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Fasteignamarkadur

Enn er mikid lif & fasteignamarkadi. Samkvaemt gégnum sem HMS hefur voru gefnir
at 1.156 kaupsamningar um ibudarhisnaedi i mai en su tala geeti haekkad eftir pvi
sem pinglysingum vindur fram. bar af voru flestir samningar a h6fuéborgarsvadinu,
eda um 707, 231 i ndgrenni hofudborgarsvaedisins og 218 a landsbyggdinni. betta
eru naest flestu kaupsamningar i maimanudi fra upphafi mealinga fyrir utan arid
2007. b6 virdist adeins hafa haegt a en petta er i fyrsta sinn sidan i agust a sidasta ari
sem ekki er slegid met i fjdlda kaupsamninga midad vid arstima. | mars sidastlidnum
var hapunktinum nad pegar 1.657 kaupsamningar voru undirritadir. Oljést er hvort
um sé ad raeda handahéfskennda manadarsveiflu nidur & vid eda hvort umsvif a
fasteignamarkadi séu raunverulega farin ad minnka.

Fjoldi atgefinna kaupsamninga a manudi
Dokku linurnar syna arstidaleidréttan fjélda
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Heimild: Hagdeild HMS og Pj6dskra islands

Hluti af astaedunni fyrir faerri kaupsamningum geeti verid ad frambod ibada hefur
minnkad verulega undanfarid og ad félk eigi pvi einfaldlega erfidara um vik ad finna
ibudir vid haefi. NU eru teeplega 1.800 ibudir auglystar til sélu & landinu 6llu og hafa
ekki verid feerri fra upphafi malinga um haustid 2017. begar mest |ét i mai i fyrra voru
rétt teeplega 4.000 ibudir til solu. Flestar auglystar ibadir eru a héfudborgarsvaedinu
eda um 185 nyjar og 673 notadar. | nagrenni héfudborgarsvaedisins hefur auglystum
ibudum faekkad um rdamlega 10% fra pvi i byrjun jani. NG eru um 98 nyjar ibuadir
auglystar til s6lu og 306 notadar og a landsbyggdinni voru 39 nyjar og 529 notadar
og ibudir auglystar til sélu.?

1 Hér er midad vid 2. julisl.
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Heimild: Fasteignir.is og hagdeild HMS

Pessi préun sést vel & myndinni hér fyrir nedan en 4 sidustu tolf manudum hefur
dregid ar frambodi alls stadar & landinu nema & Nordurlandi vestra. Samdratturinn
hefur verid mestur 4 hofudborgarsvaedinu, Nordurlandi eystra og & Sudurnesjum.

Breyting a frambodi
Hlutfallsleg breyting fra 05.jul. 2020 - 05.jul. 2021
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ibadir seljast a yfirverdi

Ymsir malikvardar gefa til kynna ad enn sé mikill eftirspurnarprystingur 4
fasteignamarkadi. Um 32% seldra ibuda a 6llu landinu seldust yfir asettu verdi i mai
a pessu ari sem er methlutfall fra upphafi maelinga i jantar 2013. Hlutfallid var haest
fyrir sérbyli 4 h6fudborgarsvaedinu par sem 42,7% fasteigna seldust a hzaerra verdi en
auglyst var. Jafnframt seldust 37,2% ibudda i fjolbyli & h6fudborgarsvaedinu a yfirverdi.
Fasteignamarkadurinn virdist hins vegar heldur minna spenntur a landsbyggdinni
bar sem 8% fjolbylisibida og 17% sérbyla seldust yfir uppgefnu verdi. i nagrenni vié
héfudborgarsvaedid seldust 14,9% sérbyla yfir asettu verdi og 7,4% fjolbylis.

Hlutfall ibada seldar yfir asettu verdi

briggja manada hlaupandi medaltal
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Heimild: Fasteignir.is, bjédskra islands og hagdeild HMS

A hofudborgarsvaedinu var hatt hlutfall ibida sem seldust yfir asettu verdi i 6llum
verdflokkum en p6 var hlutfallid laegst & medal ibuda sem seldust & undir 35 m.kr. og
haest & medal ibada a 45-75 m.kr.

