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Hasnaedismarkadur

Inngangur

Sidustu ar hefur hagdeild Husnaedis- og mannvirkjastofnunar (4dur ibidaldnasj6ds)
skrifad um st6du og préun & hlisnaedismarkadi i sérstokum kafla i arsskyrslu sem
gefin er at i tilefni af hasnaedispingi sem haldid er ar hvert. Kaflanum er einkum
®tlad ad varpa ljosi & pa préun sem att hefur sér stad a fasteigna-, leigu, lana- og
byggingarmarkadi a lidnu ari asamt greiningu & naverandi st6du og horfum. Ad pessu
sinni er kaflinn hins vegar gefinn Gt i sérstakri vidhafnardtgafu manadarskyrslu
névembermanadar. Af peim sékum er manadarskyrslan nd nokkud efnismeiri fyrir
vikid heldur en venjuleg manadarskyrsla, sem jafnan fjallar um svipad efni en pé med
mismunandi aherslum.

Huasnadismarkadur og efnahagslegt umhverfi

Senn fer einu vidburdarikasta ari i hagségu islands ad ljuka. Eftir 9 4ra samfelldan
hagvoxt, sem hoéfst a pridja ari eftir fjarmalahrunid, er ljést ad efnahagur landsins parf
ad takast 4 vid einhver mestu skakkafoll sidustu 100 ara i kjélfar heimsfaraldursins
sem nadi fotfestu hér a landi fyrr & arinu. Préun & hdsnaedismarkadi er samofin
efnahagsumhverfinu og mun hisnadismarkadurinn pvi ekki fara varhluta af
breytingum & pvi og er ljést ad fjolmargar askoranir i hdsnaedismalum bida fram
undan.

Eftirspurn eftir hdsnaedi raedst af ymsum hagreenum pattum. Helstu peettir, sem
liklegir eru til ad hafa mest ahrif a eftirspurnina a naestunni, eru radstéfunartekjur
heimilanna, vextir og lydfraedilegir paettir. Samkvaemt pjodhagsspam Sedlabanka
islands og Hagstofu islands er gert rad fyrir ad landsframleidsla dragist saman i &r um
7,1 — 7,6%. Spain gerir rdd fyrir ad atvinnuleysi nai ségulegum hadum og verdur ad
medaltalium 7,8%i ar en fer lekkandi samhlida efnahagsbata strax a naesta arien gert
er rad fyrir tiltélulega hrédum vidsniningi. Hagstofan spair 3,9% hagvexti a naesta ari,
og Sedlabankinn 3,4%. Ovissa i hagspam er p6 6venju mikil um pessar mundir og mun
proun efnahagslifsins fara eftir pvi hvernig barattan vid kérénuveiruna mun ganga.

! Sja Sedlabanki islands, Peningamal PM2020/3 og Hagstofa islands, Hagtidindi 105. 4rg. 7. tbl.
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Heimild: Hagstofa Islands og Sedlabanki Islands

Atvinnuleysi af pessari steerdargradu hefur ekki sést sidan arid 2010 pegar pad
meaeldist 7,6%. Auk peirra sem missa vinnuna og purfa ad skrd sig 4 atvinnuleysisbaetur,
er hépur folks sem fer af vinnumarkadi i nam. bad meelist ekki i tdlum um atvinnuleysi,
en aukid atvinnuleysi og tekjumissir getur haft mikil og neikvaed ahrif a eftirspurnina.
Hins vegar er gert rad fyrir ad kaupmattur launa aukist i ar og a naestu drum, einkum
vegna kjarasamningshakkana, sem munu vega 4 méti.

Mannfjoldaproun er stér ahrifapattur & eftirspurn eftir ibudarhdsnaedi, en a
60rum arsfjordungi pessa ars meaeldist i fyrsta sinn neikvaedur flutningsjéfnudur
erlendra rikisborgara til landsins sidan arid 2012, en fjoldi adfluttra islenskra
rikisborgara var meiri en fjoldi brottfluttra 4 arsfjéréungnum. Hins vegar maelist
jakvaedur flutningsjéfnudur erlendra rikisborgara & pridja arsfjéréungi. ibaum
heldur afram ad fjolga & hverjum arsfjérdungi, en pad dregur o6rlitid Gr haekkuninni.

Oljést er hvernig mannfjéldapréuninni vindur fram & naestu misserum, en dliklegt
verdur p6 ad telja ad vaenta megisviptinga i peim efnum par sem horfur eru slaemarum
allan heim og pvi litill hvati fyrir ibda ad flytja hédan. Vaentingar eru um ad faraldurinn
muni ekki hafa djap langtimaahrif sé midad vid spar helstu fagadila enn sem komid er.
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Heimild: Hagstofa Islands og hagdeild HMS

Hogg heimsfaraldursins hefur kallad & miklar adgerdir hins opinbera, baedi hérlendis
og erlendis. Adgerdir hér 4 landi hafa dregid Gr samdrzettiieinkaneyslu og ma par helst
nefna hlutabdtadrraedid, greidslu rikisins & hluta launakostnadar & uppsagnarfresti
og ad opnad hefur verid fyrir Gttekt & séreignarsparnadi. Samhlida auknum slaka i
hagkerfinu hefur Sedlabankinn einnig laekkad vexti umtalsvert og eru peir i ségulegu
lagmarki um pessar mundir. Vextir voru laekkadir i tveimur storum skrefum, pann 18.
mars um 0,5 présentur og svo aftur pann 20. mai um 0,75 prosentur og standa nu
i 1%. betta hefur ytt undir leekkun vaxta hudsnadisldna og leitt til pess ad heimilin
hafa radist i miklar endurfjarmagnanir og sum staekkad vid sig med tilheyrandi
skuldaaukningu.

Met hafa verid slegin i hreinum nyjum Gtlanum & sidustu manudum og hafa heimilin
einkum verid ad saxkjast eftir 6verdtryggdum lanum hja bénkunum. Laekkun vaxta
virdist pvi vera efnahagsévissunni yfirsterkari, enn sem komid er, og hefur haldid uppi
talsverdri eftirspurn a fasteignamarkadi 4 medan frambod hefur verid ad dragast
saman. betta hefur leitt til pess ad verd hefur haekkad talsvert yfir sumartimann.
Svipada préun ma sja vida erlendis og pvi ljost ad adgerdir stjornvalda vids vegar halda
uppi toluverdri eftirspurn a fasteignamarkadi i skugga heimsfaraldurs.

Vaxtalaekkanir virdast einnig hafa haft talsverd ahrif & leigumarkadinn. | nylegum
konnunum meelist hlutfallsleg aukning peirra sem eru i fasteignahugleidingum,
baedi & medal leigjenda og peim sem bua i foreldrahdsum. Skyr merki eru um ad
leigumarkadurinn sé farinn ad minnka hlutfallslega. bessi proun endurspeglast i pvi
ad hlutfall fyrstu kaupenda jokst enn a milli ara og stendur nt i haestu haedum sidan
formlegar meelingar hofust. Ad auki hefur leiguverd tekid ad lekka eitthvad fra pvi
i vor, en athygli vekur ad hlutfall leigufjarhaedar af radstéfunartekjum haekkar ad
medaltali & milli ara i nyjustu leigumarkadskonnun.



ibudafjarfesting hefur vaxid mikid undanfarin ar og hefur hlutfall hennar af vergri
landsframleidslu haekkad samhlida pvi. bratt fyrir mikinn voxt hennar 4 arinu 2019
hefur hlutfallid enn ekki nad hapunkti arsins 2007. bad var ekki fyrr en i fyrra sem
hlutfallid nadi yfir langtimamedaltal, en nG kvedur vid annan tén. Samkvaemt
bradabirgdatélum Hagstofunnar maelist mikill samdrattur i ibudafjarfestingu a
6drum arsfjordungi, en stofnunin gerir rad fyrir ad samdratturinn i ar verdi svipadur
ad medaltali og & fyrri hluta arsins og teygi sig fram a pad naesta. Samkvaemt spanni
lekkar hlutfallid adeins en helst p6 fyrir ofan langtima medaltal yfir spatimann.
Talningar Samtaka idnadarins a arinu boda heldur ekki bjarta tima i byggingariénadi,
en peer leida i ljos umtalsverdan samdratt i byggingu ibida sem eru a fyrstu
byggingarstigum. bvi er haett vid ad frambod nyrra eigna dragist saman a naestu
arum.

Varhugavert er ef vidvarandi samdrattur verdur i byggingaridnadi, pvi pad tekur
tima ad na aftur upp fullum afkdstum og skila nyjum ibGdum inn & markadinn. A
arunum fyrir hrun var mjog mikid byggt af ib4dum, en i kjolfar fjarmalahrunsins dré
verulega ur fjarfestingum i ibddarhdsnaedi og pad ték langan tima fyrir idnadinn ad
na aftur vopnum sinum. Margra ara vanfjarfesting gerdi pad ad verkum ad pegar
ferdamannabylgjan skall & af fullum punga, med tilheyrandi efnahagslegum ahrifum
og aukinni eftirspurn, myndadist fljétt skortur & ibadum. i kjélfarid haekkadi verd
mikid, baedi 4 fasteigna- og leigumarkadi og moguleikar heimilanna til ad verda sér
ati um vidunandi hdsnaedi i samraemi vid porf versnudu til muna. Ouppfyllt ibadapérf
jokst mikid a timabilinu og erfidlega hefur gengid ad vinna hana upp a sidustu arum.

