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Fasteignamarkadur

i april 2021 voru utgefnir kaupsamningar um ibudarhisnaedi 1.032 talsins sem er
ramlega pridjungi minna en i mars. Feekkunin gefur ekki visbendingu um ad vidskipti
séu i laginni. | fyrsta lagi voru paskar i byrjun april og yfirleitt eru umsvif mjég litil
i kring um pa. [ 68ru lagi var um algjéran metfjélda kaupsamninga ad raeda i mars.
Taldir eru peir kaupsamningar sem buid er ad pinglysa og pvi eiga télurnar til pess
ad haekka adeins afturvirkt eftir pvi sem pinglysingum vindur fram. bad var einmitt
tilfellid i mars en i sidustu manadaskyrslu kom fram ad peir hefdu verid 1.302 en med
uppfaerdum télum teljast nina 1.566 samningar med Gtgafudegiimars. Marsmanudur
er par med ordin langstaersti manudur fra upphafi maelinga med naerri 15% fleiri
vidskiptum en veltumesta manudinn arid 2007. bvi ma buast vid pvi ad april télurnar
eigi einnig eftir ad haekka eftir pvi sem pinglysingum vindur fram.

Fjoldi atgefinna kaupsamninga @ manudi
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Heimild: Hagdeild HMS og bj6dskra islands

bratt fyrir faekkun kaupsamninga er um met aprilmanud ad reda i
nagrannasveitarfélogum hoéfudborgarsvaedisins og annars stadar & landsbyggdinni.
begar buid verdur ad pinglysa 6llum kaupsamningum fra pvi i april er liklegt ad a
héfudborgarsvaedinu sjalfu verdi um ad raeda naest mestu fasteignavidskipti i april
sidan arid 2007. Umsvif 4 fasteignamarkadi eru pvi enn mikil i sdgulegu samhengi.



Fjoldi atgefinna kaupsamninga a manudi
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Heimild: Hagdeild HMS og bj6dskra islands

Midad vid pann fjolda ibida sem teknar voru Ur birtingu a fasteignir.is ma baast vid ad
fjoldi vidskipta i mai verdi alika mikill og i april.

Undanfarid ar hefur mikil eftirspurn faekkad ibadum til sélu par sem nytt frambod
fasteigna hefur ekki maett eftirspurn. Verdhaekkanir voru héflegar framan af midad vid
markadsadstaedur. Sidustu tvo manudi hefur eignum til sélu &4 héfudborgarsvaedinu
heett ad faekka en verd & sama tima hakkad talsvert. A landinu 6llu eru na riflega
1.900 ibGdir auglystar til sélu en fyrir rGmu &ri voru peer rétt taeplega 4.000. A
hofudborgarsvaedinu eru um 930 ibudir til sélu en paer urdu faestar um 830 i fyrri
hluta april. ibadum til sélu hefur baedi fjdlgad i fjdIbyli og sérbyli og pad sama & vid um
nyjar ibadir og eldri. Annars stadar a landinu hefur ibddum til sélu hins vegar haldid
afram ad feekka og pa sérstaklega i nagrannasveitarfélogum hofudborgarsvaedisins
par sem peim hefur faekkad um rimlega 20% fra pvi i byrjun mai.
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Heimild: Fasteignir.is og Hagdeild HMS

ibadarverd hefur heldur betur tekid kipp upp & vid 4 héfudborgarsvaedinu 4 arinu par

sem ibudaverd var um 2% haerra i april en pad var i mars og 3,7% hzrra en i febrtar
sé midad vid visitdlu sdluverds. A sidustu 12 manudum hefur ibadaverd haekkad um
11,6% & svaedinu. | ndgrannasveitarféldgum var haekkun ibudaverds 6llu héflegri 4
milli manada eda um 0,2% en pad hafdi hins vegar haekkad téluvert meira i febriar og

mars. [ april meeldist ibadaverd par pvi 3,9% heerra en i janGar. Annars stadar 4 landinu
hefur ibudaverd verid 6llu stodugra og hefur adeins haekkad um 0,6% undanfarna 12
manudi. Sérbyli & hofudborgarsvaedinu haekkadi naerri tvofalt meira i verdi a milli
manada en ibudir i fjolbyli eda um riflega 3,5% 4 moéti 1,6% og a sidustu télf manudum

hefur pad haekkad um 17,4% 4 moti 10,2% fyrir fjélbyli.

