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Fasteignamarkadur

Adgerdir Sedlabankans gzaetu haft veruleg ahrif a
fasteignamarkadinn

Fasteignamarkadurinner likast til ad taka stakkaskiptum um pessar mundir. Sedlabanki
islands hefur haekkad styrivexti um 2 présentustig fra pvi i byrjun mai og hefur auk
pess prengt lanaskilyrdi fyrir verdtryggd ibudalan. Afleidingar pessara adgerda eru ad
adgangur heimila ad fjarmagni minnkar verulega og feerri munu eiga pess kost a ad
kaupa sér ibud.

e 5. mai: Styrivextir haekkadir um 1 présentustig.

e 15, jani: Vedsetningarhlutfall fyrstu kaupenda prengt og adgengi ad

verdtryggdum lanum skert.
e 22.juni: Styrivextir haekkadir um 1 présentustig

Nanar verdur farid Ut i pad i lanakaflanum af hverju pessar adgerdir gaetu haft talsverd
ahrif & fasteignamarkadinn.

bessar adgerdir eru adeins ad mjog takmorkudu leiti farnar ad sjast i opinberum télum
enda na flestar tolur eingdngu Gt mai manud en fyrri styrivaxtahaekkunin hafdi fyrst
einhver ahrif 4 greidslubyrdi lana um sidustu manadamét. b6 eru visbendingar um ad
pegar sé farid ad draga Ur spennu a fasteignamarkadi.

Hradur vidsnaningur i frambodi ibada

Frambod ibuada til s6lu hof ad aukast i byrjun febraar en hefur aukist sérstaklega hratt
fra pvi um par sidustu styrivaxtahaekkun i byrjun mai. Frambodid er baedi komid til
vegna minnkandi sélu og fjélgun ibdda sem baetast & sélu. Mogulega er aukid frambod
til mark um ad farid sé ad draga ar eftirspurnarprystingi.

4. jali sl. voru 733 ibadir til sélu & hofudborgarsvaedinu samanborid vid 503 1. mai.
Frambodid hefur pvi aukist um 46% a rdmum tveimur manudum og 67% fra pvi i byrjun
febrdar en pad er p6 enn litid midad vid hvad gengur og gerist. Fjéldi nyrra ibuda til sélu
hefur stadid nokkurn veginn i stad og pvi er aukningin einkum & medal annarra ibuda.
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Heimild: Fasteignir.is og hagdeild HMS

i nagrannasveitarfélégum héfudborgarsvaedisins hefur ibadum til sélu einnig fjélgad

en 4.juli voru paer 273 samanborid vid 212 i byrjun mai. Annars stadar 4 landinu dregur

afram ar frambodi.

Umsvif a ib0damarkadi overuleg
Kaupsamningum um ibadarhdsnaedi fjolgadi a hofudborgarsvaedinu i mai fra fyrri

manudi midad vid arstidaleidréttar tolur Ur 436 i 503. bar a undan hafa vidskipti a

ibidamarkadi hins vegar ekki verid jafn fa sidan i upphafi COVID. S6mu ségu er ad
segja af nagrannasveitarfélogum hofudborgarsvadisins par sem kaupsamningar voru
183 i mai. Annars stadar & landsbyggdinni voru kaupsamningar 129 talsins midad vid

arstidaleidréttar tolur. Umsvif & ibGdamarkadi er pvi med minna méti i samanburdi vid

sidastlidin sex ar.

Arstidaleidréttur fjoldi atgefinna kaupsamninga 8 manudi
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Heimild: Hagdeild HMS og bj6dskrd Islands



Fleiri ibadir voru teknar Gr so6lu i jani en i mai en draga for ur peim fjolda eftir ad nyjar
reglur um viomid vid greidslumat voru settar. S samdrattur er hins vegar ekki mikill og
ekki ar takt vid tilviljunarkenndrar hreyfingar innan manadar og pvi er of snemmt ad
segja til um hvort petta sé til marks um ad tekid sé ad haegja a fasteignamarkadnum.

