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Fasteignamarkadur

Styrivextir haekkudu um 1,25 présentustig i sidustu viku og hafa styrivextir pvi haekkad
um 2,75 présentustig a pessu ari. Miklar styrivaxtahaekkanir a arinu virdast pé ekki hafa
haft mikil ahrif & fasteignamarkadinn umfram paer haekkanir sem pegar voru komnar
fram um aramét og eftirspurn virdist ekki hafa minnkad mikid sidasta halfa arid. Liklega
voru flestir sem purftu ad taka ha Ian fyrir halfu ari pa pegar farnir ad horfa ad mestu
til verdtryggdra lana og pvi skipti frekari vaxtahaekkanir éverdtryggdra lana pa ekki
endilega miklu mali vid akvérdun um ibadarkaup.

Helst hefur ungum kaupendum fzekkad verulega eins og fram kom i sidustu manadar-
skyrslu. Er pad mat hagdeildar ad sa timi sem ibadir eru i sélu par til kauptilbod sé sam-
pykkt sé i mérgum tilfellum ekki mikié lengri en adur en ad vidskipti falli oftar a fyrir-
vérum um solu & 6drum ibadum, sérstaklega pegar um langar sélukedjur er ad raeda.
Daemi eru um ad sumar ibudir séu seldar med fyrirvara mérgum sinnum adur en sala
peirra gengur endanlega i gegn.

Umsvif afram st6dug

Utgefnir kaupsamningar um ibadarhiszedi voru 662 & landinu i april midad vid arstida-
leidréttar tolur. beir voru jafnmargir i febrdar en i mars voru peir nokkru fleiri eda 680.
Umsvif undanfarna manudi hafa verid svipud og 4@ vormanudum 2014.

Arstidaleidréttur fjoldi atgefinna kaupsamninga 8 manudi

Fjéldi i mar. 2023
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Heimild: Hagdeild HMS



Kaupsamningar & héfudborgarsvaedinu voru 445 i mars en a sama tima fyrir ari voru
peir 554 en fjoldi peirra nadi methaedum i mars 2021 pegar peir voru 1.073. bar af voru
342 ibadir i fjélbyli og 96 i sérbyli. Préunin hefur veri® svipud | nadgrannasveitarfélégum
hofudborgarsvaedisins en par voru 138 ibudir seldar i april. Samdrétturinn hefur hins
vegar verid minni 8 6drum svaedum landsins.

Fjoldi atgefinna kaupsamninga a manudi
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Heimild: Hagdeild HMS

Um 1.690 ibudir eru til s6lu & héfudborgarsvaedinu sem er svipad og fyrir manudi. Fram-
bodid hefur sveiflast nokkud undanfarié en virdist enn vera leita upp & vid. i ndgranna-
sveitarfélogum hofudborgarsvaedisins eru riflega 700 ibadir til s6lu sem er riflega 10%
meira en fyrir manudi og annars stadar a landsbyggdinni eru pzer riflega 500 sem er
8,6% fjolgun a einum manudi.

Fjoldi auglystra eigna
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Eins og sja ma d myndinni hérad nedan er frambod ordid meirand en pad 4 vormanudum
arsins 2020 i Gardabae og Hafnafirdi. bott pessi sveitarfélog eigi pad sameiginlegt
ad par sé talsvert af nyjum ibudum til sélu pa er frambod eldri ibada einnig meira en
bad var pa. | Képavogi er frambod eldri ibuda svipad og pad var fyrir premur drum en
frambod nyrra ibida minna. I Reykjavik er baedi frambod nyrra og eldri ibGda minna en
fyrir premur arum.

Fjoldi auglystra eigna
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Heimild: Fasteignir.is og hagdeild HMS

13% ib(0a seljast yfir asettu verdi

i april seldust 13,0% ibda & héfudborgarsvaedinu yfir dsettu verdi samanborié vid 13,6%
i mars. Hlutfall ibada i fjolbyli og sérbyli sem seldust yfir dsettu verdi var mjog svipad,
rétt eins og pad hefur verid undanfarna manudi. i ndgrannasveitarfélégum héfudborgar-
svaedisins seldust 4,5% ibuda undir asettu verdi og annars stadar a landinu 17,7%.

Hlutfall ibada seldar yfir asettu verdi
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Af sveitarfélogum hofudborgarsvaedisins er sjaldgaefast ad ibudir fari yfir asettu verdi i
Gardabae eda i 7,2% tilfella i april midad vid priggja manada medaltal. Hins vegar er yfir-
verd algengast a Seltjarnarnesi, 18,2% og i Reykjavik 14,5%. ba er Mosfellsbaer ekki langt
undan en par seldust 14,3% ibuda yfir dsettu verdi.