Visitala sdluverds
12 manada breyting
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Heimild: Hagdeild HMS



Sé midad vid visitélu paradra vidskipta hafa ibadir i fjélbyli haekkad nokkud meira
a hofudborgarsvaedinu eda um 15,5% & sidustu 12 manudum. ba hefur sérbyli a
landsbyggdinni einnig haekkad mun meira samkvaemt paradri visitélu en samkvaemt
visitdlu soluverds. Visitala paradra vidskipta tryggir betur samanburdarleika i
vidskiptumendaeralltaf verid ad berasamanibidaverd a somuibddumiendurteknum
vidskiptum. Han hefur hins vegar pa agalla ad nyja ibGdir eru edli malsins samkvaemt
ekki teknar med og pa sveiflast hin meira 4@ milli manada en visitala séluverds.

Visit6lur paradra vidskipta (Case-Shiller)
12 manada breyting og leitni
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Heimild: Hagdeild HMS og Fasteignir.is

Midgildi kaupverds a sérbyli a h6fudborgarsvaedinu var nzerri 88 miljénir kréna i april
sem pydir ad helmingur sérbyla seldist 4 haerra verdi og um helmingur a laegra verdi. Til
samanburdar var pad 84,5 m.kr.ijantar og 77,5 i april 2020, hvort tveggja uppreiknad
til naverandi verdlags (VNV). Midgildi kaupverds ibada i fjolbyli var 50,2 m.kr. i april
en pad var 48,3 m.kr. i janGar. | ndgrannasveitarféldgum héfudborgarsvaedisins
var midgildi kaupverds a sérbylum um 48 m.kr. sem er laegra en fyrir fjélbyli &
héfudborgarsvaedinu en ibuadir i fjolbyli voru a jafnadi taeplega 33 m.kr. Annars stadar
a landinu var midgildi kaupverds fyrir sérbyli um 36 m.kr en 27,5 fyrir ibuadir i fjolbyli.
Ekki hafa ordid teljandi breytingar a staerd seldra ibdda, en pé ber ad hafa i huga ad
midgildi kaupverds getur haekkad baedi ef ad fasteignaverd fer haeekkandi eda ef ad
hlutdeild dyrari eigna fari haekkandi.



Proun kaupverds a fostu verdlagi
Midgildi kaupverds
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Heimild: Hagdeild HMS
Midgildi kaupverds & ibudum i fjélbyli er um 57% af midgildi kaupverds a sérbyli a

héfudborgarsvaedinu. Hlutfallid hefur adeins farid leekkandi fra arinu 2016 pegar pad
var 4 bilinu 61-65% en fra arinu 2007 hefur pad ad medaltali verid adeins undir 60%.

Midgildi kaupverd fjolbylis sem hlutfall af sérbyli
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Heimild: Hagdeild HMS

i flestum hverfum héfudborgarsvaedisins er sérbyli buid ad hakka nokkud meira i
verdi en fjolbyli. Mest hefur sérbyli i midbaenum hakkad eda um 36% & milli ara og i
Grafarholti par sem pad hefur haekkad um 34% en einnig hafur verd haekkad mikid i
Hafnafirdi og Alftanesi. Fjélbyli hefur haekkad mest 4 Seltjarnarnesi og i efri byggdum
Kdpavogs.



Tolf manada haekkun ibadaverds eftir péstnimerum
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Heimild: Hagdeild HMS og bjédskra islands

Adrir meelikvardar syna allir mikinn eftirspurnarprysting a héfudborgarsvaedinu.
Aldrei hefur harra hlutfall ibuda 4 héfudborgarsvaedinu selst yfir dsettu verdi. A
sidustu premur manudum sem gognin na til, p.e. febraar til april, seldust 35% ibuda i
fjolbyli yfir dsettu verdi og 38% ibuda i fjolbyli.

