5.2.3 Geeta parf variidar 1 deetlunum

Hér verdur samt sem &dur ad sld varnagla. Mynd 5.3 leidir { ljés 6hagsteett kynjahlutfall { yngstu
aldurshépunum par sem karlar eru fleiri en konur. Karlar geetu freistast til ad flytja brott af
sveedinu 1 makaleit og pvi geeti ibtidaporfin verid minni. Einnig verdur ad taka tillit til pess ad
ungt f6lk 4 Sudurnesjum geeti leitad inn & hofudborgarsveedid annad hvort til ad mennta sig eda
til pess ad fa starf vido heefi. Til pess ad tryggja voxt svaedisins er naudsynlegt ad huga ad
fjolbreyttum atvinnuteekifeerum sem tryggja ad ungt f6lk vilji btia og starfa & sveedinu, en eins
og 4dur var komid ad er vinnumarkadurinn fj6lbreytilegur & Sudurnesjum, t.d. i kringum
starfsemi Keflavikurflugvallar.

5.3 Ibtdaverd hefur hakkad mikid og nilgast byggingarkostnad

Eins og komid var ad hefur eftirspurn (velta) eftir {badarhdsnaedi & Sudurnesjum vaxid dsamt
pvi ad fyrstu kaupendur hafa komid inn 4 markadinn. Ad auki hafa fjarfestingarfélog sem og
einstaklingar fijdrfest 1 fbudarhisneedi & sveedinu, td. & Asbrd og i fullnustueignum
btidalénasj6ds.

Mun feerri ibadir eru audar 4 svaedinu, p.e.a.s. gengid hefur 4 birgdir af audu hdsnaedi. Slikt
leidir til veromyndunar sem tekur meira mid af frambodi og eftirspurn. Margir fjarfestar hafa
tekid mikla dheettu med pvi ad kaupa fjoldamargar fullnustueignir 4 sveedinu sem virdast vid
fyrstu syn hafa verid keyptar & ldgu verdi. Oftar en ekki purfti ad fjarfesta toluverdum
fjgrmunum til pess ad gera pessar eignir heefar til busetu, t.d. md nefna ad skipta purfti um
rafmagn o.fl. { flestum fbGdum & Asbra.

Adstedur 4 fbidamarkadnum 4 Sudurnesjum eru pvi mun betri en ddur, pé sérstaklega f
Reykjanesbee. Pegar horft er til verdbreytinga sl. drs pad verdur ad hafa i huga ad oftar en ekki
liggja fdir samningar ad baki og pvi er torvelt ad draga of vidteekar dlyktanir af fyrirliggjandi
gognum { 60rum sveitarfélogum en Reykjanesbae. Halda ber pvi til haga ad Reykjanesbaer hefur
morg markadssvaedi innan sinna vébanda sem eru verdlogd med mismunandi heetti eftir
stadsetningu og geedum hisneedis.

Pegar meta 4 verdbreytingar 4 fasteignum er notast vid svokalladar verdvisitolur sem eru ekki
til fyrir hisnaedismarkadinn & Sudurnesjum. Mynd 5.5 synir nafnverdbreytingar 4 fermetraverdi
i Reykjanesbae. Midad vi0 medal fermetraverd var nafnverd 1 Reykjanesbee 1 fjolbyli um 228
ptusund krénur 4 fermetra { lok fyrsta drsfjéroungs 2017. Pad jafngildir 50% nafnhaekkun fra
fyrsta arsfjoroungi 2016 sem er gridarlega mikil heekkun frd verdi sem var ddur undir
byggingarkostnadi.

