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Fasteignamarkadur

Enn haegir a fasteignamarkadi

iapril seldust adeins 531 ibadir 4 landinu 6llumidad vid arstidaleidréttar télur,samanborid
vid 610 i mars. briggja manada medaltal yfir fjolda kaupsamninga drést nokkud saman
eftir ad hafa verid tiltélulega st6dugt i 5 manudi par a undan.

Arstidaleidréttur fjoldi atgefinna kaupsamninga 4 manudi
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Arstidaleidréttur fjoldi — 3 manada hlaupandi medaltal

Heimild: Hagdeild HMS

A héfudborgarsvaedinu voru Gtgefnir kaupsamningar um ibGdarhisnadi adeins 321
midad vid arstidaleidréttar tolur. P6tt kaupsamningar hafi verid fleiri en i febrdar hefur
peim faekkad sidan pa pegar leidrétt er fyrir arstidabundnum sveiflum og hafa peir ekki
verid faerri & pann maelikvarda sidan i febrdar 2011. Brotalinan 4 myndinni hér ad nedan
synir nyjasta gildid. préunin hefur verid svipud i nagrannasveitarfélégum héfudborgar-
svaedisins en par voru kaupsamningar 86 i april og hafa peir ekki verid feerri sidan 2015.
pa faekkar kaupsamningum einnig verulega annars stadar & landsbyggdinni, ar 131 i
mars i 79 i april, en fram ad pessu virdist hafa haegst minnst a fasteignamarkadnum par.



Arstidaleidréttur fjoldi atgefinna kaupsamninga 8 manudi
Brotna linan synir fjdldan april sl.
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Heimild: Hagdeild HMS

Enn virdist haegja meira & solu nyrra ibdda en peirra sem eldri eru en i mai var hlutdeild
nyrra ibuda af seldum ibGdum a héfudborgarsvaedinu adeins um 9,9% midad vid priggja
manada medaltal en til samanburdar var pad 15,5% i mai i fyrra og 19,5% i mai 2021. |
nagrannasveitarfélogum hofudborgarsvaedisins var hlutdeild nyrra ibtda i mai nokkud
heaerri eda 16,4% en par hefur hins vegar verid byggt nokkud meira ad undanférnu og
hefur hlutdeild nyrra ibida minnkad meira par en & héfudborgarsvaedinu. ba hefur einnig
dregid toluvert ur hlutdeild nyrra ibtda annars stadar 4 landsbyggdinni og mzeldist hlut-
fallid par 3,7% i mai.

Hlutfall nyrra ibada af seldum ibadum (fjélda atgefinna kaupsamninga)
3. manada medaltal (%)
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A myndinni hér ad nedan ma sja medalfjélda smella & hverja fasteignaauglysingu fyrstu
sjo daga eftir ad hun var fyrst birt sem gefur akvedna visbendingu um eftirspurn a ibtda-
markadi.? Athyglivekur ad pott kaupsamningum hafifarid hratt fjélgandi a vormanudum
arsins 2020 fjélgadi smellum a hverja auglysingu i fjolbyli ekki ad radi fyrr en i arsbyrjun
2021, 4 sama tima og herti & haekkun ibadaverds. NG hefur dregid verulega Gr ahuga
midad vid hvernig hann var a timum COVID19 en smellir & hverja auglysingu eru pé enn
alika margir og peir voru fyrir pann tima eda i arsbyrjun 2020.

Medalfjoldi smella a auglysingu fyrstu 7 sé6ludaga hverrar ibadar
30 daga hlaupandi medaltal
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— Fjolbylishas Sérbylishis

Birgdatimi ibuda til sélu & hofudborgarsvaedinu var fjérir manudir i mai midad vid priggja
manada medaltal en birgdatimi segir til um fjolda manada sem tekur ad selja jafn margar
ibGdir og eru til s6lu ef fjoldi vidskipta manudinn & undan héldist. Birgdatiminn er pvi
ordinn alika langur og 4 vormanudum arsins 2020 og lengri en hann var arin par 4 undan.
S6mu soégu er ad segja af nagrannasveitarfélogum hoéfudborgarsvaedisins nema par er
birgdatiminn 5,6 manudir en annars stadar a landinu er hann 4,2 manudir.