Talsvert parf ad byggja til ad maeta baedi duppfylltri ibidaporf sem hefur myndast og
peirri porf sem mun myndast 4 naestu arum. Nyverid urdu hlutdeildarlanin svokélludu
ad I6gum, en pau eru ekki einungis Urrzaedi fyrir tekju- og eignalaga til ad eignast sina
fyrstu fasteign heldur geta pau verid frambodshvetjandi adgerd fyrir hagkveemar
ibadir og virkad pannig sem hvati til pess ad byggdar verdi ibudir & vidradanlegu
verdi. Hlutdeildarlanin geta pvi badi nyst sem tzeki til sveiflujofnunar pegar hardnar
a dalnum i byggingaridnadi og ytt undir ad dédyrari eignir komi inn & markadinn.
Pannig geta pau ad einhverju leyti vegid upp 4 méti peim samdrzetti sem hafinn er i
byggingaridnadi.

2 Hér er midad vid hlutfall ibadafjarfestingar og vergrar landsframleidslu & féstu verdlagi med grunnar 2005, kedjutengt verdmaeti.
3 Sja OECD Economic Outlook, Interim Report September 2020



bratt fyrir mikla svartsyni hafa flestar spar, baedi hérlendis og erlendis, verid
uppfaerdar upp a vid frd pvi peer birtust fyrst eftir ad faraldurinn héf innreid
sina. Efnahags- og framfarastofnunin (OECD) haekkadi grunnspa sina fyrir
heimshagkerfid i september fra pvi i juni, en pratt fyrir haekkun a spanni er atlit
fyrir mikinn samdratt. A Evrusvaedinu t.a.m. er spad 7,9% samdraetti sem er i takt
vid pad sem er spad hérlendis. Samdraettinum er hins vegar misdreift um heiminn,
en stofnunin spair nokkud myndarlegum hagvexti 4 naesta ari. bad ttiad geta veitt
islenskum efnahag géda vidspyrnu ef ferdamannaidnadurinn og énnur pjénusta
tekur vid sér a ny. Hins vegar hefur ny bylgja farséttarinnar aukid 6vissuna til muna.



Fasteignamarkadur

Fjoldi kaupsamninga ekki meiri i stokum manudi sidan
ario 2007

pratt fyrir heimsfaraldur hefur verid mjog mikid lif & fasteignamarkadi na i sumar
og haust 4 flesta malikvarda eftir frekar rélega vormanudi. Ef litid er & Gtgefna
kaupsamninga um stakar eignir byrjadi arid 2020 nokkud edlilega i samanburdi vid
arid i fyrra. A héfudborgarsvaedinu fjélgadi Gtgefnum samningum nokkud i byrjun
ars midad vid sama timabil i fyrra, en tok ad faekka um leid og farséttin nadi fotfestu.

Fjoldi utgefinna kaupsamninga
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Heimild: bj6dskra Islands og hagdeild HMS

A héfudborgarsvaedinu fjélgadi Gtgefnum samningum um 10% & fyrstu tveimur
manudum arsins midad vid somu manudi i fyrra, eda rétt adur en faraldurinn skall
a. A timabilinu frd mars og fram i mai faekkadi peim svo um 11% samtals, midad vid
sama timabil i fyrra, en um vorid var samkomubann i gildi sem setti vafalaust strik i
reikninginn hvad fasteignakaup vardar.

A timabilinu laekkadi Sedlabankinn hins vegar vexti umtalsvert sem hafdi ahrif til
lekkunar vaxta a hdsnaedismarkadi. Eftirspurnarhvetjandi ahrifa vaxtanna fér strax
ad geeta i byrjun sumars pegar samkomubanni hafdi verid aflétt og fjdlgadi Gtgefnum
kaupsamningum um 9% i juni og 40% i juli og hefur fjoldi utgefinna samninga fyrir
stok vidskipti ekki maelst meiri i einum manudi sidan arid 2007.

Fjoldinn leekkadi adeins i agust en septembermanudur virdist ztla ad sla julimanudi
vid. NU pegar er fjoldi ttgefinna samninga i september & pari vid jalimanud, en pad
gerir um 17% aukningu midad vid september i fyrra. Samningum a vafalaust eftir ad
fjolga pegar ny gogn um pinglysingar berast i lok manadar. bad sem af er ari hefur
samningum pvi fjélgad samtals um taep 9% midad vid sama timabil i fyrra.

4 Nagrenni hofudborgarsvaedisins er skilgreint sem svaedid sem samanstendur af eftirtéldum sveitarféldgum: Akranes, Grindavik, Reykjanesbaer, Sudurnes-

jabeer, Vogar, Hveragerdi, Arborg og Olfus.



Auk lekkunar vaxta ma skyra hluta af pessari aukningu med uppsafnadri eftirspurn
vegna farsoéttarinnar auk Gttektar a séreignarsparnadi.

Préounin var orlitid a adra leid til ad byrja med i nagrenni héfudborgarsvadisins par
sem samningum faekkadi alla manudi arsins par til i jani pegar peim fjélgadi um 37%
0og svo um 26% i juli. Pad sem af er ari hefur peim fjélgad samtals um ram 10% a
bvi svaedi. A 68rum svaedum & landsbyggdinni faekkadi samningum um 1% & fyrsta
arsfjordungi en fjélgadi um 0,9% 4 60rum arsfjérdungi, en samtals hefur samningum
fjolgad par um 5,5% a fyrstu 9 manudum arsins midad vid sama timabil i fyrra.

Visbendingar um aframhaldandi mikla solu i haust,
en toppnum ef til vill nao

i sumar kynnti hagdeild HMS nyjan maelikvarda til ségunnar fyrir fasteignamarkadinn.
Maelikvardinn synir hversu margar ibadir eru teknar Ur sélu & hverjum tima af vefnum
fasteignir.is. Meaelikvardinn gefur mjog géda visbendingu um sélu fasteigna nanast i
rauntima og mun fyrr en opinberar télur geta sagt fyrir um. Til pess ad fa upplysingar
um raunverulega sélu fasteigna i tilteknum manudi geta 1idid nokkrir manudir
par til slikar tolur liggja fyrir vegna pess ad hingad til hefur einungis verid studst
vid pinglysta samninga sem bjédskra islands heldur utan um. binglystir samningar
med Gtgafudag i vidkomandi manudi geta borist téluvert seinna en raunveruleg
sala for fram. Skammtimamaelikvardi HMS hefur mjog mikla fylgni vid pinglysingar
kaupsamninga i naesta manudi a eftir og getur pvi sagt mun fyrr um hvad hefur pegar
gerst & fasteignamarkadi heldur en adrar opinberar tolur.

Fjoldi atgefinna samninga i tilteknum manudi getur aukist eftir pvi sem fleiri
samningum er pinglyst sem hafa Utgafudagividkomandi manudi, en pinglysingarferlid
getur tekid nokkrar vikur. bvi er ekki komin skyr mynd af allra sidustu manudum pegar
petta er skrifad, en buast ma vid ad pessa préun, hvad utgefna samninga vardar, megi
einnig sja a haustmanudunum sem eru ad lida, sé midad vid meelikvardann um fjélda
ibuda sem teknar eru ur sélu.

Fjoldiibudasemteknarerudrsélu hefur haldid afram ad aukast a héfudborgarsvaedinu
og er enn ségulega mikill jafnt 4 h6fudborgarsvaedinu og annars stadar a landinu. bad
gefur til kynna ad enn sé mikid lif & ibGdamarkadi um pessar mundir. Toppnum virdist
hins vegar hafa verid nad i september, en pa voru 1.058 ibudir teknar ar birtingu a
hofudborgarsvaedinu sem er um 11% meira en i dgust og um 46% meira en i september
i fyrra. Oktober er ekki langt undan hvad fjoldann vardar, en hann laekkar um 2% a milli
manada, en eykst um 32% midad vid oktdber i fyrra. betta er fimmti manudurinniréd
par sem mikid af ibddum eru teknar Gr sélu og pvi ma buast vid ad fjoldi utgefinna
kaupsamninga haldist har pegar endanlegar tolur fyrir haustmanudi liggja fyrir.



ibudir teknar ur birtingu af fasteignir.is
Fj6ldi ibada & manudi
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Heimild: Félag fasteignasala og hagdeild HMS

Hlutfall fyrstu kaupenda hakkar enn meira

A fyrsta fjérdungi pessa ars maldist methlutfall fyrstu kaupenda, sidan formleg
skraning hoéfst, pegar nalaegt 30% fasteignakaupa a landinu 6llu voru fyrstu kaup.
Hlutfallid daladi adeins & 6drum arsfjordungi, sem er edlilegt i ljési astandsins, en
haekkadi aftur a pridja arsfjérdungi og meelist nd hzerra en nokkru sinni, 32% a
hofudborgarsvaedinu og 31% a landsbyggdinni.

