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Fasteignamarkadur

Vidskipti dragast saman samhlida minnkun frambods

Nokkud hefur dregid ar umsvifum & fasteignamarkadi @ undanférnum manudéum.
A héfudborgarsvaedinu voru gefnir Ut 632 kaupsamningar um ibadarhasnaedi i juli
samanborid vid 794 i juni og 1.106 i mars, pegar met var slegid i fjolda kaupsamninga i
stokum manudi. Tolurnar fyrir juli kunna ad haekka eftir pvi sem fleiri kaupsamningum
er pinglyst en pé er éliklegt ad st haekkun verdi veruleg. i ndgrenni héfudborgarsvaedis
og 4 landsbyggd er fjoldi kaupsamninga ennpa mikill i sdgulega samhengi en fer p6
minnkandi. A landsbyggd voru gefnir Gt 198 samningar i jalimanudi en 228 i jani,
sem nemur um 13% samdraetti & milli manada. i ndgrenni héfudborgarsvaedisins voru
gefnir it 207 samningar i juli en 216 manudinn & undan. Pad gerir um 4,2% samdratt
a milli manada.

Fjoldi atgefinna kaupsamninga 4 manudi
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Velta 4 fasteignamarkadi dregst einnig saman & milli manada. A héfudborgarsvaedinu
droést veltan saman um 13,4%, i nagrenni pess um 1,1% en a landsbyggd um 21,2%.
Ymsar astadur geta legid fyrir faeekkun kaupsamninga. Til ad mynda hefur dregid
talsvert ar frambodi en mun fleiri ibdir hafa selst en hafa komid innd markadinn allt
fra pvi i mai i fyrra. Minna frambod getur gert pad ad verkum ad erfidara sé fyrir folk
ad finna ibad sem hentar pvi. ba hefur mikil haekkun fasteignaverds, haekkun vaxta og
laekkun @ hamarksvedhlutfalli gert félki erfidara um vik ad fjarmagna fasteignakaup.



Nuna i byrjun september voru taeplega 1.500 ibddir til sélu a landinu 6llu en i mai i
fyrra nadi fjoldinn hamarki i um 4.000 talsins. Fjoldi auglystra fasteigna hefur dregist
saman sidan pa i 6llum landshlutum ad Nordurlandi vestra undanskildu en par hefur
fjoldinn stadid i stad. A Vestfjordum nemur samdratturinn riflega 27 présentum fra
hamarkinu og & Vesturlandi um 42 présentum en annars stadar a landinu nemur hann
4 bilinu 55 til 69 présentum. I nyjustu maelingu voru adeins 665 fasteignir 4 séluskra
a hofudborgarsvaedinu, 323 i nagrenni hofudborgarsvadis og 483 a landsbyggdinni
samkvaemt skraningu a fasteignir.is.
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Mestur samdrattur i fjolda ibuda til s6lu hefur verid a medal ibuda i fjolbyli a
hofudborgarsvaedinu. baer eru nd taeplega 500 talsins en voru flestar ramlega 1.800
i mai i fyrra sem er um 72% samdrattur. Baedi fjoldi sérbyla a héfudborgarsvaedinu
og ibuda i fjolbyli & landsbyggdinni hafa dregist saman um 62% og fjoldi sérbyla &
landsbyggd hafa dregist saman um 49%.
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Solutimi lengist litillega en er nalegt sogulegu
lagmarki

Solutimi fasteigna midad vid priggja manada medaltal hefur lengst litillega &
hofudborgarsvaedinu og i nagrenni pess i nyjustu maelingu en er pé nalaegt ségulegu
lagmarki sem meeldist i sidasta manudi. Ef ekki er tekid priggja manada medaltal ma
sja meiri lengingu sélutima. Annars stadar a landsbyggdinni hefur sélutiminn ekki
maelst 48ur jafn stuttur og nd. A héfudborgarsvaedinu tok ad jafnadi 41 dag ad selja
ibud, i nagrannasveitarfélogum pess ték pad ad jafnadi 61 dag og annars stadar a
landinu var medalsélutimi um 77 dagar, midad vid priggja manada medaltal.
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*Medaltimi fré pvi ad fyrsta fasteignaauglysing er birt og par til kaupsamningur er undirritadur