1 Ef ibud er tekin Ur solu og sett aftur i sélu skommu sidar er litid 4 pad sem eina og sému auglysinguna.



Birgdatimi

Fjoldi manada sem tekur ad selja naverandi frambod* - 3ja manada medaltal
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Heimild: Hagdeild HMS, Fasteignir.is og bjédskrd islands
*Fjéldi ibuda til sélu sem hlutfall af seldum i mdnudinum & undan

Birgdatiminn fyrir nyjar ibudir hefur hins vegar lengst meira en fyrir adrar ibudir og er
nd 10,1 manudur & hofudborgarsvaedinu midad vid priggja manada medaltal sem er litlu
minnaen hannvar pegar hann nadi hamarki um sumarid 2020. i ndgrannasveitarfélégum
hofudborgarsvaedisins er birgdatimi nyrra ibtdand 11,4 manudir.

Sala & nyjum ibudum gaeti p6 tekid vid sér nd 4 naestunni eftir ad hin svokélludu hlut-
deildarlan voru endurskodud.? Hlutdeildarlan er opinbert Urraedi sem aetlad er ad hjalpa
folkivid ad komast afasteignamarkadinn og hafasveiflujafnandiahrif dbyggingarmarkad.
Urraedid felst i pvi ad rikid kemur med eiginfjarframlag og tekur patt i ibadarkaupum
fyrstu kaupenda. Hlutdeildarlanin eru adeins veitt vegna kaupa 4 nyjum ibudum sem
eru undir dkvednum verdvidmidum. begar eftirspurnin var mikil og markadsverd ibtda
haekkadi hratt faekkadi peim ibudum sem uppfylltu pessi vidmid. Vidmidin voru ekki
uppfaerd i takt vid markadsverd par sem pad hefdi getad ytt enn fremur undir eftirspurn
sem pegar var mjog mikil. N i seinnipart juni voru vidmidin fyrir hAmarksverd ibGda 4
hofudborgarsvaedinu haekkud um riflega 20% sem fjolgar verulega peim ibddum sem
falla undir Urraedid.’

2 Nanar um hlutdeildarlan: http://hlutdeildarlan.is/

3 Nédnar um breytt viomid: https://www.stjornarradid.is/efst-a-baugi/frettir/stok-frett/2023/06/20/

Storfelld-uppbygging-hagkvaemra-ibuda-fyrir-tekju-og-eignaminni-2.800-ibudir-a-naestu-thremur-arum/




Birgdatimi

Fjoldi manada sem tekur ad selja naverandi frambod* - priggja manada medaltal
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Heimild: Hagdeild HMS, Fasteignir.is og bjédskrd Islands
*Fjéldi ibuda til sélu sem hlutfall af seldum ibudum i ménudinum & undan

Frambod ibuda til sélu heldur 4fram ad aukast, einkum vegna lengri sélutima en einnig
vegna pess ad nyjum ibadum til sélu fer fjélgandi. NG eru um 1.800 ibudir til sélu &
héfudborgarsvaedinu og hefur peim fjélgad um naerri 300 & sidustu premur manudum. i
nagrannasveitarfélogum hoéfudborgarsvaedisins eru um 750 ibadir til sélu en par hefur
peim fjélgad um naerri 200 & sidustu 3 manudum en annars stadar & landsbyggdinni
hefur frambod ibuda aukist haegar.

Fjoldi auglystra eigna
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Heimild: Fasteignir.is og hagdeild HMS



ibudum sem seljast undir asettu verdi heldur afram ad fjélga hlutfallslega og ibGdum
sem seljast yfir asettu verdi faekkar. Tolurnar eru nd dpekkar pvi sem tidkadist fyrir tima
COVID19. | mai seldust 11,0% ibada i fjdlbyli & héfudborgarsvaedinu yfir asettu verdi
samanborid vid 13,0% i april og 12,3% sérbyla samanborid vid 4,1% i april. Ef horft er &
priggja manada medaltal seldust riflega 20% af sérbylum meira en 5% undir asettu verdi
sem er pé adeins laegra hlutfall en & fyrri hluta arsins 2020. | ndgrannasveitarfélégum
hofudborgarsvaedisins faekkadi ibidum i fjolbyli seldum a yfirverdi en fjélgadi i sérbylin
og annarstadar a landsbyggdinni fjolgadi ibudum seldum 4 yfirverdi baedi i sérbyli og
fjolbyli sé midad vid priggja manada medaltal.

