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Fasteignamarkadur

Mikil umsvif a fasteignamarkadi a landsbyggdinni

I névember sl. voru gefnir it 1.024 kaupsamningar um ibudarhdsnaedi & landinu 6llu
samanborid vid 982 i oktdber. bad eru um 17% faerri kaupsamningar en voru i névember
2020. Yfir sama timabil hefur velta 4 ibGdamarkadi hins vegar adeins dregist saman um
5,2% enda hefur medalkaupverd haekkad um 15,1%.

bratt fyrir samdratt i umsvifum & fasteignamarkadi undanfarna manudi er atlit fyrir ad
arid 2021 verdi metdr i fjolda dtgefinna kaupsamninga pegar allir samningar fyrir des-
embermanud liggja fyrir. Kaupsamningar a fyrstu ellefu manudum arsins téldu 12.744
samanborid vid 12.545 4 6llu arinu 2020 og 12.975 4rid 2007. islendingum hefur hins
vegar fjolgad um naerri 20% sidan pa og pvi ma segja ad vidskipti hafi verid hlutfallslega
meiri & béluarinu 2007.

A héfudborgarsvaedinu voru Gtgefnir kaupsamningar 631 i névember midad vid 587
i oktéber en peir eru p6 28% faerri en 4 sama tima arid adur. Umsvif par eru p6 enn
yfir medallagi midad vid arstima pratt fyrir samdratt. i nAgrannasveitarfélégum héfud-
borgarsvaedisins voru kaupsamningar 200 talsins sem er met fyrir desembermanud og
somu sOgu er ad segja annars stadar a landsbyggdinni par sem fjoldi kaupsamninga
voru 193. bess ma geta ad fjoldi kaupsamninga kann ad vera litilega faerdur uppa vid
pegar sidustu kaupsamningum manadarins verdur pinglyst.

Fjoldi atgefinna kaupsamninga a manudi
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Enn dregur ur fjolda ibada til s6lu

Faar ibudir til sélu & hofudborgarsvaedinu er ein helsta skyringin 4 pvi ad dregid hefur
ar viéskiptum par. i fyrstu vikunni i janGar voru 487 ibdir til sélu sem er 20,2% minna
en 1. desember sl. fyrir rétt ramum manudi sidan. Badi fjoldi einbyla og ibuda i fj6lbyli
eru i sogulegu lagmarki. Fyrir taeepum tveimur arum, i mai 2020, var fjoldi peirra um
2.200. Fjoldi litilla ibuda hefur dregist enn meira saman og nu er svo komid ad meira
en helmingur af 8llum ibadum til sélu er med fjdgur herbergi eda fleiri. ibadum til sélu
hefur einnig faekkad i nagrannasveitarfélogum héfudborgarsvaedisins en paer voru 191
talsins i fyrstu viku jandarmanadar en 232 i byrjun desember. beim hefur pvi feekkad
um 17,1%. Annars stadar 4 landinu eru pzer 391 og hefur feekkad um 8,2%. Sidustu tvo
ar hefur einnig dregid ar fjolda ibada til sélu yfir jolamanudina en i badum tilfellum var
sa samdrattur nokkud minni en maelist na.

Fjoldi auglystra eigna
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Ekkert lat a eftirspurnarprystingi

Eftirspurnarprystingur er enn mikill & fasteignamarkadi. Eins og adur hefur verid fjallad
um féll enn eitt metid & h6fudborgarsvaedinu i névember pegar 43,6% allra seldra ibtda
seldust yfir asettu verdi samanborid vid 41,1% i oktéber. Til samanburdar var hlutfallid
a bilinu 7-15% a arunum 2018 og 2019. Hja nagrannasveitarfélogum hofudborgar-
svaedisins var einnig slegid met pegar 26,9% ibida seldust yfir asettu verdi en hlutfallid
var teep 17% i oktéber og rum 21% i september.

i fyrsta sinn sidan sumarid 2016 var haerra hlutfall ibida i fjélbyli sem seldist yfir asettu
verdi & hofudborgarsvaedinu eda 42,2% samanborid vid 41,4% medal sérbyla. Minni
ibudir, 0-2 herbergja, seldust i 49% tilfella yfir dsettu verdi i nbvember en i oktéber var
hlutfallid 42%.