Hlutfall ibada seldar yfir asettu verdi
briggja manada hlaupandi medaltal
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Heimild: Hagdeild HMS og Fasteignir.is

A sidustu premur manudum hefur kaupverd ad medaltali verid 2,1% undir dsettu verdi &
hofudborgarsvaedinu, 2,6% undir i ndgrenni pess og 4,1% annars stadar 4 landsbyggdinni.
A héfudborgarsvaedinu var minnstur munur & auglystu verdi og kaupverdi & ibGdum sem
voru auglystar a 80-115 m.kr. og & 6dyrustu ibldunum en mestur 4 ibtdum yfir 140 m.kr.

i 8llum verdflokkum eru b6 einhverjar ibudir sem seljast yfir auglystu verdi og einhverjar
undir.



Yfir/undirverd (%) eftir asettu verdi sidustu prja manudi
Dokkblaalinan synir leitni
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Heimild: Hagdeild HMS og Fasteignir.is

Medalsélutimi ibuda a héfudborgarsvaedinu heldur afram ad lengjast og var 52,1 dagur
i april samanborid vid 47,7 daga i mars. bar af var medalsélutiminn 54,0 dagar fyrir sér-
byli en 51,8 dagar fyrir ibadir i fjdlbyli. | naleegum sveitarféldgum meeldist sélutiminn
ad medaltali 52,5 dagar sem er litlu meira en pegar hann var hvad stystur og annars
stadar a landsbyggdinni maeldist hann 45,7 dagar en évanalegt er ad sélutimi ibuda sé
skemmestur par. Eins og adur sagdi er liklegt ad sélutiminn sé ekki einungis ad lengjast
vegna pess ad pad tekur lengri tima ad fa kauptilbod sem er sampykkt heldur jafnvel
frekar vegna pess ad pau séu ad falla a fyrirvara um sélu. begar ein ibud selst ekki 4 til-
settum tima getur pad leitt til pess ad sala & 3-4 68rum ibudum fellur nidur. betta getur
lengt s6lutima sumra ibda talsvert.

Medalsolutimi ibada
Medaltimi fra pvi ad fyrsta fasteignaauglysing er birt og par til kaupsamningur er undirritadur
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ibadaverd haekkar aftur 4 milli manada

ibudaverd & héfudborgarsvaedinu haekkadi um 0,8% & milli manada i april og hefur pvi
haekkad um 2,6% a sidustu 3 manudum. bar af haekkudu ibudir i fjélbyli um 0,5% en sérbyli
um 1,7%. Priggja manada haekkun sérbylis meelist pvi n( 4,9%. i ndgrannasveitarfélégum
hofudborgarsvaedisins haekkadi ibudaverd um 0,7% 4 milli manada og par er priggja
manada breytingin 6,2% og annars stadar a landinu haekkadi ibudaverd um 1,4% a milli
manada og hefur haekkad um 1,7% a premur manudum.

Visitala ibudaverds
Visitala (2014 = 100)
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pratt fyrir haekkanir tvo manudi i r6d pa dregur Gr 12 manada haekkun ibudaverds
bvi par detta Gt mjég miklar haekkanir & vormanudum 2022. A héfudborgarsvaedinu
er hakkunartakturinn kominn nidur i 8,6% samanborid vid 10,7% i sidasta manudi. |
nagrannasveitarféldgum meelist hann 16,5% og annars stadar a landsbyggdinni 16,7%.
Haekkunartakturinn & héfudborgarsvaedinu er svipadur fyrir ibadir i fjolbyli og sérbyli
eda 8,7% og 9,3%. Tolf manada breyting & fostu verdlagi maelist pvi neikvaed, baedi fyrir
ibudir i fjolbyli og sérbyli, i fyrsta skipti sidan 2019 eins og sja ma a myndinni hér ad
nedan. Eins og adur sagdi haekkadi ibudaverd mikid sidasta vor en 4 hofudborgarsvaedinu
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Visitala ibadaverds a fostu verdlagi*
12 manada breyting ibudaverds byggd a visitolu ibadaverds (%)
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Heimild: Hagdeild HMS

*Fyrir utan héfudborgarsveedid er beitt aftuvirkum Gtreikningi med sému adferd
b6 ekki sé um formlega visitélu ad rceda fyrir pau sveedi

ibudaverd & héfudborgarsvaedinu sem hlutfall af launum hefur hakkad sidustu tvo
manudi en er b6 naerri 5% laegra en pad var i juni sidastlidnum.?