Allt fra jandar & pessu ari hefur ibGdum sem seljast yfir asettu verdi fjolgad 4
hofudborgarsvaedinu, nagrenni pess og a landsbyggd, midad vid priggja manada
hlaupandi medaltal af hlutfalli kaupverds asetts verds. Hlutfall ibida sem seldust
a yfirverdi var 37,7% a héfudborgarsvaedi, 19,5% a landsbyggd og 15,6% i nagrenni
hégudborgarsvaedis. i nyjustu maelingu fyrir héfudborgarsvaedid er i fyrsta skiptisidan
i jantar kominn fram samdrattur i hlutfallinu en hann nam um 1,3 présentustigum a
milli manada. A sama tima seldust 62,3% fasteigna 4 landsbyggd & 4settu verdi, 39,5%
a hofudborgarsvaedi og 57,5% i nagrenni pess.

Hlutfall ibuda sem selst yfir asettu verdi
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Sérbyli draga afram vagninn i verdhakkunum

Eftirspurnarprystingur a fasteignamarkadi heldur afram ad knyja afram haekkanir a
ibadaverdi. Samkvaemt visitdlu séluverds HMS haekkadi ibudaverd ad jafnadi um 0,4%
i juli fra fyrri manudi sem var dregid afram af 2,6% haekkun sérbyla 8 medan verd a
ibudum i fjolbyli stéd i stad. Télf manada haekkun maeldist 13,3% i jali sem er lekkun
fra pvi i juni pegar hun maldist 14,5%. bar af var haekkunin 12,6% & medal ibada i
fjolbyli en 16,9% & medal sérbyla.

I nagrannasveitarfélogum hofudborgarsvaedisins hefur ibddaverd haekkad ad
jafnadi um 14,1% & sidustu 12 manudum og annars stadar a landsbyggdinni um
4,2% sem er adeins rétt umfram hakkun verdlags samkvaemt visitélu neysluverds.
A héfudborgarsveaedinu hafa nyjar ibadir verid ad haekka minna en adrar ibdir, eda
um 4,8% samanborid vid 15,8% & sidustu tolf manudum. A landsbyggdinni hafa nyjar
ibudir hins vegar haekkad meira i verdi en adrar ibudir, eda 17,0% a méti 10,7%.



Visitala s6luverds
12 manada breyting

o . Na i .
Hofudborgarsvaedi héfu abigl_;ea':_';:l 2dis Annad a landsbyggd

30% A

20%
14,1%
[ ]

10% \//

0%
14 '16 '18 '20 14 '16 '18 '20 14 '16 '18 '20

Heimild: Hagdeild HMS

Haekkun ibudaverds maelist nokkud meiri pegar midad er vid pérud vidskipti, p.e.

haekkun & sému ibadum i endurteknum vidskiptum. Slikar malingar auka
samanburdarhaefniyfir timaen hinsvegar eru meirisveiflur d millimanada. Samkvaemt
visitolu paradra vidskipta hafa ibuadir i fjolbyli & héfudborgarsvaedinu haekkad um
15,6% a sidustu télf manudum og sérbylin haekkad um 24%.

Visitélur paradra vidskipta (Case-Shiller)

12 manada breyting og leitni
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Medalkaupverd ibuda a 68rum arsfjérdungi var 55,1 m.kr midad vid 44,8 m.kr & sama
tima fyrir ari. bar af var medalkaupverd hja fyrstu kaupendum 44,8 m.kr. en hja 6drum
var pad 59,8 m.kr. Gar6abaer var med haesta medalkaupverdid a héfudborgarsvaedinu
eda 76,9 m.kr. en par af var pad 62,5 m.kr. hja fyrstu kaupendum og 81,1 m.kr. hja
6drum.