Hlutfallid hefur haekkad naer samfellt a arsgrundvelli fra arinu 2009, pegar pad nadi
lagmarki eftir fjarmalahrunid, fyrir utan arid 2014 a héfudborgarsvaedinu, en pa
leekkadi pad 6gn & milli dra. Gogn né einungis til pridja arsfjérdungs 2008 og ef hlut-
fallid pa er skodad, sést ad pad var a svipudum sl6dum og medaltal arsins 2016.

Hlutfall fyrstu kaupenda
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Heimild: bjédskra Islands og hagdeild HMS



Hlutfall fyrstu kaupenda er nokkud hagsveiflutengt vegna pess ad almennt er baedi
kaupmattur meiri og sjalfstraust kaupenda meira pegar vel gengur i hagkerfinu, en
hlutfallid reedst einnig ad miklu leyti af adgengi ad fjdrmagni og vaxtastigi. Einnig hafa
auknar heimildir til nytingar a séreignarsparnadi audveldad félki ad byggja upp eigid
fé til utborgunar vid fyrstu kaup. bad hefur an vafa ytt undir haekkun hlutfallsins.

Auk pess er liklegt ad foreldrar nyti sér aukid vedrymi eftir pvi sem fasteignir haekka
i verdi, taki jafnvel I&n og stydji vid sina vid kaup & fyrstu eign. | takt vid hakkandi
hlutfall fyrstu kaupenda jékst fjoldinn einnig samhlida, en hann hefur verid nokkud
stodugur sidastlidin ar. Athyglisvert er hvad fjéldinn tekur mikid stokk nana a pridja
arsfjordungi i a&r midad vid adra arsfjordunga en pad er til marks um 6venju mikla
virkni @ markadnum i fjordungnum.

Fjoldi fyrstu kaupenda
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Heimild: bjédskra Islands og hagdeild HMS

Ofan a mikla félksflutninga til landsins undanfarin ar hafa nokkud stérir argangar
tekid skrefid inn & hdsnadismarkadinn og pa benda mannfjoldatolur til pess ad
talsvert fjélmennari argangar séu a pritugsaldri nd en fyrir tiu drum. S& hoépur
myndar staerstan hluta fyrstu kaupenda a ibaGdamarkadi og zetti pad ad gefa akvednar
visbendingar um aukna porf a hasnadi.

Samkvaemt télum Hagstofunnar bjuggu i byrjun ars 2020 um 46.700 manns a
aldrinum 22-29 ara 4 islandi samanborid vid 36.700 manns & peim aldri 4rid 2012.
Pad pydir naerri 10 pusund fleiri pritugir, sem er medalaldur fyrstu kaupenda 4 islandi,
a naestu atta arum en sidustu atta ar. bad er aukning um ram 27% fra arinu 2012. b6
ad 6ljost sé hvort verdandi fyrstu kaupendur muni haga sér likt og peir sem a undan
komu, pa breytir pad ekki peirri stadreynd ad pessi hépur parf ad bua einhvers stadar
svo ahrif hans a fasteignamarkadinn munu koma fram fyrr eda seinna. Samkvaemt
sidustu mannfjoldaspa Hagstofunnar er hins vegar gert rad fyrir pvi ad faekka muni
talsvert i pessum aldurshépi a naestu arum, eda um ram 20% arid 2028.
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Folksfjoldi eftir aldri m.v. félksfjoldaspa Hagstofu islands
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ibadaverd haekkar i kjolfar vaxtalekkana

i kjolfar mikillar virkni & fasteignamarkadi hafa verdhakkanir verid ad aukast &
arinu & héfudborgarsvaedinu. bar hefur verdid, midad vid télf manada breytingu a
visitolu paradra vidskipta pad sem af er ari, haeekkad ad medaltali um 3,7% & milli ara,
en verdhakkanir ndmu 2,2% ad medaltali arid 2019. Haest hefur haekkunartakturinn
nadd 6% i juli i sumar en verdid 4 fyrstu manudum arsins nam rétt um 2% ad medaltali
og hélt vart i vid medalverdbdlgu a timabilinu. bad var i mai pegar verdhaekkanir foru
ad aukast meira i kjolfar aukinnar eftirspurnar. Télf manada hakkunin i september

nam um 5,2%.

5 Visitala paradra vidskipta tekur einungis verdbreytingar ibudarhisnaedis pegar pad er selt aftur, pvi reiknast verdahrif nybygginga ekki inn i visitdluna.

11



Visitdlur paradra vidskipta (Case-Shiller)*
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Heimild: bj6dskré Islands og hagdeild HMS
sitala paradra vidskipta tekur einungis verébreytingar ibudarhtisnaedis pegar pad er selt aftur, pvi reiknast verdahrif nybygginga ekki inn i visitéluna.

i ndgrannasveitarfélogum héfudborgarsvaedisins hefur verdid ekki verid ad aukast
jafn hratt. Télf manada hakkunartakturinn par hefur verid um 3,1% ad medaltali
bad sem af er ari, en nddi 4,9% i juni og maelist N4 um 0,9% i september. A &rinu
2019 var medalhakkunin 6,3%.

A 66rum svaedum & landsbyggdinni hefur préunin verid med 68rum
haetti, en pad svaedi, tekid sem ein heild, er sveiflukenndara sékum
pess hve vidfedmt pad er og tiltélulega fa vidskipti samtals & bakvid
utreikninga, sem geta verid 4 mismunandi sveedum hverju sinni. Par maelist tolf
manada breytingin um 2,6% ad medaltali pad sem af er ari en er neikvaed i 4gust og
sveiflast mikid a milli manada i september pegar hdn malist 7,9%. Haest maeldist
hanijali eda um 9,4%.

Mesta arshakkun a séluverdi ibadda maelist a Nordur-
landi vestra og Vestfjoroum

A landsbyggdinni er athyglisvert ad skoda préun ibudaverds eftir landshlutum.
Midad vid priggja manada medaltal visitélu séluverds ndna i september hefur sélu-
verd ibuda haekkad mest a Vestfjordum og 4 Nordurlandi vestra sidastlidid ar eda
um 11% og 12%. bar & eftir kemur Vesturland og héfudborgarsvaedid med 5,2%
haekkun, en & Austurlandi leekkar verdid um 0,4% a milli ara.

¢ Visitala s6luverds er reiknud af hagdeild HMS, en hun tekur til verdpréunar i pinglystum kaupsamningum fyrir baedi nybyggdar og eldri ibadir, 6likt
visitélu paradra vidskipta, sem eingdngu meelir verdpréun ibada sem seldar eru aftur.
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Arsakkun ibudaverds

Haekkun ibudaverds sept. '19- sept.'20 m.v. 3 manada medaltal
a visitdlu sdluverds (%)
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Heimild: bj6dskra Islands og hagdeild HMS

Hakkun ibadaverds adeins minni en kaupmattar-
aukning

A drunum 2011-2016 hakkadi ibadaverd i takt vid laun ef litid er 4 visitdlur paradra
vidskipta og séluverds samanborid vié visitélu kaupmattar launa. A 4rinu 2016 og
2017 for hins vegar ad draga til tidinda, en pa haekkadi ibudaverd hratt umfram
préun kaupmattar launa, en fra seinni hluta ars 2017 fram a mitt ar 2018 var préun
pessara visitalna nokkud svipud. Fra peim tima hefur hlutfallid hins vegar lekkad,
eins og sést 4 myndinni hér. A undanférnu ari hefur visitala kaupmattar launa vaxid
um 3,1% midad vid 12 manada breytingu i september. Visitala paradra vidskipta
hefur haekkad um 1,4% a fostu verdlagi, en visitala séluverds um 1,9%, pannig ad
kaupmattur hefur verid ad aukast umfram haekkun ibidaverds a féstu verdlagi.

ibudaverd sem hlutfall af launum
visitala (jan. 2013 = 100)
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— Visitala paradra vidskipta (Case-Shiller) Visitala soluverds

Heimild: bj6dskré Islands og hagdeild HMS
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Sifellt feerri odyrari ibudir eru bodnar til sélu

A sidustu arum hefur ordid talsverd breyting & dreifingu ibGudaverds 4 fostu
verdlagi & landinu ollu. Sifellt faerri édyrari ibGdir eru bodnar til sélu & hver-
ju ari @ medan hlutfall dyrari ibada hefur aukist. Hlutfoll verdflokka a hofud
borgarsvaedinu hafa hins vegar ekki verid ad breytast eins mikid a sidustu 2-3 arum,
en mikla breytingu ma sja fra arunum par 4 undan og a landsbyggdinni fyrir utan
héfudborgarsvaedid.

Dyrasti flokkurinn, yfir 65 m.kr., asamt milliflokknum, 45-55 m.kr., staekkudu hratt
4 arinu 2017 4 kostnad 6dyrustu flokkanna. A landsbyggdinni hefur hins vegar
hlutfall ibuda i 6dyrasta flokknum leekkad hratt & sidustu arum, en medaldyrar
ibudir hafa aukid hlutdeild sina. Einnig hefur ordid talsverd aukning i naestdyrasta
flokknum.