Gera md rdd fyrir ad byggingarkostnadur 4 fjolbyli utan hoéfudborgarsveedisins sé um 240
ptusund krénur & fermetra dn bilageymslu sem pydir ad medalverd ibuadarhdsneedis {
Reykjanesbee i dag neegir til pess ad byggingarverktakar muni vilja hugsa sér til hreyfings og
hefja framkveemdir vid nybyggingar.
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Mynd 5.5 — Fermetraverd 7 fjolbyli i Reykjanesbee frd fyrsta drsfjoroungi 2006 til fyrsta drsfjoroungs
2017 — nafnverd
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Heinnld: Pyadskrd Iskinds

Mynd 5.6 — Fermetraverd Sudurnesjum frd fyrsta drsfjoroungi 2016 til fyrsta drsfjordungs 2017 —
nafnverd

Fermetraverd a Sudurnesjum - mjog faar maelingar

2016 1. arsfj. 2017 1. arsfj. Breyting
Reykjanesbaer 152,377 228,200 50%
Garour 153,572 131,054 -15%
Grindavik 204,137 221,703 9%
Sandgeroi 80,799 166,088 106%
Vogar 213,246 176,204 -17%

5.3.1 Dreifing kaupsamninga

Eins og ddur var komid ad liggja fyrir of fdir kaupsamningar 4 Sudurnesjum pannig ad heegt sé
a0 meta ibudaverd med fullneegjandi heetti og md benda 4 mynd 5.6 sem meetti tulka &
mismundandi vegu.

Til ad draga ur Ovissunni var reiknud tut dreifing samninga ut frd fasteignamatsgdgnum
Pj6dskrér Islands. Mynd 5.7 synir ad meginporri kaupsamninga { Reykjanesbae var undir 30
milljonum kréna 4 timabilinu frd april 2016 til mars 2017 sem er mun 6dyrara verd en t.d. &
héfudborgarsveedinu.
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Muynd 5.7 — Fjoldi kaupsamninga eftir verobili i Reykjanesbe frd april 2016 til mars 2017
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Muynd 5.8 — Fjoldi kaupsamninga eftir fermetraverdi 1 Reykjanesbee frd april 2016 til mars 2017
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Frekari ryni i tolurnar gaf visbendingu um dreifingu fermetraverds i kaupsamningum &
ofangreindu timabili. Utreikningar 4 dreifingu fermetraverds i Reykjanesbae syna ad flestar
ibtidir 1 beenum voru seldar 4 verdbilinu 200 til 250 krénur & fermetra en mynd 5.8 er lysandi
tyrir dreifingu kaupsamninga og fermetraverds.

5.4 Eribudavero i Reykjanesba samberilegt vio sudurhluta Hafnarfjardar?
Verd { Hafnarfirdi hefur stigid hratt 4 undanférnum tveimur drum en samanburdur
Hafnarfjardar og Reykjanesbeejar er dhugaverdur sérstaklega ef einhver hluti ibtia { sudurhluta
Hafnarfjardar seekir t.d. vinnu 4 Keflavikurflugvelli. T fyrra var t.d. medalverd i Vangshverfi
Hafnarfirdi um 275 ptsund krénur & fermetra sem er um fimmtungi leegra en medalverd i
Reykjanesbee 4 fyrsta arsfjéroungi drsins 2017.

Rétt er ad geta pess a0 ef midad er vid midborg Reykjavikur sem midleegan punkt
héfudborgarsveaedisins og ndgrannasveitarfélaga, p.m.t. Reykjanesbaejar, pd & verd ad vera haest
midborginni og falla svo eftir pvi sem vegalengd frd midleegum kjarna eykst, sbr. mynd 5.9. bvi
eetti badaverd { Reykjanesbee ad vera leegra ad 6llu j6fnu en i Hafnarfirdi en hins vegar verdur

einnig ad taka tillit til pjénustu og atvinnustigs 1 sveitarfélogunum.