Medalkaupverd ibuda
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Haest er medalkaupverdid & hofudborgarsvaedinu, eda um 63,4 m.kr. bar af er
medalkaupverd hja fyrstu kaupendum um 50,4 m.kr. og 69,5 m.kr. hja 6drum.
Medalkaupverd var svipad 4 Sudurnesjum, Sudurlandi og Vesturlandi, eda 4 bilinu 42-
45 m.kr. og & Nordurlandi eystra er pad um 38,2 m.kr. en annars stadar a landinu er

pad legra.

Medalkaupverd ibada
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A héfudborgarsvaedinu hefur medalkaupverd & fyrstu fasteign verid um 75% af
medalkaupverdi hja 6drum kaupendum. Hlutfallid er ad jafnadi um 80% a Sudurnesjum
og Sudurlandi en sveiflurnar par eru meiri. Annars stadar a landinu er minni munur
og oft koma arsfjérdungar par sem medalkaupverd hja fyrstu kaupendum er harra
en hja 6drum.

Medalkaupverd ibada
Fast verdlag
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Leigumarkadur

binglystum leigusamningum um ibudarhiasnadi held-
ur afram ad fekka *

Arsbreyting fjélda pinglystra leigusamninga & manudi er afram neikvaed. | jali nam
breytingin & héfudborgarsvaedinu -15,3% midad vid sama manud i fyrra. Ef fjoldinn er
skodadur, pad sem af er ari, nemur breytingin fyrstu 7 manudi arsins um 2,7% midad
vid sama timabil i fyrra. Fjolgun milli ara atti sér einkum stad i febrtar og fram i april
en i sumar hefur samningum farid feekkandi midad vid sému manudi i fyrra.

i ndgrenni héfudborgarsvaedisins nam arsbreytingin i juli um -19% en i manudinum &
undan um -37%. A 68rum svaedum & landsbyggdinni nemur arsbreytingin -33% i jali
envar-13% i manudinum & undan. Hér er um talsverdar breytingar a fjélda pinglystra
samninga ad raeda en hafa verdur i huga ad pessar télur geta breyst ad einhverju leyti
upp a vid ef 6ll gogn hafa ekki skilad sér fyrir pann manud sem er hér til skodunar.

Fjoldi pinglystra leigusamninga
Fjoldi pinglystra samninga 4 manudi, leidrétt fyrir arstidasveiflum
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1 Tolur yfir pinglysta leigusamninga geta breyst 4 milli manada. Ad auki eru hér eingéngu taldir saman leigusamningar um ibidarhdsnaedi samkvaemt skil-
greiningu HMS. Af peim sékum getur i einhverjum tilfellum verid smavaegilegur munur 4 télum sem birtast a vef Pjodskrar um fjélda pinglystra leigusamninga

i hverjum manudi.



Fjoldi pinglystra leigusamninga
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Visitala leiguverds HMS stendur i stad a milli manada
a hofudborgarsvadinu

Visitala HMS fyrir leiguverd & héfudborgarsvaedinu stendur nanast i stad 4 milli
manadanna juni og juli eftir ad hafa haekkad i hverjum manudi sidan i mars 4 pessu
ari en fra januar hefur leiguverd haekkad um 2,1% a svaedinu. bad dregur 6rlitid ar
arshaekkun leiguverds & hofudborgarsvaedinu en télf manada hakkunartakturinn
lekkar ar teplega 1,5% i um 1%. bessi préun er svipud og fyrir visitolu bjédskrar
fyrir leiguverd a hofudborgarsvaedinu en adferdafraedin er ekki nakveemlega su
sama. Visitala Pjodskrar haekkar til ad mynda um 1,3% a milli manada juni og juli og
arshaekkunin fer ar 0,9% i 1,7%.

Visitala leiguverds HMS
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Somu sogu er ad segja um leiguverd i ndgrenni héfudborgarsvaedisins samkvaemt
visitélu HMS. bar hefur leiguverd haekkad a milli manada sidan i mars og er engin
breyting par 4 i juli en haekkun visitélunnar nemur um 1,9%. Télf manada breyting
visitélunnar fer ar -0,4% i juni i 2,5% i juli. Visitalan hefur haekkad um 4,8% a svaedinu
fra januar a pessu ari.

