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Fasteignamarkadur

Merki um koélnun a fasteignamarkadi

Eins og fjallad var um i sidustu manadarskyrslu er atlit fyrir ad ibddamarkadur sé farinn
ad kélna og veenta ma ad hann muni halda afram ad kélna & naestunni. Pad ma medal
annars rekja til tveggja présentustiga haekkunar a styrivoxtum i mai og jlni og strangari
lanaskilyrda sem sett voru af Sedlabankanum i lok juni.

Hafa ber i huga ad adeins eru komin jani gogn fyrir nokkra af helstu maelikvordum fyrir
ibidamarkadinn og varast ber ad lesa of mikid i breytingar a milli einstakra manada
en ef um afgerandi vidsnuning er ad raeda ma buast vid ad sja skyrari merki um pad 4
naestu 1-2 manudum.

Eitt steersta merki® um vidsnuning faest pegar rynt er i frambod ibGda. A héfudborgar-
svaedinu fér frambod ibdda minnkandi Gt julimanud pvert & veentingar en i 4gust hefur
pad hins vegar aukist hratt eda Gr 700 905 & adeins 20 dogum. Athygli vekur pé ad yfir
julimanud hafdi frambodid dregist saman ur riflega 800 i 700. Fra pvi ad botninum var
nad i byrjun febrdar hefur frambodid 4 héfudborgarsvaedinu p6 rimlega tvéfaldast. |
nagrannasveitarfélégum hofudborgarsvaedisins hefur frambodid vaxid nanast stédugt
fra pvi i april og hefur raimlega tvoéfaldast sidan pa.

Ef eingdngu er skodad frambod af nyjum ibadum pa hefur pad neaer prefaldast fra pvi
ad pad var i lagmarki i februdar sl. en p6 eru adeins 149 nyjar ibadir til sélu nina sem er
talsvert undir sogulegu medaltali. Frambodsaukningin er hlutfallslega svipud & milli
sérbyla og ibuda i fjolbyli.

Fjoldi auglystra eigna
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Heimild: Fasteignir.is og hagdeild HMS



Kaupsamningar um ibadarhdsnaedi voru 754 talsins i juni & landinu 6llu samanborid vid
836 i mai og faekkadi pvi litillega. P6tt samdratturinn sé ekki mikill & milli manada pa er
ljost ad fjoldi kaupsamninga hafi verid ad leita nidur a vid. Ef horft er 8 6 manada hlaup-
andi medaltal hafa kaupsamningar ekki verid faerri fra pvi i april 2015.

Fjoldi atgefinna kaupsamninga og 6 manada hlaupandi medaltal
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Utgefnir kaupsamningar & héfudborgarsvaedinu voru 478 i juni midad vid arstidaleid-
réttar tolur samanborid vid 553 i mai en i nagrannasveitarfélogum pess voru kaup-
samningar 139 samanborid vid 146 i mai. Fleiri ibudir hafa verid teknar ar sélu pad sem
af er 4gust sem geeti verid merki um ad vidskipti séu fleiri en pegar um svona vidsnining
er ad raeda getur einnig verid ad félk sé i auknu maeli ad haetta vid sélu.

Arstidaleidréttur fjoldi atgefinna kaupsamninga 4 manudi
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Dregid hefur ar fasteignavidskiptum um allt land en pé minnst & Sudurnesjum par sem
vidskiptin eru enn meiri en pau voru fyrir 2020. Samdratturinn hefur verid mestur 4
Vestfjordum en Sudurlandid og h6fudborgarssvaedid koma par naest a eftir.

Fjoldi atgefinna kaupsamninga og 6 manada hlaupandi medaltal
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Hagir a ibadaveroshekkunum

NU hefur visitala ibadaverds a héfudborgarsvaedinu verid gefin Gt fyrir jalien samkvaemt
henni haekkadi ibudaverd um 1,1% a milli manada.! bad er nokkud laegra en undanfarna
manudi en & premur manudum hefur han haekkad um 6,4%, 4 sex manudum um 15,5%
og a sidustu 12 manudum um 25,5%. bPa vekur sérstaka athygli hvad ibadir i fjolbyli
haekkudu litid & millimanada eda adeins 0,5% en par 4 undan hafa komid 5 manudir i r6d
par sem haekkun & milli manada var 2,4-3,2%.