Greidslubyrdi fasteignaverds a myndinni hér ad nedan synir préun a peirri greidslubyrdi
sem parf til ad fjarmagna ibadarkaup med lanum. Visitalan tekur pannig tillit til baedi
ibudaverds a fostu verdlagi og vaxta a ibudalanum.? Ef midad er vid dverdtryggd ibudalan
hefur greidslubyrdi fasteignaverds a h6fudborgarsvaedinu haekkad um 11,7% a pessu ari
0g 129% fra pvi i juni 2020 pegar timabundnu lagmarki var nad. Haekkunin hefur verid
enn meiri i ndgrannasveitarfélogum hofudborgarsvaedisins eda 146% fra midju ari 2020
en annars stadar a landsbyggdinni hefur haekkunin verid 134%.

Sé hins vegar horft til verdtryggdra vaxta eru haekkanir mun héflegri enda hafa verd-
tryggdir vextir haekkad mun minna og pvi er pad einkum ibudaverd sem hefur knuid paer
haekkanir. Pannig hefur greidslubyrdi fasteignaverds haekkad um 32% & héfudborgar-
svaedinu fra pvi i juni 2020 ef midad er vid verdtryggd lan.

1 Hér er midad vid launavisitélu Hagstofunnar.
2 Visitalan er reiknud Ut fra visitolu ibudaverds a fostu verdlagi og leidrétt fyrir greidslubyrdi af hverri
krénu sem tekin er i 1an. Visitalan er kvordud pannig ad greidslubyrdi verdtryggdra lana taki gildid 100 i janudar

2017 en fyrir dverdtryggd |an er pannig ad hlutfallslegur munur 4 greidslubyrdi heldur sér.



Greidslubyrdi fasteignaverds*
Visitala (Verdtryggt, jan. 2017 = 100)
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— Overdtryggt Verdtryggt

Heimild: Hagdeild HMS
*Midad vid 40 dra ldn og leegstu vexti hjG b6nkunum

Pess ma geta ad greidslubyrdi fasteignaverds er um 7,5% haerra niina midad vid verd-
tryggd lan heldur en pad var midad vid 6verdtryggd lan fyrir premur arum.

Medalkaupverd sérbyla hekkar

Medalkaupverd sérbyla hefur sveiflast mikid undanfarid. bad var um 118 m.kr. i april
samanborid vid 106 m.kr. i febrdar en pad hafdi einnig verid 118 m.kr. i september sidast-
lidnum. Fermetraverd hefur einnig sveiflast mikid og pvi er ekki haegt ad skyra préunina
medsveiflumimedalstaerd. Hins vegar getaibudir verid mjog misdyrar eftir stadsetningu,
aldri og astandi og pvi geeti breytt samsetning ibtida skyrt proun undanfarinna manada
fremur en einhver undirliggjandi haekkun ibidaverds.

Munurinn & medalfermetraverdi ibuda i fjolbyli og i sérbyli & hofudborgarsvaedinu er
6verulegur. Medalfermetraverd i kaupsamningum fyrir sérbyli & h6fudborgarsvaedinu
var 748.000 kr. i april en 738.000 kr. fyrir ibGdir i fjélbyli. | ndgrannasveitarféldsgum

,,,,,

fiolbyli en 512.000 kr. i sérbyli.



Medalfermetraverd ibada

Nagrenni Annad a

Héfudborgarsvaedi héfudborgarsvadis landsbyggd

700.000

600.000

500.000

400.000 r-

300.000

200.000

'18 20 22 18 '20 '22 '18 '20 '22

- Alls Fjolbylish(ls === Sérbylishus

island sker sig ar

island var ekki eina landi® par sem ibudaverd haekkadi mikid 4 timum COVID19 enda voru
adstaedur ad morgu leyti likar i okkar helstu samanburdarlondum. Vextir voru almennt
lekkadir og stjornvold rédust i métvaegisadgerdir til ad draga Ur neikvaedum efnahags-
legum ahrifum af samkomutakmorkunum og 68rum hamlandi adgerdum.