Dreifing ibudaverds
Hlutfall ibuda i verdbili m.v. fast verdlag (%)
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Heimild: bjédskré Islands og hagdeild HMS

Frambod dregst saman

Frambod ibuda, meelt i fjolda ibada sem auglystar eru til sélu, jokst mikid a sidustu
arum alveg pangad til i vor, en pa fér ad draga til tidinda. Fra pvi i mai & pessu ari
hefur verulega dregid Gr frambodi ibida samhlida aukinni eftirspurn & markadi.
bessi préun skyrir paer verdhakkanir sem maeldust i sumar og haust. A landinu
6llu maelist samdrattur & frambodi fra pvi &4 sama tima i fyrra & flestum st6dum
landsins. Mestur er samdratturinn i frambodi & héfudborgarsvaedinu, 26,2%, og a
Austurlandi, 22,1%, en adrir landshlutar eru ekki langt undan, fyrir utan Nordur-
land vestra og Nordurland eystra, par sem malist mesta aukning 4 frambodi milli
araeda 11,1% og 10,1%.
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Breyting a frambodi
Hlutfallsleg breyting fra 12. okt. 2019 - 12. okt. 2020

10%
5%
0%
-5%
-10%
-15%
-20%
-25%
Heimild: bjédskré [slands og hagdeild HMS
Frambod fasteigna
Fjoldi ibuda til s6lu & fasteignir.is
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Heimild: Félag fasteignasala og hagdeild HMS

Samdrattur frambods naer badi til nyrra ibida og annarra. Eins og vikid var ad hér i
inngangi kaflans og nanar er fjallad um i kafla um byggingaridnadinn, maelist mikill
samdrattur i byggingu ibuda & fyrstu byggingarstigum og bdast ma vid toluvert
faerri fullgerdum ibidum a naestu arum en hafa komid & markadinn sidastlidin ar.
betta geeti dregid Ur frambodi ibida enn meira 4 naestu drum.
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Medals6lutimi styttist

Almennt hefur sélutimi ibida verid ad styttast & arinu, baedi nyrra og annarra, og
er hann lagur i ségulegu samhengi. A héfudborgarsvaedinu tok ad jafnadi 65 daga
ad selja nyjar ibudir sem voru med Gtgefinn kaupsamning i september sidastlid-
num og 44 daga ad selja adrar ibadir. Annars stadar 4 landinu var medalsélutimi
nyrra ibada 74 dagar en 71 4 medal annarra. Talsvert hefur dregid ar medalsélu
tima dyrari eigna 4 héfudborgarsvaedinu.

Medalsélutimi ibuda
Medaltimi milli pess ad fyrsta fasteignaauglysing er birt og kaupsamningur undirritadur
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Fasteignaleit, bj6dskré Islands og hagdeild HVI'S
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Leigumarkadur

Fleiri baa i foreldrahiisum en adur

Nokkud orar breytingar eru ad verda a husnaedismarkadi um pessar mundir eins og
komid hefur fram hér & undan. bar er leigumarkadurinn ekki undanskilinn. Til ad
mynda hefur hlutfall peirra sem eru a leigumarkadi dregist verulega saman milli ara
eins og sést 4 medfylgjandi mynd. Leigjendur fara Gr pvi ad vera um 16% af heildinni, i
lok seinasta ars, i teeplega 13% i juli a pessu ari, samkvaemt hdasnadiskonnun HMS sem
framkvaemd er reglulega. Sa préun hefur einnig ordid ad hlutfallslega fleiri virdast
bda i foreldrahtsum en adur, par fer hlutfallid Gr 8% i 12% a sama timabili.

Stada a husnadismarkadi
Hlutfall félks (%)
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Heimild: Zenter og hagdeild HMS

Heimsfaraldur hefur ahrif a leiguverd

Onnur athyglisverd breyting & leigumarkadi er préun leiguverds, en verulega hefur
haegst a vexti pess a landinu 6llu undanfarin misseri. Hekkunartaktur visitolu leigu-
verds hefur verid mjog litill frd arinu 2019 og hefur visitalan til ad mynda verid ad
lekka seinustu manudi og er nlina svipud a hofudborgarsvaedinu og hun var i upphafi
ars, en orlitid haerri a landsbyggdinni. Ef horft er til breytinga seinustu tolf manada,
pa er haekkunartakturinn ad leekka fyrir h6fudborgarsvaedid og landsbyggdina en
fyrir ndgrenni hofudborgarsvaedisins hefur haekkunartakturinn leitad adeins upp 4

Vid.
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Visitala leiguverds
12 manada breyting - leitni (%)
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broun legra leiguverds ma liklega rekja til mikils samdrattar 4 skammtimaleigu-
markadi med faekkun ferdamanna til landsins. Samdrattur i komum ferdamanna
héfst med falli Wow Air a fyrri hluta ars 2019 og svo dundi yfir annad afall i kjol-
far COVID-19 faraldursins, sem hefur haft gridarleg ahrif & ferdapjénustuna og
tengda starfsemi. Samdratturinn hefur ordid til pess ad ibudir, sem 4dur voru i
skammtimaleigu, hafa i auknum meeli leitad inn & langtima leigumarkad eda verid
settar a solu. Leigumarkadskénnun HMS og Zenter leidir petta medal annars i ljos,
par sem mun fzerri leigjendur svara pvi til en adur ad frambod 4 leigumarkadi sé ekki
naegt og talsvert fleiri telja pad mikid. Aukid frambod a leigumarkadi er liklegt til
ad hafa pau ahrif ad laekka verd, sem sést & verdpréun seinustu manada. Ahrifin af
faraldrinum sjast somuleidis & svorum leigjenda, par sem ekki nema 14% segja ad
hann hafi haft neikvaed ahrif & st6du sina 4 leigumarkadi, en meirihlutinn taldi ad
faraldurinn hefdi engin ahrif haft og rimlega 10% ad hann hefdi haft jakvaed ahrif.

Frambod a husnadi

Hversu mikio eda litid frambod telur pa ad sé a ibludarhisnaedi til
leigu a Islandi sem hentar pér og pinni fjolskyldu?
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Heimild: Zenter og hagdeild HMS

7 Skodanakénnun medal leigjenda framkveemd af Zenter fyrir HMS & timabilinu 7.jdli til 25.september 2020.
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Medalleiguverd hefur einnig lekkad litillega ad undanférnu og er i dag svipad og
pad var i lok ars 2018, eda i kringum 200.000 kr. & manudi, pad er medalleiguverd
sem byggir & pinglystum leigusamningum um land allt. b6 ber ad hafa i huga ad
medalstaerd og gerd ibuda hefur einnig tekid breytingum a timabilinu. Til ad mynda
minnkadi medalstaerd ibida milli 2018 og 2019 um rdama 1,5 fermetra og einnig a
milli 2019 og pad sem af er ari 2020. Pad kemur heim og saman vid ad mikid af peim
ibadum sem voru i skammtimaleigu voru minni ibadir stadsettar midsvaedis og er pad
liklega ad hluta til skyring a leekkun medalleiguverds.

broun leiguverds mismunandi eftir landshlutum
Leiguverd préast mjog mismunandi eftir landsvaeedum og hér ad nedan sést hvernig
pad hefur préast a seinustu arum. Myndin synir hvernig verd a fermetra hefur breyst
fyrir landid i heild og einnig eftir péostnimerum a hoéfudborgarsvaedinu fra arinu
2015 pegar leiguverd ték ad haekka, m.a. vegna mikillar grésku i ferdapjénustu. bé
nokkur breyting hefur ordid a timabilinu en mestu haekkunina er ad finna a Sudurnes-
jum og Sudurlandi par sem leiguverd hefur haekkad um 61-62%, par a eftir koma
Vestfirdir med 59% haekkun og minnstu haekkunina er ad finna @ Nordurlandi vestra
eda 29%. A héfudborgarsvaedinu er mestu haekkunina ad finna 4 Alftanesi eda um
71%, en hafa verdur i huga ad mjog fair samningar eru a bak vid pann Gtreikning og
pvi geta sveiflur verid miklar. Naest mestu haekkunina er ad finna i pdstnimeri 103,
bar hefur medalleiguverd & fermetra haakkad um 59% 4 timabilinu. A pvi svaedi hefur
hins vegar verid toluverd fjolgun nyrra iblda sem bera hzerra leiguverd en paer sem
eldri eru. A 68rum svaedum hefur hakkunin verid héflegri og ad jafnadi legid 4 bili-
nu 30-50%. A undanférnu ari hefur leiguverd hins vegar liti® sem ekkert breyst og
jafnvel lekkad & sumum st6dum.