Fjoldi ibada teknar ar s6lu a dag
Fjoldi og 7 daga hlaupandi medaltal
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Heimild: Hagdeild HMS og Fasteignir.is

Hlutfall ibida sem seldist yfir 4settu verdi drést saman i mai. A landinu &llu seldust um
52,8% ibuda yfir asettu verdi i mai samanborid vid 54,4% i april. bar af seldust 59,5%
ibuda i fjolbyli a hofudborgarsvaedinu yfir asettu verdi en i april voru paer 69,2%. Hins
vegar var metid baett i hlutfalli fjélbyla sem seldust yfir asettu verdi eda 59,2% saman-
borid vid 50,6% i april. A landsbyggdinnivoru einnig sett met i hlutfalli ibida sem seldust
yfir dsettu verdi en hlutfallid var 48,7% fyrir ibudir i fjolbyli og 31,9% fyrir sérbylin.

Hlutfall ibada sem selst yfir asettu verdi
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Pess ma geta ad sidustu vikuna i mai minnkadi hlutfall ibuda 4 yfirverdi pénokkud a
hofudborgarsvaedinu og i nagrannasveitarfélogum pess en su vika var ekki heil og
mogulega verda paer tolur eitthvad uppfaerdar. bvi er ekki haegt ad fullyrda strax ad um
raunverulegan vidsnuning sé ad reda.

Hlutfall ibuda sem seljast yfir asettu verdi
Vikuleg gogn
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Heimild: Fasteignir.is, bjédskrd Islands og hagdeild HMS

Medalsolutimi ibada a héfudborgarsvaedinu var 46,1 dagur i mai midad vid 35 daga i
april. Nokkrar sveiflur geta verid a milli manada en medalsélutiminn hefur ekki lengst
svo mikid & milli manada sidan i byrjun ars 2018. | ndgrannasveitarfélégum héfud-
borgarsvaedisins og annars stadar a landsbyggdinni lengdist medalsélutiminn adeins
litilega. Fyrir viki® var mai sl. eitt af faum skiptum par sem medalsélutiminn i ndgranna-
sveitarfélogunum var styttri en & héfudborgarsvaedinu.
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Heimild: Hagdeild HMS, Fasteignir.is og bjédskrd Islands
*Medaltimi fré pvi ad fyrsta fasteignaauglysing er birt
og par til kaupsamningur er undirritadur



Talsverdar ibadaverdshakkanir i mai

ibdaverd haekkadi talsvert &4 milli manada i mai eda 3,0% & milli manada samkvaemt
visitélu ibudaverds & hofudborgarsvaedinu. A sidastlidnum 3 manudum hefur han
haekkad um 9,1% og a sidastlionum 12 manudum um 24%. bar af haekkadu ibudir i fj6l-
byli um 23,6% og sérbyli um 25,5%.

Sé midad vid visitolu paradra vidskipta nam 12 manada haekkun ibudaverds & héfud-
borgarsvaedinu 24,3% a medan hdn nam 25,7% i nagrannasveitarfélogum pess og
31,9% annars stadar a landsbyggdinni.

Visit6lur paradra vidskipta (Case-Shiller)
12 manada breyting og leitni
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Alpjodlegur samanburdur

pad er alls ekki bara & islandi sem ad fasteignaverd hefur haekkad mikié i COVID enda
voru vidbrogd stjornvalda apekk i pessum I6ndum. Fra fyrsta arsfjéordungi 2020 fram 4
annan arsfjérdung 2022 haekkadi ibidaverd 4 islandi um 13,5% ad raunvirdi samanborid
vid 13,8% i Danmorku og 11,1% i Svipj6d.

Hakkun raunibadaverd fra 2022
1A 2020-2A 2022

Nyja-Sjaland I 50,1%
Tyrkland I 02 9%,
Tekkland I 21 5%
Astralia I (0 1%

Luxemborg I
Bandarikin I
Kanada I

Holland N
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Slovenia NN 2 0%
|

— Island
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|
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%
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-0,4% N1 Indonesia
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Heimild: OECD

HaekkanirnarahinumNordurldndunumvoru hinsvegarfarnaraddragastsamanummitt
arifyrraen héldu 4fram hér 4 islandi. Nokkur munur er 4 langtimapréun fasteignaverds
a milli Nordurlandanna en fra aldamétum hefur verdid haekkad langminnst i Finnlandi.