Hlutfall ibada sem selst yfir asettu verdi
3ja manada medaltal

Hofudborgarsvaedi: Hofudborgarsvaedi: Landsbyggd: Landsbyggd:
Fj6lbylishas Sérbylishias Fjélbylishus Sérbylishas

30%

20%

10%

0%
2014 2016 2018 2020 2014 2016 2018 2020 2014 2016 2018 2020 2014 2016 2018 2020

Heimild: Hagdeild HMS og Fasteignir.is



Ad sama skapi heldur medalsdlutimiibida afram ad styttast og hefur ekkiverid styttri
a hofudborgarsvaedinu 4 peim tima sem gogn HMS na til eda 39 dagar. Annars stadar
a landinu er medalsélutiminn naleegt ségulegu lagmarki. Athygli vekur ad nu er litill
munur a s6lutima eftir verdflokkum a héfudborgarsvaedinu. Pannig tok ad jafnadi 36
daga ad selja ibadir sem seldust @ 30-40 m.kr. en 46 daga ad selja ibudir sem féru a yfir
80 m.kr. Pad ték ad jafnadi 51 dag ad selja nyjar ibdir sem er einnig met, en ad jafnadi
eru paer lengur a s6lu enda eru stundum margar sambezerilegar ibddir settar 4 sélu 4
sama tima og ibudir oft settar 4 sélu nokkru adur en pzer eru tilbanar til afhendingar.

Solutimi ibada*
priggja manada medaltal
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Heimild: Hagdeild HMS og Fasteignir.is og Pj6dskra islands

* Medaltimi fra pvi ad fyrsta fasteignaauglysing er birt og par til kaupsamningur er undirritadur



Leigumarkadur

pinglystir leigusamningar & hofudborgarsvaedinu i april voru afram margir midad
vid arstima eda 426. bad eru pé mun faerri samningar en i mars pegar riflega 600
leigusamningum var pinglyst. | ndgrannasveitarféldgum héfudborgarsvaedisins var
107 leigusamningum pinglyst sem er nokkud minna en a sama tima arid 2019 og 2020.
Annars stadar a landsbyggdinni var 82 samningum pinglyst sem er i minna lagi midad

vid arstima.

Fjoldi pinglystra leigusamninga

600

400

200

Hofudborgarsvaedi

150
100
50
0
S8E5ES32PEEE

e 2017

Annad a

Nagrenni
landsbyggd

ho6fudborgarsvaedis

/\ 150

g/‘\_/-\/‘ 100
\N

50

0
CDELE:\—DQ-‘—'>U’ CDEL(_UC‘_:)D_J—'>U’
SCEGESEIRYSELS SLEGES2RESELT

2018 e 2019 2020 e 2021

Heimild: Hagdeild HMS og bj6dskra islands

Leiguverd hefur farid leekkandi undanfarid a héfudborgarsvaedinu og na meelist 12
manada breyting visitolu leiguverds neikveed um 2,4% fyrir april manud en petta er
i attunda manudinn i r6d par sem 12 manada breytingin malist neikvaed. Annars
stadar 4 landinu malast hoéflegar haekkanir 4 leiguverdi en i nagrannasveitarfélogum
héfudborgarsvaedisins hefur visitalan haekkad um 1,8% a sidustu 12 manudum og
annars stadar a landsbyggdinni hefur hiin haekkad 4,3%.



Visitala leiguverds HMS
12 manada breyting (%)
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Heimild: Hagdeild HMS

Leiga hefur haekkad mun minna en laun undanfarin tvé ar & 6llum landssvaedum. A
héfudborgarsvaedinu er leiguverd i hlutfalli vid laun laegra a pessu ari en pad hefur verid
ad minnsta kosti fra arinu 2010 og naerri 13% laegra en i névember 2019. | ndgranna
sveitarfélogum hofudborgarsvaedisins hefur leiguverd i hlutfalli vid laun ekki verid
leegra fra arinu 2017 og meeldist 12% laegra na i april en pegar pad var sem i mai 2019.
Annars stadar 4 landsbyggdinni hefur leiguverd einnig farid laekkandi.