Breyting a leiguverdi a fermetra 2015-2020
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Hasnxedisoryggi a leigumarkadi eykst

Laegra leiguverd og aukid frambod getur att sinn patt i ad fjoldi peirra sem telja sig
bda vid hisnzaedisoryggi hefur aukist ad undanférnu samkvaemt leigukdnnun HMS.
Sa hépur sem telur sig bda vid mesta hlsnadisoryggid er yngsti aldurshépurinn
18-24 ara en um 80% peirra segjast bda vid hisnaedisoryggi, pad fer sidan minnkandi
eftir aldri og er minnst i hdpnum 45-54 ara en par er hlutfallid einungis 60%.

Hasnaediséryggi hefur aukist téluvert milli ara og hefur fjoldi peirra sem telja sig baa
vid husnaedisoryggi aukist Ur 65% i 71%. Mesta breytingin er 3 medal peirra sem leigja
af 6tengdum einstaklingi par sem hlutfallid fer 4r 51% i 64%. Einnig ma greina mikla
aukningu 4 milli ara hja peim sem leigja hja aettingjum og vinum en par fer hlutfallid
ar 73% i 86%. Hasnaedisoryggi peirra sem leigja af einkareknu leigufélagi maelist um
63% og um 68% hja sveitarfélagi en i badum tilfellum standa pau i stad a milli ara.
Orlitil lekkun maelist & milli ra hja peim sem leigja & stadentagéréum.

Hasnaediséryggi

Hversu sammala eda 6sammala ert pu eftirfarandi fullyrdingu?
Eg tel mig bua vid hisnaedisoryggi
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Heimild: Zenter og hagdeild HMS

pad virdist lika vera samsvorun milli peirra leigjenda sem telja sig bta vid mikid
hasnaedisdryggi og peirra sem geta safnad talsverdu sparifé, en 60% peirra sem
geta safnad sparifé bda vid mikid hdsnaediséryggi. Helstu astaedur pess ad folk
a leigumarkadi telur sig ekki bua vid husnaediséryggi eru einkum timabundinn
leigusamningur, litid frambod af leiguhldsnaedi og hatt verd. b6 hefur peim faekkad
talsvert sem telja ad leiguverd sé of hatt, Gr 49% i 39% a milli ara. Pad kemur heim
og saman vid ad leiguverd standi i stad eda hafi leekkad undanfarin misseri. pad sést
einnig & pvi ad peim faekkar sem telja ad bad sé 6hagstaett ad leigja 4 islandi um pessar
mundir, en hlutfall peirra hefur tekid skarpa dyfu fra arinu 2018, pegar pad var 73%,
en malist nU 49%.
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Hagsteett ad leigja

Hversu hagsteett eda 6hagsteett telur pt ad pad sé ad leigja
ibudarhusneaedi a Islandi um pessar mundir?
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Leigjendur bjartsynir a fasteignakaup

Konnunin leidir einnig i ljés ad sifellt fleiri leigjendur greida i séreignarsparnad og
hefur hlutfall peirra haekkad Gr 53% arid 2015 og upp i 69% i ar. bar spilar likast til
inn i Grraedid um nytingu skattfrjalsrar radstéfunar séreignar til hisnaediskaupa, sem
er studningur hins opinbera vid fyrstu kaupendur. Urraedid er hvetjandi fyrir leigjen-
dur ad safna i séreignarsparnad. Yngsti aldurshépurinn, 18-24 ara, er med langhaesta
hlutfall leigjenda sem greida i séreignarsparnad eda 84%. bar 4 eftir kemur hépurinn
25-34 ara med 77%. bréunin hérlendis undanfarin ar hefur verid a pa leid ad sifellt
fleiri leigjendur vilja eignast eigid husnaedi. Yfirgnaefandi meirihluti, eda 91%,
svaradi pvi til ad ef peir hefdu val um ad kaupa eigid hisnaedi eda leigja, myndu peir
kaupa eigid husnaedi. Hlutfall leigjenda, sem vilja bda i eigin hisnadi, hefur sému-
leidis haekkad Ur 77% arid 2015 i 91% arid 2020. Leigjendur virdast lika mun
bjartsynni & fasteignakaup nu en fyrir ari sidan. Hlutfall leigjenda, sem azetla kaup a
fasteign 4 naestu 6 manudum, hefur aldrei maelst jafn hatt, eda um 10% medan pad
meeldist ekki nema 4% fyrir ari sidan. Leigjendur virdast pvi telja adstaedur til fasteig-
nakaupa tiltélulega hagstaedar um pessar mundir.

Lagt vaxtastigilandinu veldur pvi ad fasteignakaup eru mun hagstaedari en adur og
fleiri sem sja sér faert ad komast inn a fasteignamarkadinn. Ef préun fasteignamats
i hlutfalli vid leigutekjur er skodad pa sést ad pad hafa ordid litlar breytingar a peim
fjdlda ara sem tekur leigutekjur ad na upp i ibudakaup. i dag tekur um 15,8 ar fyrir
leigutekjur ad na upp i ibudarkaup a héfudborgarsvaedinu og hefur timinn haekkad
ar 15,6 fra fyrra ari. Svipud préun hefur verid a landsbyggdinni en par er sa timi um
12,7 ar,en i nagrenni hofudborgarsvaedisins styttist timinn a milli 4ra og fer Gr 14,3
arumi 13,3.
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Fjoldi ara sem tekur leigutekjur ad na upp i ibudakaup
Fasteignamat ibuda sem hlutfall af 12 manada leigu sbmu eigna
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Heimild: bj66skré [slands og hagdeild ibliéaldnasjéds

Hlutfall leigjenda, sem eru & leigumarkadivegna pess ad peir kjésa pad, meelist taeplega
9%. Hlutfallid hefur verid nokkud stodugt sidustu ar eda a bilinu 8-10%. Nalaegt tveim
pridju hlutum leigjenda eru i leiguhisnaedi af naudsyn og hefur pad hlutfall einnig
haldist nokkud st6dugt sidustu ar. bar er dberandi stért hlutfall leigjenda & aldrinum
35-44 arasem hefur verid lengi 4 leigumarkadi og sér ekkifram a ad fara padan i ndinni
framtid, sama hvort litid er til peirra sem eru & almennum markadi eda i félagslegu
hdsnzedi.

Ad medaltalihofdu svarendurverid 6 araleigumarkadiogum 30%svarenda h6fdu verid
10 ar eda lengur i leiguhlsnaedi. beir sem h6fdu verid 10 ar eda lengur & leigumarkadi
voru einnig mun liklegri til ad eiga i vandraedum med ad na endum saman og jafnvel
purft ad ganga 4 sparifé eda safna skuldum. begar spurt var um helstu galla pess ad
vera i leiguhisnaedi pa var helst nefnt hatt leiguverd og ad pad myndast engin eign,
en peim faekkar téluvert milli ara sem telja litid frambod vera helsta 6kostinn.

8Gognin eiga vid fasteignamat arsins 2020, sem byggir a gégnum fyrir arié 2019
9Hér er um gréfan maelikvarda ad raeda og ekki tekid tillit til greidslu skatta af leigutekjum.
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Hlutfall radstofunartekna sem fer i leigu haekkar

pratt fyrir ad leiguverd hafi haldist stodugt og ad kaupmattur sé hér i haestu haedum,
pa hefur hlutfall leigufjarhaedar af radstéfunartekjum samt aukist & milli ara. Hlutfallid
hefur haldist i kringum 40% seinustu ar en haekkadi upp i 44% i sidustu kdnnun. Einnig
hefur hlutfall peirra sem greida meira en 50% i hisnaediskostnad haekkad ur 23% i
30%. bess ma geta ad samkvaemt skilgreiningu Eurostat telst hisnaediskostnadur vera
ordinn ipyngjandi pegar hann er 40% og haerri. Ef leiguverd er skodad i hlutfalli vid
launavisitolu pa var 12 manada haekkun leiguverds nanast samfellt umfram 12 manada
haekkun launa a timabilinu 2017-2019, en undanfarid ar hefur ordid vidsniningur par a.
Fra haustinu 2019 hafa laun almennt vaxid umfram leiguverd. b6 er vert ad taka fram ad
visitala launa er meaeld fyrir alla 4 vinnumarkadi og ad jafnadi eru adilar a leigumarkadi
med laegri medallaun.

bvi gaeti préun peirra sem eru & leigumarkadi verid onnur en visitalan synir. pPad
geeti verid skyringin a pvi ad hlutfall radstéfunartekna sem fer i leigu hafi haekkad,
ad kaupmattur peirra sem eru a leigumarkadi hafi ekki aukist med sama heetti og
launavisitalan synir. Onnur skyring geeti verid si ad tekjuhzerri einstaklingar a
leigumarkadi hafi keypt sér fasteign 4 undanférnum manudum og par af leidandi
meelist petta hlutfall haerra.