Préun ibadaverds a fostu verdlagi - Arstidaleidrétt

Visitala (1. arsfjéordungur 2019 = 100)
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Nyjar adgerdir Sedlabankans a ibudamarkadi
takmarka adgengi ad lansfé

Eins fram kemur i fasteignakaflanum hér ad framan hefur Sedlabankinn farid i prjar
adgerdir fra pviibyrjun maisem munu likast til hafa talsverd ahrif a fasteignamarkadinn;
tveer styrivaxtahaekkanir samtals um 2 présentustig og nyjar reglur er varda veitingu
ibudalana. Hamarks vedhlutfall fyrstu kaupenda var laekkad nidur i 80% og er nd pad
sama og hja 6drum kaupendum og strangari vidmid vegna verdtryggdra lana voru
sett. NU skal mida azetlada greidslubyrdi lana ad lagmarki vid 3% vexti i greidslumati og
mest ma mida vid |an til 25 ara. Pa verdur ad lagmarki ad mida vid 5,4% i greidslumati
pegar tekin eru 6verdtryggd lan en enginn banki bydur svo laga vexti. Laegstu vextir hja
lifeyrissjédum eru 5,2% og pvi er pad litt bindandi eins og er.

Med nyjum vidmidum munu flestir sem standast greidslumat fyrir verdtryggd lan nu
einnig standast greidslumat fyrir 6verdtryggd lan. Til ad mynda ef tekid er 50 m.kr.
lan & verdtryggdum voxtum getur greidslubyrdin verid allt frd 131.000 kr. & manudi
en i greidslumati parf nl ad gera rad fyrir ad greidslubyrdin sé 236.100.* Félk sem
stenst greidslumat fyrir slikt mat er einnig liklegt til pess ad standast greidslumat fyrir
6verdtryggd lan en laegstu éverdtryggdu vextir a ibadalanum hja bénkunum eru 6,25%
og pvi ma mida vid greidslubyrdi uppa 277.800 kr. a manudi pegar tekid er verdtryggt.

Samkvaemt Fjarmalastodugleikanefnd er breyttum vidmidum i greidslumati ,cetlad
ad efla dheettuvitund Idntakenda vid val peirra milli Idnsforma en greidslubyrdi verd-
tryggdra Idna er hlutfallslega léttari i upphafi en pyngri eftir pvi sem lidur & Idns-
timann*. Vidmidin munu pé an efa takmarka asékn heimilanna i verdtryggd lan pegar
ad overdtryggdir vextir haekka og pannig auka virkni peningastefnunnar.

Breyttvidmiderueinnigliklegtilpessaddragaalmennt Greftirspurneftiribddarhdsnaedi
en folk mun geta tekid talsvert laegri lan vegna pessara nyju vidmida en adur. Heimili
med 250.000 kr. manadarlega greidslugetu gatu adur en pessi vidmid voru sett tekid
yfir 90 m.kr. verdtryggt lan en geta nd mest tekid 53 m.kr. verdtryggt lan eda 45 m.
kr. 6verdtryggt lan.2 begar pessi vidmid voru sett var sidasta styrivaxtahaekkun ekki
gengin i gegn og pvi var enn minni munur & hadmarkslani sem félk gat tekid eftir pvi
hvort pad taeki verdtryggd eda 6verdtryggd lan.

1 Til einféldunar er gert rad fyrir ad oll 1an séu a fyrsta vedrétti.
2 Ef ny viomid vid greidslumat vaeru ekki i gildi veeri hamarkslan 84,2 en verdtryggdir vextir haekkudu

a milli manada og eru nu laegst 1,89% en voru laegst 1,5%.



Hamarkslan midad vid 250.000 kr. greidslugetu a manudi

90,4 m.kr.

50,0 m.kr.
45,0 m.kr.