Hlutfall ibada seldar yfir asettu verdi
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S6lutimi ibuda er enn mjog stuttur. Medalsdlutimi ibdda i november var 39,2 dagar sem
er litilega meira en i metmanudinum a undan pegar medalsolutimi mzeldist 36,8 dagar.
A landsbygg@dinni var hins vegar slegid nytt met par sem medalsélutiminn meeldist 56,4
dagar en hafdi verid 61,4 dagar i oktéber.

Medals6lutimi ibada
Medaltimi fra pvi ad fyrsta fasteignaauglysing er birt og par til kaupsamningur er undirritadur
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ibadarverd heldur afram ad h=ekka

ibudaverd & héfudborgarsvaedinu haekkadiad jafnadi um 0,8% & millimanadainévember
samkvaemt visitolu séluverds en tolf manada haekkun visitélunnar hélst nzer 6breytt 4
milli manada og maelist 16,1%.* Par af haekkudu sérbyli um 18,4% en ibudir i fjolbyli um
15,0%. | nagrannasveitarféldgum héfudborgarsvaedisins hafa ibudir i fjdlbyli haekkad
um 11,9% en sérbyli um 20,1%.

Visitala s6luverds
12 manada breyting
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ibudaverd hefur haekkad enn meira sé horft til visitélu paradra vidskipta. b4 er adeins horft
til pess pegar somu ibidir eru seldar i endurteknum vidskiptum. bannig er haegt ad taka
betur tillit til gerdar, stadsetningar og gaeda ibada en edli malsins samkvaemt eru nyjar
ibudir ekki med i peirri visitdlu. Samkvaemt henni hefur ibudaverd a hofudborgarsvaedinu
haekkad um 18,3% a einu ari midad vid névember télur og 20,6% annars stadar a lands-
byggdinni. bar af haekkudu sérbyli um 23,4% en ibudir i fjolbyli um 17,5%.

1 Nokkrar breytingar voru gerdar & visitolu soluverds fyrir gerd pessarar manadarskyrslu. Helstu
breytingarnar eru paer ad i 6llum tilfellum er tekid tillit til landshluta par sem vidskiptin eiga sér stad og veegi
einstakra vidskipta tekur mid af steerd ibGdarstokks fremur en hlutdeild vidskipta. Breytingarnar hafa einkum

ahrif 4 landsbyggdina og fyrir allt landid en tolurnar eru ndnast dbreyttar fyrir hofudborgarsvaedio.



Visitolur paradra vidskipta a fostu verdlagi (Case-Shiller)
12 manada breyting og leitni
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Samkveemt nylegri pjédhagsspa Hagfraedistofnunnar Haskéla islands mun verulega
draga ur haekkunartakti ibidaverds a naestu manudum. Pannig verdi 12 manada breyting
komin nidur i 2,5-6,5% i lok arsins eftir pvi hversu skarpt styrivextir muni haekka.
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Medalkaupverd 68 m.kr. a h6fudborgarsvaedinu

Medalkaupverd ibuda a landinu var 58,5 m.kr. i névember sl. samanborid vid 50,8 m.kr.
i névember &rid 4dur. A héfudborgarsvaedinu var medalkaupverd 67,6 m.kr. en par af
var pad 58 m.kr fyrir ibadir i fjolbyli og 98 m.kr. fyrir sérbyli. Medalkaupverd hefur pvi



haekkad talsvert en i névember 2020 var medalkaupverdid 56,0 m.kr. fyrir ibadir i fjol-
byli en 80,2 m.kr. fyrir sérbyli.
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bratt fyrir ad ibudaverd hafi haekkad hradar i ndgrannasveitarfélégum hoéfudborgar-
svaedisins en 4 hofudborgarsvaedinu er kaupverdid enn pé nokkud haerra 4 hofud-
borgarsvaedinu. Laegst var medalkaupverdid a Vestfjorédum i névember um 23 m.kr.
sem gerir teeplega 200 p.kr. & fermetra en naest par a eftir er Nordvesturland par sem
medalkaupverd var 30,3 m.kr. og fermetraverd er taeplega 300 p.kr.