Olikt pvi sem gerdist & Islandi var raunverd fasteigna tekid ad laekka & 4. arsfjoréungi
2022 & 6llum hinum nordurléndunum og 4 evrépska efnahagssvaedinu i heild sinni. Mest
hafdi ibadaverd laekkad i Danmorku, 15,1% fra haesta gildi sem pad nadi a tima COVID19,
en minnst i Noregi, 5,4%. A evrépska efnahagssvaedinu leekkadi ibudaverd um 5,3%. Af 39
[6ndum OECD hafdi ibudaverd laekkad um 4% eda meira ad raunvirdi i 21 landi fra haesta
gildii COVID19.

island er eitt af faum [6ndum par sem gégn eru komin fyrir fyrsta arsfjéréung 2023 og
pa lekkadi raunverd litilega eda um 0,3% fra fyrri arsfjéréungi.

bréun ibadaverds a fostu verdlagi - Arstidaleidrétt
Visitala (1. arsfjoréungur 2000 = 100)
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Styrivextir haekka enn a ny

Sedlabankinn haekkadi styrivexti i sidustu viku i barattu sinni vid verdboélguna sem hefur
verid pralatari en gert var rad fyrir. Verdbdlga maelist ni 9,5% og hdsnadislidurinn er
enn einn af peim lidum sem hefur haekkad hvad mest undanfarna 12 manudi. Framlag
hasnaedislidar til verdbdlgu maelist nu 3,5 présentustig en i agust i fyrra var framlag
hans 4,8 présentustig. Pattur hdsnaedislidar i verdboélgunni fer pvi minnkandi.

Framlag hasnadislidar til verdbadlgu
Visitala (2014 = 100)
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— Verdbdlga Framlag husnzdislidar til verdbolgu

Verdbolga an hasnadis er nl 8,4% og pvi er hdsnadislidurinn enn ad hifa upp verdbolg-
una en hann hefur haekkad um 12,3% & undanfornum 12 manudum. Svokollud reiknud
hasaleiga hefur par mest ad segja en hdn & ad na utan um kostnad félks vid ad bua
i eigin hasnaedi og fer ad mestu eftir markadsvirdi hisnaedis en einnig vaxtakostnadi
og fleiru. Framlag reiknadrar husaleigu til verébdlgu er 2,8 présentustig & medan
framlag greiddrar husaleigu er 0,4 présentustig. Samkvaemt télum Hagstofunnar hefur
markadsverd hdsnaedis haekkad um 10,2% & sidustu 12 manudum & medan reiknud
hasaleiga hefur haekkad um 14,5%. Framlag hasnadislidar verdbdlgunnar virdist pvi
vera ad hjadna hagar en haekkun ibudaverds vegna haekkandi vaxta. Hins vegar hefdu
ahrif ibadaverds verid enn meiri & sidustu tveimur arum ef ad lagir vextir hefdu ekki
dregid nidur hisnaediskostnad.
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Markadsvirdi ibudarhasn=dis og reiknud hasaleiga
12 manada breyting

35%
30%
25%

20% ,\A A f S
15% I V\ /\ A \
0% AWV Y8\ A

5% - A \ A /'\/\/W“\/j \\./\ /
AV K]

-10% \v [
-15% A

‘01 '02 '03 '04 '05 '06 '07 '08 '09 '10 '11 '12 '13 '14 '15 '16 '17 '18 '19 '20 '21 '22 '23

— Reiknud husaleiga Markadsvirdi ibudarhisnaedis

Heimild: Hagstofa Islands

Overdtryggdir ibudalanavextir munu fylgja

Breytilegir 6verdtryggdir vextir vidskiptabankanna eru a fyrsta vedrétti a bilinu 9-9,34%
og hafa peir nu allir brugdist vid parsidustu styrivaxtahaekkun en hja lifeyrissjodunum
eru slikir vextir a bilinu 7,65-9,05%.

Vaxtakjor a ibadalanum
Medaltal vaxta sem midast vid laegstu lanakjor fra hverri stofnun

Overdtryggt Verdtryggt
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— Bankar Lifeyrissjodir = Styrivextir

Heimild: Hagdeild HMS

Greidslubyrdi overdotryggdra lana gzeti haekkad um 8%

Undanfarid hafa éverdtryggdir ibudalanavextir haekkad jafn mikid og styrivextir og
pvi ma buast vid ad peir verdi & bilinu 10,25-10,59% hja vidskiptabonkunum eftir ad
peir bregdast vid styrivaxtahaekkuninni fra pvi i sidustu viku. Gangi pad eftir ma buast
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vid ad greidslubyrdi af 40. m.kr. 6verdtryggdu lani til 40 ara verdi 326.200 kr. i stad
303.300 kr. nG sem gerir 7,9% haekkun. i byrjun jani 2022 var greidslubyrdi af sliku lani
203.000 kr. Greidslubyrdi af verdtryggdu lani til 25 ara er 185.100 eda 43% laegri. Af
verdtryggdu lani til 40 ara er greidslubyrdi 157.800 kr. sem er nzerri 58% legra en a 40

ara 6verdtryggdu lani.