Préun leiguverds i hlutfalli vid laun
12 manadabreyting 4 visitdluleiguverdssem hlutfallaf visitdlulauna

Héfudborgarsvaedi Landsbyggd
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== Laun ad haekka umfram leigu Leiguverd ad heekka umfram laun

Heimild: bj6dskra Islands og Hagstofa Islands
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Fjoldi hiusnaedisbotagreidsina i hlutfalli vid ibadafjolda
eykst a milli ara

i september sidastlidnum voru greiddar hdsnaedisbaetur til 16.365 heimila. bar af
voru um 11.200 heimili & hofudborgarsvaedinu eda 68,5% af heildinni. Heildarfjoldi
heimila sem padu hisnaedisbaetur jokst um 5,1% fra september 2019 til september
2020. Hlutfallsleg aukning var mest & milli ara @ héfudborgarsvaedinu af einstaka
landshlutum, eda um 7,2%. Einnig var 4,9% aukning a Nordurlandi eystra og 1,4%
aukning 4 Sudurlandi, en i 6drum landshlutum var orlitil faekkun, & milli 5 til 15 heimila
a hverju svaedi, sem fengu greiddar hdsnaedisbaetur & milli dra. Almennt er pad skilyrdi
fyrir greidslu hisnaedisbota ad fyrir liggi pinglystur leigusamningur, en p6 eru nokkrar
undanpagur fra pvi skilyrdi. Medal annars er leiga ibtda i eigu rikis eda sveitarfélaga
asamt ndmsmannaibddum i heimavist eda namsgérdum undanpegin fra pvi skilyrdi.

Fjoldi husnaedisboétagreiosina i september 2019 og 2020 i hlutfalli vid ibudafjélda
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Heimild: bjédskra Islands og hagdeild HMS

A myndinni hér ad ofan ma sja hlutfall hisnaedisbétagreidsina af heildarfjélda ibida
i hverjum landshluta fyrir sig. Sé horft til pess malikvarda ma sja ad almennt maelist
minni munur & milli landshluta en sé horft eingdngu til pinglystra leigusamninga.
Horft til einstakra landshluta maelist leigumarkadurinn hlutfallslega steerstur a
héfudborgarsvaedinu og & Sudurnesjum, eda rdm 12% af ibudafjolda sveedanna, en
a milli ara hefur hlutfallid haekkad um 0,6 présentustig & hofudborgarsvaedinu og a
sama tima dregist saman um 0,2 présentustig a Sudurnesjum.

1 Einnig er veitt undanpaga fyrir timabundin afnot buseturéttarhafa vid naudungarsélu til eigin nota i allt ad 12 manudi og sambyli einstaklinga a
afangaheimilum.
11 pinglystir leigusamningar gefa takmarkada mynd af steerd leigumarkadar par sem ekki 6llum leigusamningum er pinglyst. Ad auki geta dvirkir

6timabundnir samningar haldist lengi & skra.
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Vextir i sogulegu lagmarki

Talsverdar sviptingar hafa att sér stad & lanamarkadi undanfarid ar i ljoési mikilla
styrivaxtaleekkana. bessar vaxtalaekkanir hafa ordid til pess ad hleypa nyju lifi i
l[anamarkadinn. Styrivextir eru na 1% en féru i fyrsta sinn undir 3,5% & sidari hluta
ars 2019. bad verdur athyglisvert ad fylgjast med préun peningastefnunnar, en
Sedlabankinn hefur gefid i skyn ad pott styrivextir muni liklega ekki haldast svo lagir
til frambudar, pa geti island verid ad sigla inn i nytt vaxtaumhverfi par sem vextir verdi
almennt laegri en adur.

Styrivaxtalaekkanirnar hafa ordid til pess ad vextir & ibGdaldnum hafa leekkad ad
sama skapi, sérstaklega a 6verdtryggdum lanum sem eru jafnan mun naemari
fyrir styrivaxtabreytingum. Vextir eru p6 sdgulega lagir badi & verdtryggdum og
overdtryggdum lanum. Laegstu vextir & verdtryggdum lanum eru nd 2% en voru
2,9% fyrir ari & medan laegstu vextir & 6verdtryggdum ibadaldanum eru um 3,5% en
voru um 5,2% fyrir ari. Pessar miklu vaxtaleekkanir hafa ordid til pess ad mikid lif er 4
fasteignamarkadi um pessar mundir eins og farid hefur verid yfir hér ad framan.

Vaxtakjor a ibudalanum
Midgildi vaxta asamt spdnn par sem midad er vid leegstu lanakjor fra hverri stofnun

Bankar HMS/ibudalanasjodur Lifeyrissjooir
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Heimild: Hagdeild HMS

Greidslubyrdi hefur lekkad mikid

Laegri vextir hafa ordid til pess ad greidslubyrdi lana er nokkud laegri nd en hdan var fyrir
ari sidan. Myndin hér ad nedan synir hvernig manadarleg greidslubyrdi af hisnzaedislani
hefur préast seinustu ar. Hér er midad vid hefdbundna priggja herbergja ibud i fjélbyli.
Slik ibGd & héfudborgarsvaedinu fer 8 um 47 m.kr. i dag, midad vid midgildi kaupverds,
en var a um 45 m.kr. fyrir ari, midad vid ndverandi verdlag.
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Sé midad vid bestu kjor bankanna hverju sinni, hefur manadarleg greidslubyrdi vegna
slikrar ibadar farid ar 175 pasund krénum i mai i fyrra i 126 pasund krénur i 4gust 4
bessu ari. A landsbyggdinni hefur greidslubyrdi fyrir priggja herbergja ibudir i fjslbyli
farid ar 117 pasund kronum ad jafnadi i 77 pdsund krénur & sama timabili.

Verd a 3ja herbergja ibud i fjolbyli
Leitni midgildis & féstu verdlagi (m.v. verdlag september 2020)
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Heimild: bjédskra Islands og hagdeild HMS

A myndinni hér fyrir nedan sést hversu hratt greidslubyrdi lana hefur laeekkad
undanfarna manudi. A dverdtryggdum lanum er hdn ordin svipud og hdn var &rid
2013, en 4 verdtryggdum lanum svipud og arid 2016. Greidslubyrdin hefur samt ekki
enn nad somu leegdum og i kringum 2011 pegar munurinn & milli verdtryggdra og
overdtryggdra lana var ségulega litill.

Greidslubyrdi lana a 3ja herbergja ibud i fjélbyli
Leitni m.v. midgildi kaupverds, 70% lansfjarhlutfall, hagkveemustu vexti bankanna
a hverjum tima og fast verélag

Hofudborgarsvaedi Landsbyggd
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2Midad er vid 70% lansfjarhlutfall.
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Pess ma geta ad ef midad er vid laegstu vaxtakjor bankanna 4 ibudalanum, eru vextir
a 6verdtryggdum [dnum nd nanast peir somu og peir voru a verdtryggdum lanum i
mai 2019. bvi er ljést ad fleiri rdda vid greidslubyrdi & dverdtryggdum lanum nd en
aour. Greidslubyrdi 6verdtryggdra lana getur verid sveiflukenndari en greidslubyrdi
verdtryggdra lana, par sem pau bera yfirleitt breytilega eda fasta vexti til adeins
nokkurra ara og pvi getur greidslubyrdin aukist ef vextir fara ad haekka a nyjan leik.

A verdtryggdum lanum breytist greidslubyrdin ekki eins mikid, en 4 méti haekka
eftirstédvar lansinsitaktvid verdboélguna.Munurinn a greidslubyrdi milliverdtryggdra
og 6verdtryggdra lana hefur ekki verid jafn litill sidan 2012. Fra arinu 2017 hafa vextir
a 6verdtryggdum lanum ad mestu verid hagstaedari en a verdtryggdum lanum, eins
og fjallad var um i manadarskyrslu hagdeildar HMS i september.

Overdtryggd lan sakja i sig vedrid

Hingad til hefur ekki verid & allra feeri ad taka Overdtryggt lan sokum harrar
greidslubyrdi, en na er pad ordinn raunhaefur kostur fyrir mun fleiri en 4dur og hafa
6verdtryggd lan verid ad sakja hratt i sig vedrid. Ljost er ad margir lantakendur hafa
nytt sér petta breytta vaxtaumhverfi til pess ad endurfjarmagna lanin sin og fara ar
verdtryggdum lanum yfir i dverdtryggd lan. A timabilinu april-september voru hrein
ny atlan a verdtryggdum lanum neikvaed um 31,7 ma.kr sem pydir ad mun fleiri voru
ad greida upp verdtryggd lan en taka ny. Hrein ny éverdtryggd atlan voru hins vegar
jakvaed um 203,1 ma.kr. 8 sama timabili, sem er naestum fjérfalt meira enallt arid i fyrra.

Miklar sviptingar hafa ordid & hlutdeild lanastofnana i dtlanum til heimilanna par
sem bankarnir hafa verid fyrirferdamestir i Gtlanum undanfarna manudi. Adur héféu
lifeyrissjodir verid mjog umsvifamiklir i dtlanum eftir ad hafa Gtvikkad lanareglur sinar
arid 2015 og budu upp a hagstaedustu vaxtakjorin a verdtryggdum [anum. bvi er um
téluverdar sviptingar ad raeda. A fyrstu niu manudum arsins 2020 ndmu til ad mynda
hrein ny Gtlan hja bénkunum 214,5 ma.kr., en adeins 15 ma.kr. hja lifeyrissjédunum og
par af hafa pau verid neikveed um 13 ma.kr. i juli-sept. bad sama 4 vid um HMS eda
hdsnaedissjodi par sem mun meira er um uppgreidslur en ny lan. Myndin hér ad nedan
synir hversu mikill atlanavéxtur bankanna hefur verid undanfarna manudi med hvern
metmanudinn i dtldanum a faetur 68rum.