Annarsstadar 4 landsbyggdinnieru talsverdar sveiflur enijalinemur manadarhaekkun
visitélunnar 0,3% en var -1,3% i juni. TolIf manada breyting visitélunnar & svaedinu
hefur verid nokkud ha undanfarna manudi en helst nanast dbreytt & milli manada i
2,2%. Visitalan hefur haekkad um 4,7% a svaedinu fra pvi i jandar.

Visitala leiguverds HMS
Visitala (jantar2014 = 100)
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Heimild: Hagdeild HMS

pratt fyrir haekkanir leiguverds & undanfornum manudum samkvaemt visitélunni na
hakkanirnar pé ekki ad halda i vid verdlagsproun. Verdbdlgan undanfarna manudi
hefur legid i kringum 4,3% og pvi er leiguverd ad leekka ad raunvirdi samkvaemt
visitélunni ad teknu tilliti til verdbélgu.
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Tekjur a Airbnb aukast en ekki merki um mikla fjélgun
ibada a hofudborgarsvaedinu?

Tekjur af atleigu a Airbnb hafa verid ad aukast téluvert a sidustu manudum eftir
mikla laegd sidastlidid ar i kjélfar heimsfaraldursins. Ef tekjur af 6llum leigueiningum
a hofudborgarsvaedinu eru skodadar sést ad paer hafa verid ad aukast sidan i febraar
eftir ad hafa nad lagmarki i jandar. ToIf manada breyting tekna nam taepum 49% i juli
midad vid sama manudifyrra. bess ber ad geta ad gdégn um tekjur geta verid éndkvaem
en samt sem adur er ljost ad tekjurnar eru ad aukast téluvert. Svipada préun ma sja af
tekjum af leigueiningum sem skilgreina ma sem ibidir sem leigdar eru Gt i heilu lagi
og eru i bodi a.m.k. 20 daga i hverjum manudi. Til ad finna sambzerilega manudi og juli
hvad tekjur af skammtimaleigu vardar parf ad leita aftur til fjérda arsfjordungs 2019.

Tekjur af Airbnb a h6fudborgarsvaedinu
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Heimild: Hagdeild HMS og Airdna

brattfyrirtalsverdaaukninguteknaaskammtimaleigumarkadihoéfudborgarsvaedisins
er ekki haegt ad greina mikla fjolgun ibuda & peim markadi. Fra pvi i febraar hefur
fjoldinn verid nokkud stédugur en hann jékst 6gn i mai og juni en leekkadi svo aftur
i juli. Fekkun leigueininga a milli jani og jali skyrist veentanlega ad einhverju leyti af
nyrri smitbylgju kérénuveirunnar sem foér af stad i sumar og virdist nt vera i rénun.

2 Hér er midad vid gogn fra Airdna sem safnar gégnum um Airbnb markadinn. Skraning gagna getur verid 6nakvaem til ad mynda vardandi skilgreiningu &
leigueiningu. Samkvaemt upplysingum fra fyrirtaekinu getur einnig verid skekkja i gggnum um tekjur vegna afbokana.
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Fjoldi leigueininga a Airbnb a h6fudborgarsvaedinu og nytingarhlutfall

Fjoldi leigueininga
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Heildarfjoldi leigueininga sem skradar eru med virka auglysingu var um 1.400 i jali
a hofudborgarsvaedinu samanborid vid um rdmlega 2.200 i sama manudi i fyrra.
Ef einungis heilar ib4dir sem eru i bodi a.m.k. 20 daga i manudi eru skodadar voru
beer i kringum 630 i juli samanborid vid um rétt rimlega 1.300 i jali i fyrra. A bada
malikvarda hefur fjéldi leigueininga tiltélulega litid breyst sidustu manudi. A méti
hefur nytingarhlutfall peirra ibada sem i bodi eru haekkad mjég mikid og farid tr 10%
i jandarium 73% i juli.