Manadargreidslubyrdi af 40 m.kr. lani*

220.900

Overdtryggt - vextir til 40 4ra Verdtryggt - vextir til 25 ara Verdtryggt - vextir til 40 ara
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Heimild: Hagdeild HMS
*Midad er vid jafngreidsluldn & voxtum sem jafngilda medaltali af lcegstu breytilegum véxtum hjé bénkunum.

Hrein ny atlan med ved i ibad namu 8,1 m.a. kr.i mars samanborid vid 7,1 m.a. kr. i febraar
en fyrir pad héfdu hrein ny Gtlan ekki verid jafn litil sidan 4 vormanudum 2016 ef midad

er vid fast verdlag. Athygli vekur ad hrein ny éverdtryggd lan voru jakveed um taepan
milljard i mars en i febrdar h6fdu pau verid neikvaed i fyrsta skipti ef leidréttingin er ekki

talin med.

Hrein ny ibadalan fjarmalastofnana til heimila*
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Heimild: Sedlabanki Islands og hagdeild HMS
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Utistandandi ibadalan heimila voru 1,0% laegri i lok mars en & sama tima & sidasta ari en
toIf manada breyting peirra hefur verid litilega neikvaed fra pvi i desember. Overdtryggd
lan hafa leekkad um 2,3% en verdtryggd haekkad um 0,6%. NU eru 54,3% Utistandandi
lana éverdtryggd en hlutdeild peirra for haest i 55,8%. ba hafa lifeyrissjédirnir verid ad
saekja i sig vedrid 4 nyjan leik en Gtistandandi ibtdarlan peirra hafa aukist um 3,6% & milli
ara @ medan pau hafa laekkad um 1,0% hja bonkunum.

12 manada breyting a atistandandi lanum a féstu verdlagi
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Heimild: Sedlabanki Islands
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Byggingamarkadur

ibudafjarfesting nam 29,5 ma.kr. 4 4. arsfjéréungi sidasta ars 4 verdlagi arsins 2015 en
han hefur farid leekkandi allt fra pvi & 6drum arsfjéroungi 2019 pegar hin var 35 ma.kr.
ibudafjarfesting samanstendur af uppbyggingu ibida og vidhaldi peirra.

Hlutur byggingarstarfsemi og mannvirkjagerdar nam 7,2% af landsframleidslu i fyrra
samanborid vid 7,1% arid adur en hlutfallid hafdi verid haerra arin 2017-2020.

Fjarmunamyndun i ibadarhisnzedi - arsfjordungsgogn
Kedjutengt verdmaeti, arstidaleidrétt, verdlag arsins 2015
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Heimild: Hagstofa Islands

A sama tima og ibudafjarfesting drést saman hélt ibaum landsins 4fram ad fjélga
talsvert umfram mannfjéldaspa Hagstofunnar. A fyrsta arsfjérdungi pessa ars fjélgadi
ibGum um 3.030 og fra pvi i arsbyrjun 2022 hefur ibdum fjélgad um 14.830. bad er meiri
fjdlgun en nyjasta mannfjoldaspa Hagstofunnar gerdi rad fyrir fram til byrjunar ars 2025
eda & premur arum en ekki 5 arsfjérdungum.
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Mannfjoldaspa og rauntdélur
Fjolgun ibla fra 2021
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Heimild: Hagstofa Islands

Ef ibGdum fjolgar haegar en heimilum er ljést ad folk parf ad bua prengra en adur. Haldi
pessi proun afram er liklegt ad hasnaediskostnadur eigi eftir ad aukast 8 komandi arum,
baedi hja peim sem leigja og peim sem bua i eigin hisnaedi. Haerri hisnadiskostnadur
mun hvetja eda pvinga félk til pess ad finna lausnir. Til demis med pvi ad deila hisnaedi
med 60rum, breyta annars konar hidsnaedi i ibidarhisnaedi eda eftir 58rum leidum par
til jafnvaegi naest 4 hasnaedismarkadi.
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HMS

Utgefandi:
Hagdeild HMS / hagdeild@hms.is

Utgafudagur:
30. mai 2023

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.