3Hér er midad vid 70% lan og vextir midast vid kjor lana a fyrsta vedrétti.

4Hér er midad vid raunvexti i bAdum tilvikum par sem gert er rad fyrir ad verdbélga naestu tolf manudi muni fylgja verdbélguspa Sedlabanka islands
fra pvi i Peningamalum 2020/3.

S Hrein ny Gtlan eru ny Gtlan ad fradregnum éreglulegum uppgreidslum. Afborganir af lanum teljast pvi ekki til fradrattar. Hér er att vid Gtlan banka
og lifeyrissjoda.
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Hrein ny utlan
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Heimild: Sedlabanki Islands og hagdeild HMS

Umfangsmiklar skuldbreytingar folks ar verdtryggdum i éverdtryggd lan hafa ordid
til pess ad hlutdeild éverdtryggdra lana af 6llum Gtistandandi [anum hefur breyst
mikid a skommum tima, eda Gr 25,8% i septemberifyrrai36,4% i septemberiar. Aukin
hlutdeild éverdtryggdra lana ber pad med sér ad peningastefna Sedlabankans hefur
meiri ahrif, par sem vextir slikra ldna eru mjog naemir fyrir styrivaxtabreytingum.
pad getur dregid ur porf Sedlabankans til ad haekka vexti pegar stada og horfur i
efnahagslifinu kalla a slikt.

Hlutdeild verdtryggdra og 6verdtryggdra lana
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Heimild: Sedlabanki Islands og hagdeild HMS
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ibadalan verda sifellt staerri hluti af heildareignum
bankanna

pessi mikli utlanavéxtur bankanna hefur ordid til pess ad eignasamsetning peirra hefur
breyst toluvert. Likt og sja ma @ myndinni hér ad nedan hefur vaegi ibudalana til heimila
farid vaxandi af heildareignum bankanna og fra pvi i byrjun sumars hefur hlutdeildin
nad ségulegum haedum i hverjum manudi sem 1idid hefur. | lok september var pad
hlutfall komid upp i ram 30% af innlendum heildareignum bankanna, samanborid vid
ekki nema 8% i september 2008.

S6mu sogu er ad segja um lifeyrissjédi en par hefur hlutdeild ibddalana einnig vaxid
hratt undanfarin ar. Fra byrjun ars 2016 hefur hlutdeildin af innlendum eignum vaxid
ar teepum 7% og upp i 16% i mars sidastlidnum pegar hin nadi hamarki, en hefur sidan
farid leekkandi sokum mikilla uppgreidsina a lanum hja lifeyrissjédum og stendur na i
15%.

Hlutdeild hisnadislana af heildareignum banka og lifeyrissjoda
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Skuldir heimilanna aukast

Fra 4rinu 2017 hafa utistandandi ibadalan heimilanna verid ad aukast jafnt og pétt. Ef
litid er 4 12 manada breytingu a Gtistandandilanum i heild i september, pa jukust atlanin
um 5,7% ad raunvirdi, midad vid sama tima i fyrra, og hefur farid vaxandi seinustu fjéra
manudi, eftirad hafadregist litillega samanivorikjolfarid a heimsfaraldrinum. Fra midju
ari 2017 hefur 12 manada breytingin alltaf verid jakvaed og aukningin verid um 4-7% ad
medaltali & hverju 12 manada timabili. Fra agust 2019 hafa dtistandandi éverdtryggd
[an heimilanna aukist um 43% ad raunvirdi, en & sama timabili hafa verdtryggd lan
dregist saman um 7% ad teknu tilliti til verdlagsbreytinga.

Arsbreyting i heildaribudalanum heimila
Ad raunvirdi
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16 "7 18 19 20
Heimild: Sedlabanki [slands og hagdeid HMS
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Byggingamarkadur

Umsvif a byggingarmarkadi eru ad dragast saman

Umsvif 4 byggingarmarkadi hafa verid ad dragast saman a flesta meelikvarda eftir ad
hafa verid i haestu haedum & fyrri hluta sidasta ars. | 4gist 2020 stérfudu um 13 pasund
manns i byggingaridnadi, sem er um 9,7% minna en i agust i fyrra. Innflytjendur mynda
stort hlutfall starfsmanna i byggingaridnadi og sveiflur i idnadinum koma helst fram
hja peim hépi, hvort sem horft er a fjélda eda hlutfall. Pad ma sja a pvi ad faekkun medal
innflytjenda i geiranum sidastlidid ar nam 23% en ekki nema 3,7% medal peirra sem eru
med islenskan bakgrunn. Fjoldi starfandi félks i byggingaridnadi er p6 meiri en hann
hefur verid staerstan hluta sidasta aratugar og pad var ekki fyrr en i 4glst 2017 sem
hann nadi sému haedum og hann er i ndna.

Ekki geetir somu ahrifa i innflutningi byggingarhraefna, en par ték vid téluverd
uppsveifla i sumar eftir [adeydu i upphafi ars. Séu fyrstu dtta manudir arsins teknir
saman hefur innflutningur adeins dregist saman um 4,2% ad verdmeeti (CIF) en 5,8%
i tonnum talid. P6 ber pess ad geta ad umraedd hraefni eru einnig notud til almenns
vidhalds og svo virdist vera ad landsmenn hafi nytt sumarid vel i vidhald og breytingar
i stad utanlandsferda. Til ad mynda voru pallaefni, heitir pottar og ymis verkfzeri vida
uppseld i sumar. Timabundin haekkun & endurgreidslum virdisaukaskatts af vinnu
idnadarmanna vid ibudarhdsnaedi Ur 60% upp i 100%, sem sampykkt var a Alpingi
i lok mars & pessu ari, hefur liklega att sinn patt i ad hvetja landann til ad leggjast i
framkvaemdir.

Rétt eins og med fjolda starfandi folks er innflutningurinn ndna alika mikill og hann var
arid 2017. S6mu ségu er ad segja um veltuna i byggingaridnadi, en midad vid sidustu
tolur, sem na yfir juli-dgust, hafdi arstidaleidrétt velta dregist saman um 14,7% fra
byrjun ars 2019 og sé adeins horft til undirflokksins ,préun og bygging hdsnadis®, er
samdratturinn enn meiri, eda um 30%. bratt fyrir ad samdratturinn sé p6 nokkur, er
hann po6 ekki verulegur i sdgulegu samhengi enn sem komid er, en miklar sveiflur hafa
einkennt greinina. Hins vegar bendir nyjasta talning Samtaka idnadarins a fj6lda ibuda
i byggingu a héfudborgarsvaedinu og i nagrannasveitarfélogum til pess ad talsvert
meiri samdrattur sé framundan, ef horft er til fjdlda ibada & fyrstu byggingarstigum.
Samkvaemt talningu samtakanna nd & haustmanudum malist um 41% samdrattur i
fiolda ibuda a fyrstu byggingarstigum, p.e. ad fokheldu, fra haustmanudum i fyrra og
um 17% samdrattur sidan i mars a pessu ari.

16 Hér er verid ad skoda innflutning 4 timbri, krossvidi, spéna- og byggingarplotum, radugleri, steypustyrktarjarni og pakjarni.
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Gjaldprotum i byggingarstarfsemi og mannvirkjagerd foér fjdlgandi fra vormanudum
2019 og allt fram & mitt sumar, en sidan pa hefur adeins dregid Ur peim. Nyskradum
fyrirtaekjum i greininni hefur hins vegar farid hratt fjélgandi a arinu. Sé midad vid
priggja manada medaltal, hafa pau ekki verid fleiri sidan a fyrri hluta ars 2017 og par
adur sidan sumarid 2008.

Umsvif & byggingamarkadi

A) Fjoldi starfandi i byggingaridnadi B) Innflutningur byggingarhraefna
Arstidaleidréttar tolur Verdmeeti (m.kr.) @ manudi
Innflutningur cif
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Heimild: Hagstofa Islands og hagdeild HMS

Likt og sja ma a medfylgjandi mynd hefur fjéldi starfandi folks innan byggingargeirans
verid ad sveiflast hérlendis talsvert mikid umfram pad sem almennt gengur og gerist a
hinum Nordurldndunum. Fra pvi i byrjun ars 2012 og fram til prija arsfjérdungs 2019
jokst fjoldi starfandi félks i byggingaridnadi hlutfallslega mest hér & landi af 6llum
Nordurléndunum og nddi sa fjoldi hamarki um midbik sumars 2019 fra pvi haustid
2008. Fa peim tima hefur byggingargeirinn hins vegar dregist talsvert meira saman
hérlendis en & hinum Nordurléndunum.