Yfir/ undirverd*
Hlutfall ibada sem selst yfir eda undir asettu verdi - briggja manada medaltal
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Heimild: Fasteignir.is og hagdeild HMS
*Hlutfall ibuda sem selst G dsettu verdi er ekki synt @ mynd

ibadir lengur ad seljast

Adeins 9,7% ibuda i fjolbyli sem voru til sélu & h6fudborgarssvaedinu um midjan april voru
seldar 30 dégum sidar. Ef sidustu jél og aramét eru undanskilin hefur hlutfallid ekki verid
jafn lagt sidan um mitt 4r 2020 en pa var frambod ibada til sélu nokkud meira en pad
er nU. Haest for hlutfallid i 44% i febrdar 2020, en pa var farmbod ibada i lagmarki en
eftirspurnin enn veruleg. Svipada s6gu ma segja um sérbyli en 7,4% beirra sem voru til
s6lu um midjan april h6fdu selst 30 dogum sidar. Séluhradinn i nagrannasveitarfélégum
héfudborgarsvaedisins virdist vera svipadur um pessar mundir en um 9% af frambodi
ibuda i fjolbyli og 8% af frambodi sérbyla um midjan april var selt 30 ddgum sidar. Annars
stadar 4 landsbyggdinni virdist séluhradinn vera 6gn meiri en sveiflurnar eru p6 meiri par.



Hlutfall ibada til s6lu sem seldust a naestu 30 dégum
7 daga hlaupandi medaltal
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— Fjolbylishus Sérbylishas

Heimild: Hagdeild HMS og Fasteignir.is

Ef frambodi ibada & hverjum tima er skipt i fjéra hluta eftir asettu verdi ma sja ad 16,3%
af ibGdunum i édyrasta fjordungnum sem voru til s6lu um midjan april h6fdu selst 30
dégum sidar en um 9% af ibudum i naest édyrasta flokknum og adeins 4,7% af ibtudum i
dyrasta fjérdungnum. bess ma geta ad i 6dyrasta flokknum eru nt ibadir med asett verd
64,9 m.kr. eda minna, annar verdflokkurinn nadi upp ad 79,9 m.kr. og i dyrasta flokknum
voru ibadir med asett verd yfir 104,9 m.kr. | nagrannasveitarfélogum héfudborgar-
svaedisins hafa ddyrustu ibudirnar selst 6gn haegar en dyrustu 6gn hradar.

Athygli vekur ad a arinu 2021 og fram til agust 2022 seldust ibudir i naest 6dyrasta
flokknum hradast. | mars i fyrra seldust ibadir i 6dyrasta fjéréungnum haegast af 6llum
verdflokkum. Mégulega er pad til marks um ad fjarmoégnun ibada hafiverid litid takmark-
andi pattur i ibudarkaupum heimila & peim tima. Pé ber ad hafa i huga ad pegar sélu-
hradinn var hvad mestur, i mars 2022, var fjérdungur ibida med asett verd undir 45,9
m.kr. en eins og adur segir eru nedri fjordungsmork ndna 64,9 m.kr. sem endurspeglar
breytta samsetningu ibuda til s6lu.

Sama ma segja um nagrannasveitarfélog hofudborgarsvaedisins, nema par var um lengra
timabil ad raeda par sem édyrustu ibudirnar seldust hradast.



Hlutfall ibada til s6lu sem seldust a naestu 30 dogum
30 daga hlaupandi medaltal
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Heimild: Hagdeild HMS og Fasteignir.is

Dregur Gr verdhaekkunum

ibudaverd & héfudborgarsveedinu haekkadi um 0,7% milli april og mai midad vid visitdlu
ibudaverds. bar af haekkadi verd a ibudum i fjolbyli um 0,3% en verd a sérbyli um 1,9%.
Verd a sérbyli hefur nd haekkad um 4,9% a undanférnum 3 manudum en pad hafdi laekk-
ad fra oktéber sidastlidnum fram til febrdar og pvi er 12 manada breyting svipud fyrir
sérbyli og fjolbyli, eda 9,3% og 8,7%.