Medalsélutimi hefur heldur aldrei verid jafn stuttur & héfudborgarsvaedinu eda 38
dagar ad jafnadi sé midad vid priggja manada hlaupandi medaltal. A landsbyggdinni
er solutiminn mjég nalaegt pvi leegsta sem hann hefur mzelst eda um 76 dagar midad
vid priggja manada hlaupandi medaltal.
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*Medaltimi fra pvi ad fyrsta fasteignaauglysing er birt par til kaupsamningur er undirritadur

Frambodstregda a fasteignamarkadi

i Bandarikjunum notafasteignasalar pumalfingursreglu tilad meta hvort markadurinn
sé 4 valdi seljenda eda kaupenda. Ef medalbirgdatimi fasteigna er lengri en 6 manudir
er sagt ad pad sé sterkur kaupendamarkadur en ef timinn er innan vid 3 manudir
er pad til marks um sterkan seljendamarkad. Midad vid pessa pumalfingursreglu er
seljendamarkadur & héfudborgarsvaedinu, i ndgrannasveitarfélogum pess og annars
stadar 4 landsbyggdinni.

Birgdatimi

Fjoldi manada sem tekur ad selja naverandi frambod*
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*Fjoldi ibada til s6lu sem hlutfall af seldum ibddum manudinn fyrir



bratt fyrir ad eftirspurnarprystingur a fasteignamarkadi hafi verid med mesta méti
i um ar er pad adeins undanfarna prja manudi sem hann hefur skilad sér i verulegum
verdhaekkunum. Pannig hefur ibidaverd a héfudborgarsvaedinu haekkad um 12,9% a
undanférnum 12 manudum og par af 5,2% adeins a sidustu premur manudum.

Visitala s6luverds
12 manada breyting
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Sja ma ad tolf manada haekkun a visitolu séluverds er um 11,4% fyrir fjolbyli og 19%
fyrir sérbyli 4 hofudborgarsvaedinu og par af 8,4% bara a sidustu premur manudum.
A landsbyggdinni eru hakkanirnar minni par sem fjélbyli hefur haekkad um 2,7% &
sidustu tolf manudum en sérbyli um 11%.

Tolf manada breyting visitélu paradra vidskipta gefur ekki alveg sému nidurstédu
og s6luverdsvisitalan. bad skyrist af pvi hvernig pessar 6liku visitélur er maeldar en
visitala paradra vidskipta er reiknud Ut fra verdbreytingum a ibidum pegar paer ganga
kaupum og solum. Til pess ad teljast med i Utreikningi visitélunnar purfa fasteignir
pvi ad seljast a.m.k. tvisvar en petta pydir ad visitalan tekur ekki til nybygginga og
ibuda sem hafa ekki selst adur fra upphafi maelinga.



Visitolur paradra vidskipta (Case-Shiller)
12 manada breyting og leitni
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Sidast pegar tekin var stadan & visitolu paradra vidskipta fyrir 6lika flokka i
mismunandilandshlutum voru mestu haekkanirnar i sérbyli a hofudborgarsvaedinu og
hefur su stada haldid sér par sem visitalan fyrir sérbyli & héfudborgarsvaedinu hefur
haekkad um 18,3% 4 undangengnum 12 manudum en hlidstaedar télur fyrir fjélbyli
héfudborgarsvaedinu syna 17,1% haekkun. A landsbyggdinni hefur fjélbyli haekkad um
4,6% og sérbyli um 14,5%.

ibadaverd heldur 4fram ad haekka umfram kaupmatt

Kaupmattur launa er einn meginahrifapatturinn breytinga a fasteignaverdi. Tolf
manada breyting a hlutfalli ibudaverds og launa a hoéfudborgarsvaedinu hefur
farid haekkandi fra pvi i febrdar a pessu ari midad vid visitolu bjodskrar. Hlutfall
visitélu paradra vidskipta og launa segir sému ségu fra mars 2021. betta pydir ad
ibudaverdshaekkanir hafa verid meiri en launahakkanir undangengna manudi.



ibadaverd a fostu verdlagi og kaupmattur launa
visitala (jan.2014 = 100)
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Leigumarkadur

Arsbreyting leiguverds 4 h6fudborgarsvaedinu jakvaed
i fyrsta skipti 8 manudi

12 manada breyting a visitolu leiguverds syndi 0,6% haekkun i mai sem er i fyrsta skipti
sem hun haekkar i 4tta manudi. Hekkunartaktur visitolu leiguverds fyrir hfudborg
og nagrenni hennar leitadi nidur 4 vid allt fra 2017 & medan landsbyggdin synir meira
flokt par sem samningar eru toluvert feerri og leigumarkadurinn er fjélbreyttari par.
Télf manada haekkun visitélunnar & pvi sveedi nam par um 6,5% i mai.