Laegstu verdtryggdu Laegstu verdtryggdu  Overdtryggd lan & Ny vidmid i Overdtryggd lan &
vextir hja bonkum vextir hja bonkum  laegstu bankavoxtum  greidslumati fyrir  laegstu bankavoxtum
-404raldana1,5% -304raldana1,5% pegar vidmidin voru  verdtryggt lan - 25 idag-40aralana

voxtum voxtum sett-40aralana ara lan a 3% voxtum 6,25% voxtum

5,4% voxtum

Orar vaxtahzekkanir 4 ibadalanum

Overdtryggdir breytilegir vextir & ibadaldnum hafa & sidustu tveimur manudum
haekkad um 1,55 présentur hja Landsbankanum, 1,8 présentur hja Arion banka og 2
présentur hja islandsbanka sem vidbrégd vid tveggja présenta haekkun styrivaxta. Fastir
overdtryggdir vextir haekkudu um 1,3 -1,61 présentu. Lifeyrissjodir hafa margir hverjir
adeins brugdist vid fyrri styrivaxtahakkuninni og vextir peirra eiga pvi moégulega eftir
ad haekka meira. bess ma geta ad sidast pegar styrivextir voru 4,75% voru breytilegir
6verdtryggdir vextir a ibidalanum & bilinu 5,85-6% en eru nu 6,25-6,65% og pvi er dlag
bankanna meira en pad var pa.

Fastir verdtryggdir vextir haekkud um 0,4-0,95 présentur @ millimanada hja bénkunum
og peir haekkudu einnig hja nokkrum lifeyrissjédum.

Vaxtakjor a ibadalanum
Midgildi vaxta sem midast vid laegstu lanakjor fra hverri stofnun
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Heimild: Hagdeild HMS
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H Haerri vextir hafa leitt til haerri greidslubyrdi lana hja peim sem taka ny lan eda eru
med breytileg lan. Fyrir hverjar 10 m.kr. sem teknar eru ad lani parf ni minnst ad greida
55.500 kr. 3 manudi en greidslubyrdin hefdi verid 42.200 kr. i byrjun arshefur ekki verid
meiri i riflega fimm ar. Af 6verdtryggdu lani er greidslubyrdin nd 35.900 kr. 8 manudi ef
tekid er Ian til 30 4ra a laegstu voxtum fra bonkunum og pvi er munurinn 4 greidslubyrdi
milli verdtryggdra og éverdtryggdra lana ad aukast.

Greidslubyrdi af hverjum 10 m.kr. sem teknar eru ad lani*
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== Qverdtryggt - vextir til 40 ara Verdtryggt - vextir til 30 dra === Verdtryggt - vextir til 40 dra

Heimild: Hagdeild HMS
*Midad vid jafngreidsluldn sem tekid er @ lcegstu voxtum & ibadaldni sem bydst hjg bé6nkunum & hverjum tima

Haerri greidslubyrdi og nyjar reglur um vidmid i greidslumati gera pad ad verkum ad félk
getur nu tekid leegri [an en adur. Sé midad vid ad einstakling sem radi vid greidslubyrdi
uppa 25% af tekjum synum fyrir skatt gat viokomandi i byrjun juni tekid allt ad 64,8 m.kr.
verdtryggt [an en getur nd adeins tekid 37,3 m.kr. verdtryggt [an. Hdmarkslansfjarhaed
sem vidkomandi hefdi geta hefur vaxid 6rt undanfarin tvo ar en i byrjun ars hefdi
viokomandi adeins getad tekid 39,5 m.kr. Vidkomandi gzeti einnig tekid 30,4 m.kr.
6verdtryggt lan en i desember sl. hefdi vibkomandi getad tekid 42,2 m.kr. lan. Adgerdir
Sedlabankans undanfarna tvo manudi takmarka pannig verulega adgengi félks ad
fjdrmagni og pvi verdur ad teljast liklegt ad nokkud dragi Ur eftirspurnarprystingi.
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Hamarkslan m.v. ad greidslubyrdi megi vera 25% af
medal-skattskyldum launagreidslum

Bankar Lifeyrissjodir
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— Overdtryggt Verdtryggt

Heimild: Hagdeild HMS og bj6dskrd Islands

Overdtryggd lan mun hagstaedari um pessar mundir
Til pess ad haegt sé ad bera saman vexti & verdtryggdum og éverdtryggdum [anum
verdur ad skoda raunvexti éverdtryggdra lana, p.e. vexti ad teknu tilliti til verdbolgu.