Muynd 5.9 — Stadsetning og fermetraverd 1 fjolkjarnaborg

Verd a A
fermetra @
Borg med marga kjarna
e . einkennist af brotalinunni par
sem bungur syna bagjarkjarna.
Verd fer laekkandi eftir pvi
Lo e ~, sem bagjarhluti fjarlaegist

*% midborg

Borg med
einn kjarna
heil lina
i >
Midborg
CBD Fjarleego fra midleegum kjarna i kilometrum

5.5 Leigumarkadurinn & Sudurnesjum
Blémlegur leigumarkadur hefur verid til stadar 4 Sudurnesjum, t.d. séttu stddentar { ibadir &

Asbri 1 tengslum vid ndm 1 Keili. Mynd 5.10 synir fjolda leigusamninga sem voru um og yfir
1.200 & 4ri allt frd drinu 2010 til 4rsins 2015.

27



Muynd 5.10 — Fjoldi leigusamninga d Sudurnesjum
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Heimild: Pjadskrd Islands

Muynd 5.11 — Leiguverd fer haekkandi d Sudurnesjum — medalleiga d dri

Medalleiguverd & fermetra i 3 herbergja ibad

0 01 012 2013 2014 2015 2016
e Akranes ——Breidholt
——QGardabeer, Hafnarfjrdur og Alftanes Grafarvogur, Grafarholt, Arber, Nordlingaholt og Ulfarsirdalur
——Kjalarnes og Mosfellsbaer ——Koépavogur
Reykjanesbeer Reykjavik, austan Kringlumyrarbrautar
——Reykjavik, vestan Kringlumyrarbrautar og Seltjarnarnes Selfoss

Heimild: Pjodskrd Islands
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Mynd 5.12 — Avoxtun leigu er g63 d Sudurnesjum drid 2016
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Heimild: Pjédskrd lslands

Nokkud dré ur fjolda leigusamninga drid 2016 en vera md ad {jolgun fyrstu kaupenda pad sama
ar hafi haft stadgongudhrif milli kaupa og leigu. Leiguverd hafdi einnig farid haekkandi eins og
sést d mynd 5.11 sem hefur e.t.v. skapad hvata til kaupa & fyrstu eign pratt fyrir ad leiguverd sé
mun leegra en & héfudborgarsveedinu, sbr. myndina hér fyrir ofan. Hagsteett kaupverd ibada &

Sudurnesjum hefur e.t.v. haft dhrif 4 hvatann til kaupa enda hoéfou ibtar Sudurnesja horft 4
miklar haekkanir ibtidaverds & hofudborgarsveedinu undanfarin misseri.

btdarverd m.v. leigu var einnig hagstett en dvoxtun leigusala 4 Sudurnesjum var med pvi
besta sem gerist sbr. mynd 5.12.
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6 FRAMBOD IBUPARHUSNZEDIS A SUDURNESJUM

Eins og mynd 3.3 { kafla 3 hér fyrir framan synir, virdist frambod & hisneedi 4 byggingarstigi 1
til 4 vera { dgeetis jafnveegi i dag. Upplysingar Pj6édskrar [slands gefa til kynna ad um 338 ibddir
séu 4 byggingarstigi 1 til 4 & Sudurnesjum { byrjun drs 2017 en m.v. fjolda fyrstu kaupenda,
eftirspurn eftir vinnuafli og hagfellt verd m.v. h6fudborgarsvaedid, virdist frambod af hisneedi {
byggingu vera { dgeetu jafnveegi.

6.1 Reykjanesber

Eins og 40ur var komid a0 eru toluverdar framkveemdir 4 Sudurnesjum en erfitt reyndist ad afla
upplysinga frd hverju og einu sveitarfélagi um fyrirhugadar ibtidaframkveemdir. f Reykjanesbae
er t6luvert til af 160um m.v. vefsjd bagjarins."

Oformleg konnun skyrsluhéfunda gefur til kynna ad um 200 - 240 ibadir verdi byggdar {
baejarfélaginu 4 neestu 2-3 drum en pvi midur var ekki haegt ad stadfesta peer tolur. Baejarfélagio
4 p6 von 4 pvi ad gefa at htisnedisdeetlun & naestu vikum.

6.1.1 Grindavik
Vettvangskonnun til Grindavikur leiddi { 1ljés ad nokkrar ibudir voru i byggingu {
beejarfélaginu. Blda 16nid fyrirhugar t.d. ad byggja 24 {budir par fyrir starfsmenn fyrirtekisins.