Visitala leiguverds HMS
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Medalfjarhaed leigu & héfudborgarsveedinu nam ad medaltali 195 pdsund kronum i
mai en han fér haest i 217 pdsund krénur i mai 2018 sé midad vid naverandi verdlag.
i nagrenni héfudborgarinnar hefur medaltalid lekkad litillega fra pvi i april og var ad
jafnadi 168 pusund krénur i leigusamningum sem dtgefnir voru i mai. Annars stadar
a landsbyggdinni haekkadi medaltal greiddrar leigu litillega & milli manada og maeldist
146 pusund a fostu verdlagi i mai.



Greidd leiga
Medalfjarhaed greiddrar leigu a fostu verdlagi (kr.)
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Heimild: Hagdeild HMS og bj6dskra islands

pinglystum leigusamningum hefur farid faekkandi baedi & hoéfudborgarsvaedinu og
landsbyggdinni allt fra mars & pessu ari. Samkvaemt nyjustu télum var pinglyst 510
leigusamningum & héfudborgarsvaedinu i mai en pad er 19,7% fjolgun fra pvi i april.
i ndgrenni héfudborgarsvaedisins var pinglyst 115 samningum sem er 7,5% fjélgun
a milli manada en a landsbyggdinni var pinglyst 123 samningum. bar var fjélgun
pinglystra samninga 48,2% a milli manada.

Fjoldi pinglystra leigusamninga
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Um 16.700 heimili padu hdsnaedisbaetur i juni sem er nokkud minna en var i manudinum
a undan en hins vegar eru um orlitla fjdlgun ad raeda ef horft er til arstidaleidréttra talna.

Medalleigufjarhaed peirra sem padu husnaedisbaetur haekkadi um ramlega 1.200 kronur
a milli manada og er 142.400 i dag & medan medaltekjur haekkudu um 2.800 kr. fra fyrri
manudi. Breytingarnar voru hins vegar i badum tilfellum éverulegar ef leidrétt er fyrir
arstidarsveiflum.

Lykiltolur hisn=disbota
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Overdtryggd lan nalgast helmingshlutdeild

Hrein ny Gtlan, sem eru Gtlan ad frddregnum uppgreidslum, hafa aukist hratt fra pvi
i mai i fyrra. Hrein ny Utlan bankanna ndmu 33,6 ma.kr. i mai sem er svipad og hefur
verid undanfarna manudi. betta er enn mikid i ségulegu samhengi en til ad mynda
voru hrein ny Gtlan bankana i fyrsta skipti fra upphafi meelinga yfir 14 ma.kr. i mai
2020. Sidustu 12 manudi hafa hrein ny dtlan bankanna numid 393 ma.kr. en tolf
manudi par & undan héfdu pau numid 125 ma.kr. Hja lifeyrissjo6dunum hafa hrein ny
mai pegar pau voru neikvaed um 6,2 ma.kr. en undanfarna toélf manudi hafa pau verid
neikvaed um 59 ma.kr.

Hrein ny Gtlan - uppsafnad a 12 manudum
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Heimild: Sedlabanki islands og hagdeild HMS

Hlutdeild 6verdtryggdra fastvaxtalana hefur aukist & kostnad éverdtryggdra lana
med breytilegum voxtum. Hja bonkunum hefur um fjérdungur af hreinum nyjum
overdtryggdum utlanum verid & fostum voxtum pad sem af er ari en & sidasta ari var
hlutdeild peirra ad jafnadi um 13%. betta er ef til vill til marks um ad ibadakaupendur
vaenti haekkandi vaxta 8 komandi misserum.

Utistandandi ibadalan heimilanna voru 2.092 ma.kr. i lok mai og hafa aukistum 12,8%

a sidustu télf manudum sem er mesta tolf manada aukning ad minnsta kosti sidan
2014. Enn er mikid um endurfjarmdégnun ar verdtryggdra ldna med éverdtryggdum
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og hefur hlutdeild éverdtryggdra lana vaxid gridarlega hratt undanfarid ar. i lok mai
voru éverdtryggd lan um 47,4% af atistandandi lanum en hlutfallid var 46,0% adeins
manudi fyrr. A sama tima & sidasta ari var hlutdeild 6verdtryggdra lana taeplega 30%.
Eftir pvi sem fleiri eru med éverdtryggd lan mun peningastefna Sedlabankans hafa
meiri ahrif 4 heimlin en med virkari peningastefnu getur verid ad ekki verdi porf a jafn
miklum styrivaxtahakkunum og ella.