Eins og greint var fra i sidustu manadarskyrslu hagdeildar HMS matti, samkvaemt
nyjustu kdnnun a hdsnaedismarkadi, greina visbendingu um ad frambod af hentugu
leiguhlsnaedi gaeti verid ad dragast 6rlitid saman. | peim gégnum sem nu liggja
fyrir er ekki haegt ad greina tilfeerslu 4 ibadum af langtimaleigumarkadi yfir a
skammtimaleigumarkad ad svo stoddu. Liklegra er ad leiguibadir hafi verid settar &
solu i ljési évissu i ferdapjénustunni og peirrar miklu eftirspurnar og verdhakkana
sem hafa verid 4 ibudarhdsnaedi undanfarna manudi.
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Hasnxdisbotapegum feekkar a milli manadaog a
milli ara

Alls voru greiddar um 540 m.kr. i hisnaedisbaetur fyrir agistmanud til rétt ramlega
16.200 heimila. Fjarhaedin er um 1,7% laegri en greidd var Gt i julimanudi sem skyrist
af fekkun umsodkna. Hisnaedisbétapegum hefur farid faekkandi undanfarid og peim
heldur 4fram ad faekka og nemur faekkun heimila 4 milli manadanna jali og agust um
0,7% en heildarfjoldi heimilismanna dregst saman um 1,1% a millimanada. Fullordnum
heimilisménnum a heimilum sem piggja hdsnaedisbaetur feekkar 6gn meiraen bérnum
edaum 1,2% a méti 0,7%.

Athygli vekur ad heildarfjoldi umsékna dregst saman um 1,4% midad vid sama manud
i fyrra pratt fyrir ad tekjumork vaeru rymkud um aramoétin. begar nyjar reglur téku
gildi matti strax greina toluverda aukningu i fjolda umsdékna en & sidustu manudum
hefur fjoldinn dregist saman og er nG ordinn minnien a sama tima i fyrra. Heildarfjoldi
heimilismanna er um 3,3% minni en a sama tima i fyrra.

bda vid hdsnaediséryggi en i ar meelist hlutfallid 18%.

Fjoldi Medaltal
Tegund hisnadis Umsoknir  Fullordnir Born Leigufjarhaed Hasnzedisbaetur
i einkaeigu 5.689 11.936 6.927 167.817 kr 33.713 kr
i eigu rikis eda sveitarfélags  4.235 4.824 2.235 125.661 kr 34.304 kr
Heimavist eda ndmsgardur 1719 2.018 316 110.483 kr 29180 kr
Sambyli fatlads folks 401 404 0 80.874kr 30.065 kr
Afangaheimili 187 188 7 106.604 kr 31224 kr
Samtals/vegid medaltal 16.231 19.370 9.489 147.893 kr 33.288 kr
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Hakkun vaxta eykur greidslubyrdi heimilanna

i lok 4gustmanadar haekkadi Sedlabanki islands styrivexti um 0,25 présentur, eda Gr
1,0% i 1,25%. | kjolfarid hafa baedi Landsbankinn og Arion banki hakkad breytilega
éverdtryggda vextiaibudalanum um 0,20 présentur og islandsbanki hefur tilkynnt um
0,15 présentu haekkun & sinum lanum. Eftir haekkunina eru breytilegir 6verdtryggdir
vextir a fyrsta vedrétti 4 bilinu 3,65-3,80% en a fyrri hluta ars voru peir a bilinu 3,30-
3,44%. b4 haekkudu 6verdtryggdir vextir fastir til priggja ara um 0,14 présentur.

Vaxtakjor a ibadalanum
Midgildi vaxta sem midast vid leegstu lanakjor fra hverri stofnun
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Heimild: Hagdeild HMS

pétt ekki sé um verulega haekkun ad raeda pa hefur han po ahrif a greidslubyrdi. Sem
daemi er manadarleg greidslubyrdi af 50 m.kr. lani um 186.300 ef vextir eru 3,3% en
um 196.400 ef vextir eru 3,65% sem er 5,4% meira eda 10.100 i kronum talid. Yfir eitt
ar munar pannig um riflega 120.000 krénum i greidslubyrdi. Ef vextir haekka um eitt
prosentustig til vidbotar yrdi greidslubyrdin a sliku 50 m.kr. lani um 226.000 kr. og ef
peir haekka um 2 présentur yrdi greidslubyrdin um 258.000 kr.