Manadarleg breyting ibidaverds a visitolu ibadaverds a hofudborgarsvadinu
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ibudaverd haekkadi um 1,6% & millimanada & landinu 6llu i juni midad vid visitélu paradra
vidskipta samanborid vid 4,2% manudinn adur.?

Visitala paradra vidskipta nzer eingéngu til juni og samkveemt henni nam arshaekkun
ibudaverds 26,4% a landinu 6llu en par af var han 25,9% 4 hofudborgarsvaedinu, 31,4% i
nagrannasveitarfélogum pess og 31,7% annars stadar 4 landsbyggdinni.

Visitolur paradra vidskipta (Case-Shiller)
12 manada breyting og leitni

Nagrenni
hofudborgarsvadis
31,4%

Allt landid Hofudborgarsvaedi Annad a landsbyggd

z::: 26,4% /\ I. |
20% f f l \ l |
15% a - I [

B W Pl oL )
. W A i1k

-5%

'14 'l6 '18 '20 '22 'l4 'l6 '18 '20 '22 '14 '16 '18 20 '22 'l4 'l6 '18 '20 '22
Heimild: Hagdeild HMS



Medalkaupverd ibida i jani var 63,5 m.kr. & landinu 6llu samanborid vid 63,1 m.kr. i
mai en i byrjun ars 2020 var pad 47,3 m.kr. A héfudborgarsvaedinu var medalkaupverd
74,5 m.kr. midad vid priggja manada medaltal en fyrir ari sidan var pad 61,0 m.kr.
Medalkaupverd & sérbylum var 111,9 m.kr. en fyrir ibadir i fjdlbyli var pad 65,7 m.kr. i
nagrannasveitarfélogum hofudborgarsvaedisins var medalkaupverdid 52 m.kr.

Pess ma geta ad fra pvi sumarid 2020 hefur verdbil & ibGdum aukist pannig ad dyrar
ibudir virdast hafa haekkad meira i verdi en édyrar.

Medalkaupverd ibada
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Eftirspurn enn nokkud sterk i jani

i jani seldust 53,3% ibtda & landinu 6llu yfir dsettu verdi samanborid vid 50,3% ibuda i
mai en haest fér hlutfallid i 54,3% i april.

A héfudborgarsvaedinu seldust 62,7% ibada i juni yfir dsettu verdi samanborid vid 59,0%
i mai en pad var pé leegra en i april pegar 65,2% ibuda seldust yfir asettu verdi. bar af
seldust 63,1% ibuda i fjélbyli yfir dsettu verdi en 60,9% sérbyla. | ndgrannasveitarféldgum
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mai. Annars stadar a landsbyggdinni seldust 41,5% ibuda yfir asettu verdi og er pad met.



Hlutfall ibada seldar yfir asettu verdi
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pétt ibudum sem seljist yfir asettu verdi hafi ekki faekkad mjog mikid pa hefur ordid
talsverd faekkun a ibadum sem seljast 5% eda meira yfir dsettu verdi. Pannig seldust
20,8% ibuda i fjolbyli & h6fudborgarsvaedinu svo hatt yfir asettu verdii juni samanborid
vid 34,6% i april. A medal sérbyla var hlutfallid 17,4% samanborid vid 25,3% i mai. bad
gefur til kynna ad ibudir seljist sidur mikid yfir asettu verdi.

Hlutfall ibida sem seljast meira en 5% yfir asettu verdi
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Heimild: Fasteignir.is, bj6dskrd Islands og hagdeild HMS

i jani styttist medalsélutimi ibida & héfudborgarsvaedinu ar 45,9 dégum i 41,9. A lands-
byggdinni styttist hann Ur 66,0 i 57,0 en i badum tilfellum var hann p6 ivid lengri en i
april.