par sem dverdtryggdir breytilegir vextir hafa verid laegri en verdbdlga undanfarid eitt
og halft ar hafa raunvextir verid neikvaedir a pvi timabili og eru nd neikvaedir um 2%
eins og bla linan synir.? Verdtryggdir vextir eru hins vegar 1,89% sem er naerri fjorum
prosentum meira.

par sem vextir eiga vid um framtidina en verdbolga um lidnar verdlagshaekkanir
er stundum midad vid verdbdlgu ar fram i timann. Graenblaa linan synir ad & pann
maelikvarda voru raunvextir dverdtryggda lana neikvaedir um allt ad 4,0% fyrir ari sidan.*
pétt greidslubyrdi verdtryggdra lana hafi aukist pa hefur samt verid mun hagstaedara
undanfarin ar ad vera med 6verdtryggd lan en verdtryggd. Samkvaemt sidasta riti
Peningamala Sedlabankans vaenta markadsadilar ad verdbdlgan verdi um 5% eftir ar
0g gangi pad eftir verdur 4fram hagstaedara ad taka 6verdtryggd lan i einhvern tima.

3 Ekki eru komnar verdbdlgu tolur fyrir jali og pvi er midad vid dbreytta verdbdlgu i manudinum.
Midad er vid leegstu vexti hvers banka og midgildi yfir alla bankana.
4 Tekid er tillit til vaxtabreytinga ar fram i timann pegar raunvextir eru reiknadir midad vid

framtidarverdbolgu enda er midad vid vexti 4 breytilegum arum.

12



Raunvextir

Samanburdur 4 verdtryggdum og 6verdtryggdum voxtum banka
jan. 2010 - jul. 2022
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= Overdtryggt == Overdtryggt (m.v. framvirka verdbélgu) == Verdtryggt
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Byggingamarkadur

Minna hefur verid byggt 4 h6fudborgarsvaedinu pad sem af er arien a sama timaifyrra.
NG hafa um 860 ibudir baest vid ibudarstokkinn a arinu en i byrjun jali sidastlidin tvo
ar hoféu yfir 1.100 nyjar ibadir baest vid. Uppbyggingin er hins vegar nokkud hradari
i ndgrannasveitarfélogum hofudborgarsvadisins en hefur verid undanfarin tvo ar og
hafa 415 nyjar ibudir litid par dagsins ljés pad sem af er ari en i fyrra og hitt i fyrra
hofdu paer ekki nad 300 a pessum timapunkti. Annars stadar a landsbyggdinni er
ibudaruppbygging a pari vid pad sem adur var.

Byggt pad sem af er ari
Fjolgun ib(da & matstigi 7 eda haerra pad sem af er ari
. . Nagrenni Annad a
Hofudborgarsvadi h6fu6bogrgars:lae6is landsbyggd
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Heimild: Hagdeild HMS

Myndin hér ad nedan synir fjolda ibuda sem hafa verid klaradar & einu ari 4 hverjum
timapunkti og pvi aettu arstidarsveiflur ekki ad jafnast Ut. bar ma sja ad hradinn sem
nyjar ibadir koma a markad a héfudborgarsvaedinu hefur verid ad haegjast undanfarid
ar eftir ad hafa nad hamarkii aguastifyrra.

5 Midad vid fjolda ibuda i fasteignaskra 4 matstigi 7 eda haerra.
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Byggt a undanférnum 365 dogum
Arsbreyting 4 fjolda ibida &4 matstigi 7 eda heerra

Allt . . Nagrenni Annad a
landid Hafudborgarsvaedi hofudborgarsvaedis landsbyggd
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Heimild: Hagdeild HMS

betta eritakt vid veentingar endavarlitid af ibldum i byggingu a sidari byggingarstigum
i sidustu talningu en ibddum & fyrri byggingarstigum hafdi fjolgad. bvi ma gera rad fyrir
ao fjoldi klaradra ibuda aukist a nyjan leik & naestu misserum.