Samantekt ur kaupsamningum i névember 2021

Medalfermetraverd Medalkaupverd Medalflatarmal Fjoldi vidskipta

618.000 67.600.000 112 586
427.000 44.900.000 111 82
398.000 44.800.000 119 70
369.000 39.700.000 108 31
366.000 36.600.000 105 72
309.000 34.200.000 117 17
298.000 30.300.000 100 9
196.000 23.000.000 115 12
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Lagtvaxtastigereittaf pvisem hefur haft hvad mestahrif & prounibudaverds fra upphafi
COVID19 faraldursins. bratt fyrir ad vaxtastig hafi haekkad nokkud & undanférnum
manudum er pad enn lagt i sbgulegu samhengi.



i névember sl. var ibidaverd 4 héfudborgarsvaedinu 28,0% haerra en pad var i mai arid
2019enhinsvegarefleidrétter baedifyrirverdlagi og vaxtastigi ma etla ad greidslubyrdi
l[ana & sambaerilegum ibudum sé um 13,7% laegri en hdn var pa.2 Haerra ibudaverd og
lekkun hamarkslanshlutfalla leida hins vegar til pess ad erfidara getur reynst ad safna
fyrir atborgun a ibud en adur. Draga mun Ur haekkunartakti ibGdarverds pegar nyju
jafnvaegi er nad en vaentar styrivaxtahaekkanir eda adrar adgerdir Sedlabanka islands
eru til pess fallnar ad ibudaverd purfi ekki ad haekka jafn mikid adur en jafnvaegi naest.

Visitala s6luverds a fostu verdlagi leidrétt fyrir vaxtastigi
Visitala (2015 = 100)
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2 Hér er visitala s6luverds fyrir hofudborgarsvaedid leidrétt fyrir breytingum a visitélu neysluverds

og greidslubyrdi ldna midad vid laegstu vexti sem bjédast & dverdtryggdum ibudarlanum hja bénkunum ad

hverju sinni.



Leigumarkadur

Nokkur stodugleiki virdist rikja a leigumarkadi

Likt og undangengna manudi komu fram nafnverdshaekkanir 4 visitélum leiguverds. A
fostu verdlagi meeldist hins vegar laekkun 4 leiguverdi midad vid 12 manada breytingu.
Arsbreyting afjélda pinglystra leigusamninga hefur adjafnadifarié laekkandiundanfarid
en breyting var 4 peirri préun skv. sidustu malingum par sem fjélda samninga for fjolg-
andi a héfudborgarsvaedinu.

Visitala HMS fyrir porud vidskipti 4 fostu verdlagi bendir til pess ad leiguverd hafi
farid leekkandi allt fra pvi i byrjun ars 2020 en nyjustu tolur benda til pess ad na sé su
préun farin ad sndast vid. Visitala paradra leiguvidskipta synir haekkun & milli manada
sem nemur 0,27% i nyjustu maelingu. | névember maldist 0,2% laekkun & 12 manada
breytingu visitélunnar.