Midad vid sidustu kénnun Sedlabankans & medal markadsadila vaenta peir ad
styrivextir verdi 2,75% a seinasta arsfjordungi naesta ars, sem er 1,5 prosentustigi
haerra en peir eru nd. Hatt hlutfall éverdtryggdra lana med breytilegum voxtum gerir
pad ad verkum ad heerri vextir skila sér beint i haerri greidslubyrdi heimilanna. bad
studlar ad beettri virkni peningamalastefnunnar sem getur pytt ad moégulega parf
ekki ad haekka styrivexti jafn mikid & naeestu misserum og ella ef samsetning veeri eins
0g 4 arum adur, p.e. pegar meirihlutinn var verdtryggdur.
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Verdtryggingin lytur i legra haldi

Hrein ny atlan fjarmalastofnana med vediifasteign ndmu 25,9 ma.kr.ijulisidastlidnum
en adeins i mars & pessu ari og i oktéber & pvi sidasta hafa pau verid haerri. Afram
eru hrein ny Gtlan langmest hja bénkunum eda um 30,7 ma.kr. & medan pau voru
neikvaed hja HMS um 3,2 ma.kr. og um 1,6 ma.kr. hja lifyeyrissjodum. bo6tt enn virdist
vera mikid um ad félk feeri sig fra lifeyrissjodum og HMS yfir til bankanna pa hefur
haegst verulega a peirri préun fra pvi a sidasta ari.

Hrein ny ibadalan fjarmalastofnana til heimila
Fast verdlag
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Heimild: Sedlabanki Islands og hagdeild HMS

Adeins hefur haegst & pvi ad folk sé ad endurfjdrmagna verdtryggd lan med
6verdtryggdum. Pannig voru hrein ny verdtryggd Gtlan neikvaed um 166 ma.kr. a sidari
helming 2020 en neikvaed um 85 ma.kr. & fyrri helmingi pessa ars. Nokkrar skyringar
geaetu legid hér ad baki. i fyrsta lagi geeti verid ad stor hluti pess félks sem 4 annad bord
er liklegt til pess ad skoda endurfjarmagnanir hafi pegar faert sig yfir i 6verdtryggd
lan. | 68ru lagi hafa vextir farid hakkandi og utlit er fyrir 4framhaldandi haekkanir
sem dregur Ur svigrumi heimilanna til pess ad taka a sig pa auknu greidslubyrdi sem
6verdtryggdir vextir bera med sér. Ad lokum getur haekkun fasteignaverds einnig
ordid til pess ad faerri hafi kost & pvi ad taka 6verdtryggd lan ef folk parf ad spenna
bogann harra nd en adur vid fasteignakaup.
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Hrein ny ibadalan fjarmalastofnana til heimila
Fast verdlag
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Heimild: Sedlabanki Islands og hagdeild HMS

Hlutdeild 6verdtryggdra ldna medal utistandandi vedlana heldur pé afram ad vaxa
um meira en prosentustig & manudi og var ordid 49,9% i lok jani. bar af eru 64%
atistandandilana hja bonkunum éverdtryggd en 27% hja lifeyrissjodunum. Ef préunin
hefur haldid afram med pessum haetti er naesta vist ad hlutdeild dverdtryggdra lana
sé pegar ordin meiri en helmingur allra Gtistandandi lana en télur fyrir agust liggja
ekki fyrir. Um er ad raeda akvedin pattaskil & islenskum lanamarkadi en éverdtryggd
ibudalan pekktust varla fyrir efnahagshrunid 2008.

Hlutdeild overdtryggdra lana af heildaribadalanum til heimila
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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:
10. september 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.