Visitala leiguverds HMS sem hlutfall af launuavisitélu Hagstofunnar
Visitala (jantar 2014 = 100)
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Medalfjarhaed greiddrar leigu i april var 187 pusund krénur & manudi 4
hofudborgarsvaeedinu og medalsterd ibada 71 fm. Haest vard medalleiga a
hofudborgarsvaedinu 207 pusund krénur i mai 2019. Medalfjarhaed leigu er svipud nd og
hdan var haustid 2017 en dvenjulegt er ad pad komi timabil par sem medalleigufjarhaed
er svona stodug eda fer lekkandi. Leiguverd hafdi hins vegar haekkad verulega arin
2016 og 2017 par sem mikil umframeftirspurn virdist hafa verid eftir leiguhisnaedi. i
nagranna sveitarfélogum hofudborgarsvaedisins var medalfjarhaed leigu 170 pusund
krénuriapril og medalstaerd 89 fm. Annars stadar a landsbyggdinni var medalleiga 136
pasund kronur i april en par hafa veréhaekkanirnar verid héflegri undanfarin aratug.

Greidd leiga
Medalfjarhaed greiddrar leigu (kr.)
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Heimild: Hagdeild HMS

i april voru hisnaedisbaetur greiddar Gt til um 17.600 heimila og hefur heimilum sem fa
slikarbaeturfjolgad haegtogbitandi.Medalleigufjarhaed peirrasem padu htisnaedisbaetur
var 141 pasund krénur en o6likt visitélu leiguverds pa hefur leigan haldid afram ad
haekka hja pessum hépi. Mégulega er pad vegna pess ad stor hluti peirra sem piggja
hasnadisbaetur leigir af sveitarfélogum eda félogum sem leigja & undir markadsverdi
en leiguverd er oft bundid visitélu neysluverds. b4 hafa medaltekjur peirra sem piggja
hasnaedisbaetur verid nokkud stédugar sidastlidin prja ar & medan medaleignirnar
peirra hafa verid ad haekka haegt og rélega.
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Sedlabanki islands hakkadi styrivexti um 0,25 présentustig i mai vegna meiri og
bralatari verdbdlgu en vaentingar stédu til um. Astaedur pess ma medal annars rekja
til mikilla verdhaekkana 4 fasteignamarkadi. i kjolfarid haakkudu bankarnir einnig vexti
sina & dverdtryggdum ibudaldanum. Vextir bankanna 4 6verdtryggdum lanum med
breytilegum voxtum hafa haekkad um 0,1-0,25 présentustig en vextir 8 6verdtryggdum
lAnum med fasta vexti til 3-5 ara haekkudu baedi hja Arion banka og islandsbanka pratt
fyrir ad peir hafieinnig haekkad fyrr a arinu. Myndir hér ad nedan syna préun a fostum og
breytilegum voxtum éverdtryggdra lana medal bankanna annars vegar og lifeyrissjéda
hins vegar. bar sést ad breytilegir vextir bankanna hafa haekkad litillega 4 medan fastir
vextir haekkudu hja lifeyrissjodunum.

Samanburdur a féstum og breytilegum 6verdtryggdum voxtum*
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Heimild: Hagdeild HMS
*Midgildi af hagstaedustu voxtum hverrar stofnunnar

Munurinn a féstum og breytilegum véxtum & dverdtryggdum lanum hefur farid vaxandi
og er nu ad jafnadi um eitt présentustig en var um halft présentustig i fyrra vor. Aukid
alagvid ad festavextii3-5argefurtil kynnaad veentingar um vaxtahaekkanir a peim tima
fari vaxandi. b6 parf ad hafa i huga ad dkvardanir um vaxtastig eru mismunandi i hvoru
tilfelli fyrir sig. Breytilegir vextir fara ad miklu leyti eftir styrivoxtum Sedlabankans en
fastir vextir stjérnast mikid til af &voxtunarkrofu skuldabréfa, sem fer eftir vaentingum
markadsadila um framtidarvexti.