Visitala paradra leiguvidskipta a fostu verdlagi fyrir allt landid
Grunnar: jan.2014 = 100 12 méanada breyting (%)
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Leiguverd a h6fudborgarsvaedi stendur i stad

A héfudborgarsvaedinu hefur 12 manada breyting 4 visitélu leiguverds HMS einnig synt
leitni nidur a vid allt fra pvi um midbik arsins 2017 en i nagrenni hofudborgarsvaedisins
og annars stadar a landsbyggdinni vard vart vid leekkun sidar sama ar. begar heims-
faraldurinn skall & jokst hradinn & leekkunartaktinum umtalsvert en su préun ték ad
snuast vid i byrjun arsins 2021 pegar leiguverd ték ad haekka a ny. Leiguverd a hofud-
borgarsvaedinu stendur nanast i stad i névember midad vid arsbreytingu leiguverds a
fostu verdlagi. [ ndgrenni héfudborgarsvaedisins var 12 manada breyting & visitélunni
neikvaed um 1,2% en 4 landsbyggdinni var haekkun um 1,1%.



Visitala leiguveros HMS a fostu verdlagi 12 méanada breyting (%)
Visitala (jantar 2014 = 100)

. . Nagrenni Annad a
210 Hofudborgarsveedi hofudborgarsvaedis landsbyggd
190 20%
18%
170 15% 1
12%
843 10% A L

150 \ 8% —4—FF—— | N1 o |
o Ve W H
0% —— | 1 U N ¥ A
-

-2% +4— | AR
110

13 14 "15 "6 17 18 "9 20 ‘21 -5% I —
-8%
. ] Nagrenni Annad & "15'17'19'21 '"15'17'19'21 '"15'17'19'21
@ Hofusborgarsvaeoi hofudborgarsvaedis A g landsbyggd

Heimild: Hagdeild HMS

Medalfjarhaed greiddrar leigu hreyfist mikid til med sama hatti og leiguverdsvisitalan.
Verdbolguleidrétt medalfjarhaed greiddrar leigu & hofudborgarssvaedinu for laekkandi
fra fyrsta arsfjoréungi 2019 og fram a fyrsta fjérdung arsins 2021 pegar leiguverd tok
ad haekka aftur og hefur haekkad eilitid @ milli maelinga. Medaleiguverd maelist ni 205
p.kr. & héfudborgarsvaedinu, 170 p.kr. i ndgrenni héfudborgarsvaedisins og 145 p.kr. a
landsbyggdinni. Medalfjarhaed greiddrar leigu er pvi 20% haerri & hofudborgarsvaedi en i
nagrenni pess og 41% haerra en 4 landsbyggd.

Greidd leiga

Medalfjarhaed greiddrar leigu a fostu verdlagi (kr.)

.. . Nagrenni Annad a
Hofudborgarsvadi hofudborgarsvaedis landsbyggo
225 pus.
200 pus. “—pus—
/TN 170

175 pus.

/ bus.
150 pus. 7 / ALLLA 5
125 pus. /_/

'12'13'14'15'16'17'18'19'20'21 '12'13'14'15'16'17'18'19'20'21 '12'13'14'15'16'17'18'19'20'21
Heimild: Hagdeild HMS
I névember var pinglyst 647 leigusamningum par sem pinglyst var 462 samningum 4

héfudborgarsvaedinu, 95 samningum i nagrenni hofudborgarsvaedisins og 90 & lands-
byggdinni. Fjoldi samninga a héfudborgarsvaedinu er nd adeins meiri en hefur verid a
héfudborgarsvaedinu sidustu fjégur ar. A landsbyggdinni og i nagrenni héfudborgar-
svaedisins eru samningarnir hins vegar adeins feerri nt en peir hafa verid 4 sama tima.

100 pus.
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NU eru komnar inn télur sem nda fram til névember og samkvaemt pvi pa hefur verid
pinglyst 8.067 leigusamningum pad sem af er ari. Til samanburdar pa var i fyrra pinglyst
8.354 samningum & sama timabili. Fjoldi leigusamninga mun haekka pegar pad koma
inn tolur fyrir desember manud en liklegt ma telja ad fjoldi pinglystra leigusamninga
munu dragast saman a milli ara sé horft til fjolda sidastlidinna manada.