Medalsolutimi ibada
Medaltimi fra pvi ad fyrsta fasteignaauglysing er birt og par til kaupsamningur er undirritadur
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Styttri s6lutima ibuda i juni og pad ad fleiri ibadir seldust yfir asettu verdi skytur ad
vissu leiti skokku vid og bendir til pess ad enn hafi verid nokkur eftirspurnarprystingur
til stadar. bess ma p6 geta ad sidasta styrivaxtahakkun Sedlabankans og hertar kréfur
vid greidslumat voru settar i seinna hluta juni manadar og pvi edlilegt ad ahrif peirra
adgerda fari fyrst ad geeta i juli.



Leigumarkadur

Leiguverd hefur farid haekkandi undanfarna manudii takt vid vaentingar. Samkvaemt visi-
tolu leiguverds haekkadi leiguverd a hofudborgarsvaedinu um pad um 1,3% a milli manada
i jani, i nagrannasveitarfélogum pess 0,3% og annars stadar a landsbyggdinni 3,7%.

Arshaekkun leiguverds 4 héfudborgarsvaedinu maelist 9,6% i jani samanborid vid 9,0%
i mai. og | nadgrannasveitarfélogum héfudborgarsvaedisins nam arshaekkunin 10,1% i
juni samanborid vid 10,8% i mai og annars stadar a landsbyggdinni var hdn 7,5% i juni
samanborid vid 5,1% i mai en par geta sveiflur almennt verid miklar & milli manada.

Visitala leiguverds HMS
12 manada breyting (%)
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Medalfjarhaed greiddrar leigu var 207.200 kr. i juni midad vid pinglysta leigusamninga
en i juni fyrir &ri var han 197.500 kr. Arshaekkun leigu maelist minni en verdbélga og
bvi hefur medalfjarhaed greiddrar leigu laekkad & féstu verdlagi 4 undanférnu ari. |
nagrannasveitarfélogum hdofudborgarsvaedisins var medalfjarhaed greiddrar leigu
179.000 kr. en par var medalstaerd leiguibddar 87 fm samanborid vid 77 fm & héfud-
borgarsvaedinu og pvi var meiri munur a fermetraverdi en 4 medalleigufjarhaed. Annars
stadar 4 landsbyggdinni var medalleigufjarhaed 144.900 kr. i jani.



Greidd leiga

Medalfjarhaed greiddrar leigu (kr.) & ntGverandi verdlagi
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Proun i greiddri leigu
12 méanada raunbreytingar i medalfjarhaed greiddrar leigu & hvern fermetra
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Einn helsti drifkraftur mikillar eftirspurnar og penslu 4 ibidamarkadi sidustu tvo ar voru
[agir vextir 4 ibldaldnum sem radast einkum af styrivoxtum Styrivextir hafa ni haekkad
um fjogur présentustig, ar 0,75% i 4,75%, fra pvi a vormanudum 2021 og par af um tvo
présentustig fra pvi i mai sl. Verdbdlga hefur hins vegar vaxid um fimm présentustig a
sama tima og pvi hafa styrivextir laekkad ad raunvirdi.® Styrivextir hafa nu verid laegri
en verdbolga allt fra pvi i april 2020 og aldrei adur hafa peir verid undir verdbolgu i
svo langan tima. b4 hafa peir aldrei 4dur verid meira en fimm présentustigum laegri
en verdbodlga. Hins vegar er ekki éliklegt ad virkni peningastefnunnar hafi aukist ad
undanfornu pvi styrivextir hafa meiri ahrif 4 hag heimila pegar hatt hlutfall peirra byr
vid 6verdtryggda hdsnaedisvexti og traverdugleiki Sedlabankans virdist nokkud gédur
en pessir paetti geetu gert pad ad verkum ad ekki purfi ad haekka vexti jafnmikid og
ella.* Naesta styrivaxtaakvordun er 4 midvikudaginn naestkomandi, 24 agust og budast
flestir greiningaradilar vid enn frekari haekkun styrivaxta.