pad fer eftir pvi hvernig breytilegir vextir préast hvort er hagkvaemara ad taka lan a
breytilegum eda fostum voxtum. Til ad byrja med eru fastir vextir haerri en ef breytilegu
vextirnir haekka umfram fostu vextina og verda peim mun haerri i négu langan tima pa
eru breytilegu vextirnir 6hagkvaemari. bé er vist ad minni dvissa fylgir fostum voxtum
og pad er akvedid 6ryggi folgid i ad vita hve hair vextir verda naestu 3-5 arin. bvi verdur
hver og einn ad meta hvort hann vilji borga haerri vexti fyrir minni évissu og sveiflur eda
borga laegri vexti og vera pa tilbuin ad taka 4 sig sveiflur og meiri 6vissu i greidslubyrdi.
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Munur a fostum og breytilegum overdtryggdum voxtum*

2,0 présentustig

1,5 présentustig

1,0 présentustig

0,5 prosentustig

0,0 présentustig

Lnl‘—'“‘\——\_IJ"LL'LLL

Tl

2010

2015

=— Bankar

2020

Lifeyrissjodir

Heimild: Hagdeild HMS

*Midgilgi af muninum & hagstaedu fostum voxtum i bodi og hagstaedustu breytilegum voxtum i bodi

Naeststaersti Gtlanamanudur fra upphafi

Hrein ny utlan, sem eru ny Utlan ad fradregnum uppgreidslum, ndmu 27 ma.kr. i april
sem pydir ad april hafi verid naest umfangsmesti manudur 4 ldnamarkadi fra upphafi

maelinga arid 2013 en umfangid var adeins meira i oktdber 4 sidasta ari eins og

myndin hér ad nedan synir.

Hrein ny ibadalan fjarmalastofnana til heimila*
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Sa préun heldur afram ad félk taki ny lan hja bonkunum en borgi upp lan hja
lifeyrissjodum og HMS. Jafnframt er verdtryggdum lanum skipt Gt fyrir dverdtryggd.
Hja bonkunum voru hrein ny Gtlan & 6verdtryggdum lanum taepar 36 ma.kr. en neikvaed
um prja milljarda a verdtryggdum lanum. Hrein ny dtlan voru afram neikvaed hja HMS
en p6 adeins um 2,2 milljarda og hafa uppgreidslur ekki verid minni sidan 2015. Hrein
ny Gtlan hja lifeyrissjodunum hafa verid neikvaed undanfarid ar og voru pau neikvaed
um 3,4 ma.kr. i april.

Bankarnir med um tvo pridju af 6llum atistandandi
fasteignalanum

Utistandandi I4n til heimila med vedi i fasteign ndmu 2.007 ma.kr. i lok april sem er
12,6% meira en a sama tima i fyrra. Hlutfallsleg skipting Gtistandandi lana hefur hins
vegar tekid ponokkrum breytingum a undanférnum misserum. NG eru bankarnir

med um 67% af 6llum utistandandi ldAnum en i lok april i fyrra var hlutdeild peirra um
55%. A sama tima hefur hlutur lifeyrissjédanna farid Gr um 30% nidur i um 25% og
hlutdeild HMS farid Gr 15,4% i 9,5%. HMS og forveri hans, ibadalanasjédur, var téluvert
umsvifameiri i fyrri tid en i byrjun ars 2014 var hlutdeild sj6dsins um 45%.

Hlutfallsleg skipting hisna=dislana

'14 '15 '16 '17 '18 19 20 21
. Annad: Verdtryggd Gtlan HMS: Verdtryggd atlan

Bankar: Overotryggd atlan || Lifeyrissjésir: Overatryggd atlan
Bankar: Verdtryggd atlan Lifeyrissjodir: Verdtryggd atlan

Heimild: Sedlabanki islands
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Hlutdeild 6verdtryggdra lana hefur vaxid hratt undanfarid ar eftir pvi sem vextir a
ibudalanum hafa leekkad. Hlutdeild 6verdtryggdra lana var komin upp i 46% i lok april
og haekkadi um rdmlega eitt og halft présentustig @ milli manada. Ekki parf ad leita
lengra aftur en til byrjunar ars 2019 par sem hlutdeildin var helmingi minni eda um
23%. bar sem um er ad raeda utistandandi lan sem eru oft til 40 dra pa getur pessi
breyting ekki hafa att sér stad nema med mjog umfangsmiklum endurfjarmégnunum,
en pad sést lika glogglega a télum um uppgreidslur.