Fjoldi pinglystra leigusamninga
Fjoldi pinglystra samninga @ manudi, leidrétt fyrir arstidasveiflum
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Heimild: Hagdeild HMS og bjédskré Islands

Allt fra pvi i mai og fram til oktéber i fyrra maeldist 12 manada arstidaleidrétt breyting
afjolda pinglystra leigusamninga neikvaed en hdn var hins vegar jakvaed a héfudborgar-
svaedinu i nyjustu maelingu par sem var um 7% fjélgun samninga. | nagrenni héfud-
borgarsvaedisins og a landsbyggdinni hefur préunin verid med svipudum formerkjum
undangengna manudi p.e. mestmegnis samdrattur i fjolda samninga midad vid 12
manada breytingu.

Fjoldi pinglystra leigusamninga
12 manada breyting (%) - Arstidaleidreétt
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Undangengin tvo ar hefur vaxtastig verid frekar lagt. Hlutfall 6verdtryggdra lana af
heildaribidalanum jokst hratt og féor meginpunginn af peirri aukningu til bankanna
sem budu laegstu dverdtryggdu vextina. Gildi og Lifeyrissjodur Verslunarmanna bj6éda
nG uppa laegstu dverdtryggdu vextina 4 ibadalanum til heimilanna. Overdtryggd sj6ds-
félagalan lifeyrissjddanna voru haerri enn uppgreidslur i fyrsta skipti i langan tima
i nbvembermanudi. Pad dré ar arsaukningu a hreinum nyjum ibtddalanum banka og
lifeyrissj6da en pad hefur verid préunin undanfarna manudi.

Utlan til heimila jukust i névember par sem enn eru mikil umsvif & fasteignamarkadi.
Heildardtlan til heimilanna a féstu verdlagi maeldust 2.217 ma.kr. i lok névember i fyrra
en pad gerir aukningu um 1,05% & milli manada og 6,1% a tolf manudum. Sedlabankinn
héf ad haekka styrivexti um midbik mai manadar 2021 og sidan pa hefur haekkunar-
takturinn i arsbreytingum a heildardtldanum dregist saman. Litid frambod ibuda til sélu
geeti pé einnig haft med pennan samdratt ad gera.

Heildaratlan til heimilanna a fostu verdlagi
Fast verdlag
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Heimild: Sedlabanki Islands
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Arsbreyting i heildaribudalanum heimila
Ad raunvirdi
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Overdtryggd lan lifeyrissjodanna haerri en
uppgreidslur

Hrein ny atlan banka og lifeyrissjoda ndmu 21,2 ma.kr. & fostu verdlagi i névember sl.
sem er 13% meira en a sama tima arid 4dur. Hrein ny ibddalan til heimilanna a fostu
verdlagi voru 234 ma.kr. 4rid 2021, p.e. fra jantar og til névember. Arid 2020 voru
hrein ny utlan 225 ma.kr. yfir sama timabil. Hrein ny atlan eru tiltélulega ha um pessar
mundir en pau munu liklega dragast saman eftir pvi sem fram lida stundir par sem
vaxtastig hefur haekkad og frambod 4 fasteignamarkadi fer minnkandi. [ jani 2021 4tti
sér stad vidsnuningur a préun a@ 12 manada uppséfnudum hreinum nyjum Gtldanum
banka annars vegar og lifeyrissjéda hins vegar. Hja bonkunum héfst laekkunartaktur en
hja lifeyrissjodunum var préunin med 6fugum formerkjum.

Hrein ny utlan - uppsafnad a 12 manudéum
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Heimild: Sedlabanki Islands og hagdeild HMS
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pad vekur athygli ad hrein ny Gtlan lifeyrissjodanna namu 1,46 ma.kr. & naverandi verd-
lagi i névember en pad er i fyrsta inn i 18 manudi sem ad lanveitingar eru umfram upp-
greidslur. bratt fyrir styrivaxtahaekkanir Sedlabankans hefur hlutdeild 6verdtryggdra
l[ana af heildaribadalanum heimilanna haldid afram ad aukast og meeldist hlutdeild
peirra 52,7% i ndbvember. bad er veruleg breyting fra pvi sem adur hefur verid en i
névember 2019 var hlutdeild éverdtryggdra lana 26,7%.