Hlutdeild overdtryggdra lana af heildaribadalanum til heimila
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Heimild: Sedlabanki islands

Breytilegir overdtryggadir vextir laekka milli manada

Vextiribudalana akvardast medal annars af verdbolgu, styrivéxtum og avoxtunarkrofu
askuldabréfamarkadi. Ahrifstyrivaxtabreytingaafasteignamarkaderufyrstogfremst
i gegnum vexti a [anamarkadi par sem pau hafa veruleg ahrif a fjarmégnunarkostnad
bankanna og bar ad leidandi vexti sem bankarnir bjéda & ibudaldanum. Pannig
dregur styrivaxtahaekkun ur eftirspurn eftir 6verdtryggdum lanum par sem faerri
geta fjarmagnad ibudakaup pegar vaxtastig er harra. Vaxtahakkanir geta haegt
a fasteignaverdshaekkun i kjolfarid, sem hefur ahrif aud félks auk pess ad minnka
kaupgetu.

Miklar styrivaxtaleekkanir Sedlabankans settu mark sitt 4 vaxtastig fastra og
breytilegra vaxta a éverdtryggdum ibadalanum allt par til i mai sidastlionum. Fastir
vextir hja bénkunum voru 4,3% nua i byrjun julimanadar samanborid vid 6,3% juli 2019.
Breytilegir 6verdtryggdir vextir eru ad 3,6% nu en voru 5,8% 4 sama tima fyrir tveimur
arum. Hja lifeyrissjédunum eru fastir éverdtryggdir vextir 4,5% en peir breytilegu
3,5%. Til samanburdar pa voru fastir vextir lifeyrissjédanna 6,1% i juli 2019 & medan
breytilegir vextir voru 5,6%.

13



Samanburdur a féstum og breytilegum 6verdtryggdum voxtum*

Bankar Lifeyrissjodir
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Heimild: Hagdeild HMS
*Midgildi af hagstaedustu voxtum hverrar stofnunnar

Vextir a verdtryggdum lanum hafa aldrei verid laegri en peir byrjudu ad leekka adeins
fyrr en peir dverdtryggdu. Samkvaemt nyjustu télum er midgildi verdtryggdra vaxta
hja lifeyrissjodunum 1,74% en 2,24% hja bonkunum.

Vaxtakjor a ibadalanum
Midgildi vaxta sem midast vid laegstu lanakjor fra hverri stofnun
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Lagir vextir hafa sett mark sitt & fasteignamarkadinn og verid ein af meginorsékum
mikillar eftirspurnar undanfarid ar en auk pess ma vera ad ymsar takmarkanir vegna
heimsfaraldursins hafi einnig haft ahrif. Minna frambod af pjénustu og mikil heimavera
skapadi pvingadan sparnad sem kann ad hafa haft ahrif & eftirspurn eftir hisnaedi. i
mai haekkudu styrivextir og vaentingar eru um ad vaxtahakkunarferli sé hafid samfara
g6dum efnahagsbata. i kjélfarid haekkudu bankarnir vexti éverdtryggdra ibidalana.
Fjarmalastddugleikanefnd Sedlabanka Islands &kvad nyverid ad laekka hamark
vedsetningarhlutfalls nyrra fasteignalana til neytenda dr 85% i 80%, p6 pannig ad
fyrstu kaupendum er heimilad ad taka lan med allt ad 90% vedsetningarhlutfalli.
Reglurnar hafa nu pegar tekid gildi. Laegri vedsetningarhlutféllum er tlad ad vernda
vidndmsprétt lantaka og lanveitenda og vinna gegn aukinni kerfisdhattu.

Takmorkun a vedsetningu zetti ad 6dru obreyttu ad sla 4 eftirspurn eftir hasnaedi.
Adgerdin aetti pvi ad vinna gegn bélumyndun & fasteignamarkadi, p.e. ad fasteignaverd
haekki umfram pad sem er edlilegt midad vid undirliggjandi grunnpeetti. i kjélfar bélu
getur ordid skorp leekkun verds eda s6lutregda a fasteignamarkadi, sem hvort um sig
kaemi sérilla fyrir almenning. Miklar likur eru & ad styrivextir haldi 4fram ad haekka sem
einnig aetti ad draga ar eftirspurn eftir ibldarhlsnaedi. Hvort tveggja aetti ad studla
ad pvi ad jafnvaegi ndist milli frambods og eftirspurnar a fasteignamarkadi & naestu
misserum.
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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)

Eirikur Haraldsson, hagfraedingur (eirikur.haraldsson@hms.is)

Utgafudagur:
9.jdli 2021

Upplysingar sem birtast i skyrslu pessari endurspegla mat starfsmanna
Hagdeildar a fyrirliggjandi upplysingum a 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.