Styrivextir og verdbolga
Skyggda svaedid synir verdbolgumarkmid Sedlabanka islands og vikmérk pess
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Heimild: Hagstofa Islands og Sedlabanki Islands

Styrivaxtahaekkanirnar hafa skilad sér beint i haekkun vaxta a ibadalanum eins og fjallad
var um i sidustu manadarskyrslu en mjog litlar breytingar hafa ordid a voxtum sidan pa.
Eins og fjallad er um i fasteignakaflanum hér & undan virdast undangengnar hakkanir
na pegar vera farnar ad hafa ahrif 4 fasteignamarkadinn.
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Vaxtakjor a ibadalanum
Midgildi vaxta sem midast vid laeegstu lanakjor fra hverri stofnun
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Heimild: Hagdeild HMS

Heerri vextir leida til heerri greidslubyrdi og pvi fidlgar peim sem ekki standast greidslumat.
Ppannig getur Sedlabankinn haft talsverd ahrif a fasteignamarkadinn med styrivoxtum.
pa faeekkar peim enn frekar sem standast greidslumat vegna peirra hertu krafna sem

« 7o

greidslubyrdi af lani sem er minnst med 3% voxtum og mest til 25 éra.

Heimili med hamarksgreidslugetu uppa 200 pusund kr. & manudi gatu i april tekid
47 m.kr. 6verdtryggt lan en geta ni mest fengid 35 m.kr. ad lani og ef pau vildu taka
overdtryggt lan pa gatu pau tekid 72 m.kr. i april en vegna nyrra krafna og haerri vaxta
geetu pau nt mest tekid 42 m.kr. bvi ma aetla ad margir verdi afhuga ibudakaupum a
naestunni. Ef styrivextir halda afram ad haekka mun hamarkslansfjarhaed sem heimilin
geta tekid minnka enn frekar.
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Lansupphad m.v. 200.000 kr. manadarlega greidslubyrdi
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pad ad helmingur heimila sé ni med 6verdtryggd ibudalan mun an efa auka virkni styri-
vaxta. Neerri 56% utistandandi [ana eru dverdtryggd en 6vist er hversu hatt hlutfall
peirra eru med breytilega vexti.

Stadtolur skatta syna mikid svigram til skuldsetningar
Stadtélur skatta syna med skyrum haetti hvernig svigrum til skuldsetningar hefur
aukist a undanférnum arum. Haekkandi ibudaverd a undanférnum arum hefur gert pad
ad verkum ad heimilin i landinu a meiri eignir i fasteignum en adur. Samkvaemt skatta-
framtolum fyrir 4rid 2021 attu heimilin ad medaltali fasteignir uppa 32 m.kr. bratté
sem er 52% meira en pad var arid 2013 midad vid nlverandi verdlag.’

Medalfasteign hvers heimilis skv. skattafrmtélum a niaverandi verdlagi
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Eftir pvi sem verdmaeti fasteigna hefur aukist pa hefur hlutfall skulda af eignum farid
minnkandi. Hlutfall heimila sem skulda 75% af pvi sem pau eiga eda minna hefur aldrei
verid haerra en i fyrra og hefur farid haekkandi allt fra 2010. Riflega 90% hjéna an barna
skulda minna en 75% af pvi sem pau eiga og rimlega 70% af hjonum med bérn. Neerri
tveir af hverjum premur einstaklingum skulda minna en 75% af pvi sem pau eiga og
53% af einstaedum foreldrum.

Hlutfall skulda af eignum eftir fjolskyldugerd
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Skuldir sem hlutfall af rddstéfunartekjum hafa farid laekkandi fra 2017 en pad er
edililegt par sem vextir laekkudu talsvert &4 arunum 2017 til 2021. bess vegna héfdu
heimilin svigram til pess ad auka skuldir sem hlutfall af rddstéfunartekjum en a sama
tima ad draga ar greidslubyrdi [ana sem hlutfall af radstéfunartekjum.

Hlutfall skulda af radstofunartekjum eftir fjolskyldugerd
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HMS

Utgefandi:
Hagdeild HMS / hagdeild@hms.is

Utgafudagur:
23. 4gUst 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.