Hlutdeild 6verdtryggdra lana af heildaribadalanum til heimila

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Heimild: Sedlabanki islands
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Byggingarmarkadur

Velta & byggingamarkadi hefur verid ad taka vid sér undanfarid en a fyrstu tveimur
manudum arsins nam arstidarleidrétt velta um 55 ma.kr. Veltan hefur verid ad aukast
haegt og bitandi fra pvi i juni-juli a sidasta ari pegar hdn var um 52 ma.kr. en han hafdi
nad um 63 ma.kr. a fyrstu tveimur manudum arsins 2019.

Velta i byggingaridnadi*

Arstidaleidrétt velta 4 raunvirdi - 2 manada veltutimabil (ma. kr.)
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0 ma.kr.

Bygging husnaedis; préun
byggingarverkefna

Sérhafd byggingarstarfsemi

Heimild: Hagdeild HMS og Hagstofa islands
*Atvinnugreinarflokkar 41 og 43

Adrir maelikvardar stydja pad ad umsvif 8 byggingarmarkadi séu med ageetum. bad ma
t.d. sja & fjolda kranaskodana, en & fyrstu fimm manudum arsins voru framkvaemdar
134 kranaskodanir. Kranaskodanir eru framkvaemdar vid uppsetningu og svo einu sinni
a ari hid minnsta, pvi gefur fjoldi kranaskodana agaetis mynd & umsvif i byggingaridnadi
a hverjum tima. Uppsafnadur fjoldi kranaskodana hefur adeins maelst meiri 4 pessum
tima ars arin 2007 og 2008 en tolurnar na aftur til 1988.!

1Hér eru adeins reglubundnar skodanir taldar med. Uppsafnadur fjoldi er heildarfjoldi skodana & viokomandi ari til og med vidkomandi manadar.
Uppsafnadur fjéldi kranaskodana i mai naer pannig til allra kranaskodana & fyrstu fimm manudum érsins.
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Uppsafnadur fjoldi kranaskodanna a ari fra 2008

300 fr-/ *
// /

jan. apr. jal. okt.

€ 2018 2019 @ 2020 2021

Heimild: Vinnueftirlitié

paradaukihefurmikilfjolgunattsérstadinyskraningumfyrirtaekjaibyggingarstarfsemi
og mannvirkjagerd fra pvi i mai i fyrra. Midad vid arstidaleidrétt 6 manada hlaupandi
medaltal voru 48 nyskrad fyrirtaekii greininni i mai & pessu ari samanborid vid 26 i mai
i fyrra. A pennan malikvarda er um metfjélda nyskraninga ad raeda ad minnsta kosti
fra arinu 2008. Fjoldi gjaldprota i greininni hefur einnig farid faekkandi en pau voru 14
i mai midad vid arstidaleidrétt hlaupandi medaltal en voru um 20 i mars a sidasta ari.

Gjaldprot og nyskraningar fyrirtaekja
Fjoldi skraninga @ manudi og arstidaleidrétt hlaupandi medaltal

Byggingarstarfsemi

Atvinnufyrirtaeki alls og mannvirkjagerd

60
400
300 —wr W —— 40 A |
200 fﬁ
20 4
L
100 W ; ”\V/\,\/\_N\
0 0
2010 2015 2020 2010 2015 2020
= Gjaldprot Nyskraningar

Heimild: Hagdeild HMS og Hagstofa islands
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HMS

Utgefandi:
Hagdeild HMS / hagdeild@hms.is

Hagdeild:

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

Karlotta Halldérsdottir, hagfraeedingur (karlotta.halldorsdottir@hms.is)

Utgafudagur:
16.jGni 2021

Upplysingar sem birtast i skyrslu pessari endurspegla mat starfsmanna Hag-
deildar a fyrirliggjandi upplysingum & hverjum tima og geta breyst an fyrir-
vara. Hagdeild HMS ber ekki skylda til ad veita adgang ad frekari upplysingum
en birtar eru i skyrslu pessari.