Velta i byggingaridnadi hefur hins vegar ekki verid meiri sidan fyrir efnahagshrunid
2008 sé midad vid fast verdlag og ekki verid heaerri fra upphafi maelinga sé leidrétt fyrir
byggingarkostnad fremur en almennt verdlag.®

Velta i byggingaidonadi

Arstidaleidrétt velta & fostu verdlagi - 2 manada veltutimabil (ma. kr.)
jan!08-apr.22
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B \\ wvj
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= Velta 4 fostu verdlagi == Velta leidrétt med byggingavisitélu Hagstofunnar
Heimild: Hagdeild HMS og Hagstofa Islands
*Atvinnugreinaflokkar 41 og 43
6 Leidrétt med byggingarvisitdlu Hagstofunnar
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Fjoldi starfandi i greininni segir svipada sogu en hann var 15.214 i april sl. midad vid
arstidaleidréttar tolur sem er premur meira en i april 2019 og pvi parf ad fara aftur til
haustsins 2008 til pess ad finna tima par sem fjoldi starfandi var meiri.

Fjoldi starfandi i byggingaridnadi
Arstidaleidrétt
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Heimild: Hagdeild HMS og Hagstofa Islands

pa hafa nyskraningar fyrirtaekja i Byggingarstarfsemi og mannvirkjagerd verid med
mestu moti undanfarna manudi & medan gjaldprot hafa ekki verid faerri frd upphafi.’
Gjaldprot eru reyndar einnig i lAgmarki hja atvinnufyrirtaekjum almennt.

Gjaldprot og nyskraningar fyrirtaekja

Fjoldi skraninga 4 manudi og leitni

Byggingarstarfsemi

Atvinnufyrirtaeki alls og mannvirkjagerd
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Heimild: Hagdeild HMS og Hagstofa Islands

7 Midad vid arstidaleidrétt 6 manada hlaupandi medaltal.
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Alpjodlegur samanburdur um ibadafjarfestingu

begar ibudafjarfesting 4 islandi er borin saman vid énnur 16nd ma sja ad han er rétt undir
medaltali evropska efnahagssvaedisins og svipud eda meiri en i flestum nagrannaléndum
okkar fyrir utan Finnland. Hins vegar eru toluvert meiri sveiflur i ibudafjarfestingu hér
en i flestum 68rum I6ndum eins og sja ma @ myndinni hér ad nedan en graa linan er fyrir
island. ibudafjarfesting naer p6 baedi yfir byggingu nys ibadarhisnaedis og yfir vidhald.

Fjarfesting i ibudarhisnadi i Evropu
1A 2020-2A 2022

Albania I (0,7%
Pyskaland NN 2%

Kypur I (9%
Frakkland I . /%
Belgia NN 3%
Danmoérk I
Evropska efnahagssveedid I 5°7
— island I
Holland I 5°5%
Spann I 54%

Austurriki NI 50
Noregur I
italia I /0%
Sviss I /7%
Eistand I /7%
Tékkland I /6%
Makeddénia I /°°%
Slovakia I /0%

Ungverjaland I 3 /%
Portigal I 5 7°%
Malta I 3 /%
Luxemborg I 356%
Kroatia I 5 1%
Lithden I 350%
Rumenia I °6%
Bosnia og Hersegévina I 26%
Bulgaria I 2 5%
Letttand I 2 3%
Sléovenia I 2°2%
irand M 2. 1%
Pélland I 20%
Serbia I 138%

Heimild: Eurostat

Gogn Eurostat um fjélda starfsfélks eftir greinum na adeins til 2018 fyrir island en
ba voru 5,2% starfsfolks & islandi ad vinna i byggingaridnadi 4,6% i Danmorku, 5,9% i
Finnlandi og Svipj6d og 6,9% i Noregi.
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Fjarfesting i ibadarhisnzedi - Samanburdur islands og nagrannarikja
Hlutfall af landsframleidslu (%) - Graa svaedid synir island

Bretland Danmork Finnland Noregur Svipjod
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Heimild: Eurostat
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HMS

Utgefandi:
Hagdeild HMS / hagdeild@hms.is

Utgafudagur:
11.jali 2022

Upplysingar sem birtast i skyrslu pessari endurspegla mat starfsmanna

Hagdeildar a 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.