17 Hér er midad vid leitni sem fundin er Gt med t6lfreedilegum adferdum, en sveiflur i fjolda gjaldprota a milli manada eru of miklar til pess ad hagt sé ad
tulka paer med gédu moti.
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Fjoldi starfandi & Nordurléndum
Visitala - arstidaleidrétt (2015 = 100)
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Heimild: Eurostat

Frambod nyrra ibuda gaeti dregist saman a naestu arum
A sidasta &ri var lokid vid byggingu riflega prja pasund ibuda & landinu éllu, sem er rétt
undir pvisem var fullklarad 4 arunum 2005-2007 og nzer tvofalt a vid pad sem var byggt
ari® 2016, samkvaemt télum Hagstofu islands. A 4rinu 2019 var hafin bygging naerri
3.800 ibtda, sem er meira en prefalt & vid pad sem var byrjad & arid 2016. Hins vegar
dré6 nokkud dr fjolda kranaskodana arid 2019 fra arinu adur, eda um 26% og pvi ljost ad
einhver samdrattur var i ibldabyggingu milli ara. Kranaskodanir eru framkvaemdar vid
uppsetningu krana og svo a ars fresti eftir pad. Fjoldi skodana gefur pvi ageeta mynd
af pvi hversu margir kranar eru i notkun hverju sinni. Télurnar fyrir arid 2020 na adeins
fram i oktober, en midad vid fyrstu 9 manudi arsins hafa um 4% fleiri kranaskodanir
farid fram en & sama timabili i fyrra.

Talning Samtaka i6nadarins (SI) & fjolda ibdda i byggingu syna ad heaett er vid ad
samdrattur i byggingaridnadi geti haldid afram & naestu misserum pvi ad fjoldi ibuda i
byggingu afyrribyggingarstigum hefur dregist mun meirasaman en heildarfjéldiibudai
byggingu.Samkvaemttalningunnieruum 4.946 ibudiribyggingu a héfudborgarsvaedinu
og i ndgrannasveitarfélogum, en voru um 6.005 i hausttalningunni fyrir ari sidan. betta
samsvarar um 18% samdraetti. Fyrir vikid hefur spa peirra um fjélda fullbdinna ibGda
arid 2021 verid faerd nidur Ur 2.513 i 1.986 og fyrir arid 2022 ar 2.667 i 1.923.
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Bygging ibudarhusnadis
A) Bygging ibudarhusnaedis

B) Kranaskodanir
Fjoldi krana (2020 t6lur na til 14. okt)
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== Byrjad a arinu Fullgert @ arinu == | byggingu 31. desember
Heimild: Hagstofa Islands
C) Fjoldi ibuda i byggingu a hofudborgarsvaedinu og nagrenni
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Heimild: Samték iénadarins

Ad sama skapi er gert rad fyrir pvi i pjédhagsspa Hagstofu islands ad ibudafjarfesting i
ar og naestu tvo arin verdi laegrien hin var arid 2019. Gert er rad fyrir ad samdratturinn
verdi talsverdur i ar, eda riflega 14%, og ofan a pad 1% samdrattur a pvi naesta, en ad

ibudafjarfesting sem hlutfall af landsframleidslu verdi enn yfir langtima medaltali eins

og myndin hér ad nedan synir.

ibudafjarfesting a féstu verdlagi og spa nastu ar
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Heimild: Hagstofa Islands, Sedlabanki Islands og hagdeild HMS
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Eins og fjallad hefur verid um framar i skyrslunni, pa er fasteignamarkadurinn i
haestu haedum um pessar mundir og hafa nyjar ibadir verid ad seljast vel. Aukin sala &
nybyggingumgaetiskiladsériauknumahugahjafjarfestumogpegarnybyggingarseljast
vel pa myndast aukid svigram fyrir byggingaradila til pess ad fjarmagna ny verkefni. ba
getu nyju hlutdeildarlanin skapad aukinn hvata til byggingar ibidahtsnaedis par sem
liklegt er ad vel gangi ad selja ibudir sem falla undir pau skilyrdi. bessir paettir gera pad
ad verkum ad oliklegt er ad samdrattur i byggingaridnadi n verdi i likingu vid pad sem
var i kjolfar efnahagskreppunnar 2008.

Dregur ur byggingu stzerri ibida

Hlutfallslega hefur dregid mikid ar byggingu steaerri ibada undanfarin ar. Myndin hér
ad nedan synir hlutfallslega hversu stérar ibGdir eru a hverju byggingarari fra arinu
1980. Hlutfall ibuda yfir 100 fermetrum hefur einungis 12 sinnum a timabilinu verid
undir helmingi af 6llum byggingum a vidkomandi byggingarari & héfudborgarsvaedinu.
Seinustu tvd ar hefur petta hlutfall verid ségulega lagt og ekki verid nema um 37%. A
méti hefur ordid téluverd aukning i byggingu smaerri ibada. bessi aukning i byggingu
smeaerri ibuda kemur eftir aratuga laegd i pessum flokki. Fra aldamétum hefur hlutfall
byggdra ibda, minni en 70 fm, verid ad medaltali 12% 4 ari, en seinustu tvo ar hefur
pad farid upp i 32,5% og 28,5% a hofudborgarsvaedinu. bess ma p6 geta ad arid er
ekki buid og pvi geetu télurnar fyrir 2020 breyst eitthvad. Svipud préun hefur verid a
landsbyggdinni par sem mun minna hefur verid byggt af stérum iba4dum undanfarin ar.

Staerd og fjoéldi nyrra ibuda eftir arum
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Heimild: bj6dskré Islands og hagdeild HMS
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Visitala byggingarkostnadar hefur haekkad minna en
verdlag

Visitala byggingarkostnadar hefur haekkad um 1,4% i névember & pessu ari midad
vid nédvember & sidasta ari, sem er minna en haekkun almenns verdlags. | raun hefur
byggingarvisitalan adeins haekkad um 8,4% a fostu verdlagi 4 rimum aratug eda fra
jantar 2010. bar munar mestu um ad innflutt efni hefur laekkad um 29,7% sem vegur
a moti 40,4% kostnadarhaekkun vegna véla, flutnings og orkunotkunar og 34,5%
haekkun kostnadar vid vinnu. bess ber p6 ad geta ad i byggingarvisitdlunni er hvorki
kostnadur vid kaup eda leigu a 160 né opinber gjold. bvi getur verid ad kostnadurinn vid
nybyggingar hafi aukist meira pegar pad er tekid til greina.

Byggingarvisitala eftir adfangaflokkum a féstu verdlagi
Visitala (jan. 2010 = 100)

120
) M

10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21
_ . __ Vélar, flutningurog ___ Visitala
Innflutt efni orkunotkun byggingarkostnadar
Innlent efni Vinna

Hlutfallslega mest byggt a Sudurlandi

A undanférnum téIf manudum hafa um 4.700 nyjar ibadir litid dagsins ljés, sem er um
1,8% af 6llum fullgerdum ibudum & landinu. Mest var byggt & héfudborgarsvaedinu,
en um tvaer af hverjum premur nyjum ibddum eru stadsettar par. bar af var Reykjavik
i fararbroddi med um 1.200 nyjar ibudir, Képavogur med um 740 og Gardabaer med
um 600. A Akureyri baettust vid um 250 nyjar ibadir. Hlutfall nyrra ibada & Sudurlandi
og a Sudurnesjum er hins vegar harra i peim landshlutum og pvi ma segja ad
hlutfallsleg aukning hafi verid meiri par. Hins vegar baettist litid vid af nyjum iba4dum a
Nordvesturlandi og & Vestfjéréum. | fimm sveitarfélégum eru nyjar ibadir um eda yfir
5% af 6llum ibadum en pad eru Olfus, Mosfellsbaer, Gardabaer og Arborg.

18 Her er midad vid ibudir sem eru nd & byggingarstigi 6 eda heerra en voru & byggingarstigi 5 eda leegra fyrir t6lf manudum samkvaemt fasteignaskra
bj6dskrar islands. Athuga skal ad skraning byggingarstigs er misgéd og endurspeglar ekki alltaf raunverulegt stig byggingarframkvaemda.
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Hlutfall nyrra ibuda
ibusir byggdar 4 sidustu 12 manudum sem hlutfall af heildarfjtlda fullgerdra ibuda (%)
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Heimild: Pjédskra Islands og hagdeild HMS

37



HMS

Utgefandi:
Hagdeild HMS

Umsjon:

Olafur Sindri Helgason, yfirhagfraedingur (olafur.sindri.helgason@hms.is)
Kari S. Fridriksson, hagfraedingur (kari.fridriksson@hms.is)

Karlotta Halldérsdéttir, hagfraedingur (karlotta.halldorsdottir@hms.is)

Utgafudagur:
11. nbvember 2020

Hagdeild HMS er 6hadur adili sem framkvaemir greiningar & hisnadismarkadi.
Upplysingar sem birtast i skyrslu pessari endurspegla mat starfsmanna
Hagdeildar & fyrirliggjandi upplysingum & hverjum tima og geta breyst an
fyrirvara. Hagdeild HMS ber ekki skylda til ad veita adgang ad frekari
upplysingum en birtar eru i skyrslu pessari.