Hrein ny utlan a fostu verdlagi
Ma.kr.
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Heimild: Sedlabanki Islands og hagdeild HMS

Laegstu overdtryggdu vextirnir ekki lengur hja

vidskiptabonkunum

Styrivextir Sedlabankans hafa verid lagir undanfarin misseri og nadu lagmarki i
nédvember arid 2020. Timabil vaxtahaekkana hofst i mai 2021 pegar Sedlabankinn
hakkadi pa vexti ar 0,75% i 1% m.a. vegna baettra efnahagshorfa, vaxandi verdbolgu
og haekkunar a fasteignaverdi. Sidan pa hefur Sedlabankinn haekkad styrivexti prisvar
sinnum, n( sidast um midjan ndvember pegar styrivextir haekkudu i 2%. Overdtryggdir
vextir ibldalana hafa haekkad nokkud i tengslum vid undanfarnar vaxtahaekkanir Sedla-
bankans. | desember haekkar litillega medaltal leegstu 6verdtryggdra vaxta hja bénkum
og lifeyrissjodum. Medaltal laegstu verdtryggdra vaxta laekkadi hja lifeyrissjgdunum
en st6d i stad hja bénkunum. islandsbanki var eini bankinn sem breytti véxtum hja
sér a milli manada en 6verdtryggd ibudalan med breytilega vexti haekkudu um 0,2
prosentustig og breytileg verdtryggd vidbotarlan laekkudu um 0,15 présentustig.
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Vaxtakjor a ibuéalanum
Medaltal vaxta asamt sponn par sem midad er vid laegstu lanakjor fra hverri stofnun

Bankar Lifeyrissjodir HMS/ILS
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. Overdtryggt Verdtryggt

Heimild: Hagdeild HMS

Greidslubyrdi overdtryggdra lana haekkad um 13,4%
fra pviivor

Vaxtabreytingar a ibidaldanum undanfarid gera pad ad verkum ad greidslubyrdi a évero-
tryggdum lanum frd bonkum eru nd ad lagmarki 42.200 kr. & hverjum 10 m.kr. sem
teknar eru ad lani en greidslubyrdin for laegst i 37.300 kr. & fyrstu fimm manudum arsins
2021. Vextir eru p6 enn frekar lagir en til samanburdar var greidslubyrdin 53.900 kr. a
hverjar 10 m.kr. [anadar fyrir premur arum og 60.900 kr. fyrir fimm arum. Greidslubyrdi a
verdtryggdu lani hefur farid laekkandi og er n 27.700 kr. & hverjar 10 m.kr. lanadar en var
til samanburdar 29.700 kr. i névember sl. og 35.000 kr. i névember 2019. Hér er midad vid
greidslubyrdi i upphafi lanstima en greidslubyrdi & verdtryggdum lanum haekkar i takt
vid almennt verdlag.

Greidslubyrdi af hverjum 10 m.kr. sem teknar eru ad lani*
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40.000 kr. —__/
20.000 kr.

0 kr.

'05 '06 '0O7 ‘08 09 710 M 12 13 "14 15 16 "17 "18 19 '20 21 '22
= Overstryggt Verdtryggt

Heimild: Hagdeild HMS
*Midad vid 40 ara jafngreidslulén sem tekid er a leegstu véxtum & iblidalani sem bydst hja bénkunum & hverjum tima
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HMS

Utgefandi:
Hagdeild HMS / hagdeild@hms.is

Hagdeild:
Kari S Fridriksson, hagfraedingur (kari.fridriksson@hmes.is)
Eirikur Haraldsson, hagfraedingur (eirikur.haraldsson@hms.is)

Utgafudagur:
14.januar 2022

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.