6.1.2 Sandgerdi
[ Sandgerdi hefur verktaki nylega hafist handa vid ad byggja innflutt einingahds en ekki fékkst
uppgefio hversu margar ibtidaeiningar viokomandi thugar ad byggja i pessari lotu.

6.1.3  Sveitarfélagid Vogar

A vegum Sveitarfélagsins Voga standa nt yfir framkveemdir vid gatnagerd neerri midbee par
sem gert er rd0 fyrir ad reistar verdi 90 ibudir i tveimur &fongum. Gert er rdd fyrir ad fyrri
afanginn, p.e.a.s. 160ir fyrir 50 ibtdir verdi tilbtinar 4 haustmdnudum pessa drs. Samkveemt
upplysingum fra sveitarfélaginu er gert rad fyrir tveimur 20 ibida fjolbylishisum en einnig er
radgert ad dthluta nokkrum einbylis- og parhtsal6dum.-

Ovist er um frekari dthlutanir 4 16dum en eigendur sveedis sem kennt er vid jordina Greenuborg
hafa verid med land 1 s6luferli en samkvaemt deiliskipulagi var gert rdd fyrir 246 ibtiidum { pvi
hverfi. Alls er 6vist hvernig fram vindur med pad verkefni.

6.2 Takmarkad frambod af notudu husnadi til s6lu 8 Sudurnesjum

Samkvemt fasteignavef Morgunbladsins voru rimlega 180 ibadir til s6lu 4 Sudurnesjum pann
22. juni sl., ef tekid er tillit til pess a0 margar pessar eigna eru til s6lu hjd fleirum en einum
fasteignasala pd ma reikna med a0 mun feerri einstakar eignir séu til solu 4 sveedinu. Til
vidbétar vid peer ibtidir sem eru 1 byggingu er daetlad ad um einhverjir tugir ibtida & Asbra verdi
bodnar til sdlu & almennum markadi 4 nestu mdnudum og likur eru & ad einhver fj6ldi {btida
beetist vid annad hvort til s6lu eda leigu i ndnustu framtid. «
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7 HEIMILDIR OG NEDANMALSGREINAR
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= 5ja t.d. skyrslu Reykjavik Economics — Blikur d lofti d ibiidamarkadi.
« Ef horft er  baksynisspegilinn um uppbyggingu hisnaedis sést ad samtals voru ttgefin 627 byggingarleyfi (stig 1)
d drinu 2007 en samtals voru 872 ibudir 4 byggingarstigi 1 til 4 sem gefur sterklega til kynna ad of geyst hafi verd
farid { uppbyggingu 4 pessum tima. Visa ma til umfjollunar { skyrslu ranns6knarnefndar Alpingis um
Ibuidaldnasj6d: https:/ /www.rna.is/ibudalanasjodur/skyrsla-nefndarinnar/bindi-3 / kafli13/
« https:/ /hagstofa.is/ media/43830/hag_150318.pdf
«http:/ /www.oecd.org/els/soc/ OECD2012SocialSpendingDuringTheCrisis8pages.pdf
v http:/ /www.mbl.is/ frettir /innlent /2017 /06 / 15/ spair_nu_4_500_nyjum_storfum /
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» Ibid
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leida.” DV 2. Jani 2017.
= Télurnar midast vid komufarpega, brottfararfarpega og viokomufarpega.
= https:/ / www.isavia.is/ files / ferdasumarid-2017_isavia.pdf
shttps:/ /www .finavia.fi/en/finavia-corporation/ air-traffic/ statistics / 2016 /
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leida.” DV 2. Juni 2017.
= http:/ /www.mbl.is/ frettir /innlent/2017/06 / 15/ spair_nu_4_500_nyjum_storfum/
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« http:/ /www.mbl.is/ vidskipti/ frettir /2016 /10/05 / skuli_stefnir_a_asiu/
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