Visitala paradra vidskipta segir hins vegar orlitid adra ségu um hvernig ibudaverd a
héfudborgarsvaedinu hefur préast ad undanférnu. I byrjun sidasta ars voru visitélurnar
tveer nanast a pari en pegar leid a vorid haegdi mun meira a haekkun visitélu paradra
vidskipta heldur en & hinni hefdbundnu visitélu ibudaverds. Fra aramétum hefur visitala
paradra vidskipta laekkad um 0,4% en visitala ibudaverds haekkad um 3,2%.

Visitala paradra vidskipta (Case-Shiller) og visitala ibadaverds
Visitala (jan.2014 = 100)
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— Visitala ibudaverds Visitala paradra vidskipta (Case-shiller)

Heimild: Hagdeild HMS



Visitala paradra vidskipta horfir eingdéngu a endurtekin vidskipti med sému ibadir og pvi
hefur pad sidur ahrif a hana ef ad samsetning seldra ibada breytist. pad gefur ad jafnadi
betri samanburd yfir tima en hefur pann ékost ad ekki er haegt ad horfa a verd nyrra
ibuda.

Samkvaemt visitolu ibGdaverds hefur fasteignaverd a hofudborgarsvaedinu haekkad um
6,1% 4 sidustu 12 manudum en midad vid visitolu paradra vidskipta hefur pad lekkad
um 0,6%. Svipada sogu er ad segja um nagrannasveitarfélog héfudborgarsvadisins
en par hefur ibudaverd haekkad um 13,3% midad vid visitolu ibudaverds en adeins um
7,8% midad vid visitolu paradra vidskipta. Meiri sveiflur eru a ibidaverdi annars stadar a
landsbyggdinni enda er par um ad raeda nokkur 6élik svaedi. bar hefur haekkun & visitolu
paradra vidskipta pd einnig verid minni en a visitélu ibudaverds.

Visitala paradra vidskipta (Case-Shiller) og visitala ibadaverds
12 manada breyting
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— Visitala ibadaverds Visitala paradra vidskipta (Case-shiller)

Heimild: Hagdeild HMS

Badum visitélunum ber p6 saman um pad ad verd a sérbyli & héfudborgarsvaedinu hefur
haekkad nokkud undanfarna manudi eftir ad hafa laekkad i haust og ad pad sé nu svipad
og pad var sidasta sumar.
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Leigumarkadur

Heimilum a leigumarkadi faekkadi hlutfallslega & sidasta ari samkvaemt lifskjararannsékn
Hagstofunnar en samkvaemt henni voru pa 20,5% heimila 4 leigumarkadi samanborid vid
21,5% arid 4dur. Heimilum sem eru med nidurgreidda leigu fjélgadi hins vegar Ur 6,1% i
8,8% en pad ma vaentanlega raekja ad stérum hluta til peirra ibuda sem hafa verid byggdar
eda keyptar med stofnframldgum. Liklega nzaer kénnunin poilla til erlendra rikisborgara
en peim hefur fjolgad mikid undanfarid. bvi gaeti verid ad vanmat a hlutfallslegri steerd
leigumarkadarins sé ad aukast.

Hlutfall heimila a leigumarkadi
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. Leigjendur & almennum markadi . Leigjendur, endurgjaldslaust . Leigjendur, nidurgreidd leiga
Heimild: Lifskjararannsékn Hagstofu islands

Milli 2016 og 2017 er brot i timarédinni vegna endurskodun vogarinnar.
bad er pvi varasamt ad bera saman talningar fyrir og eftir 2017.

Leigjendum i vanskilum med leigu fj6lgadi a sidasta arii 7,5% ar 5,3% arid 2021. Vanskil
voru p6 enn minni en pau voru @ arunum 2004-2016. Vanskil heimila i eigin hdsnaedi
med hdsnaedislan drégust saman Ur 2,6% i 1,3%.



ibaar a heimilum i vanskilum eftir st6du 4 hasn=adismarkadi
Hlutfall heimila (%)
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Heimild: Hagstofa Islands

Lykiltélur hiisn=disbéta

Medalhusnaedisbaetur voru 41.900 kr. i mai sem er svipad og paer hafa verid fra pvi paer
voru haekkadar i byrjun ars. Til samanburdar voru medalhtsnadisbaetur 35.300 kr. i des-
ember. Medalhlsnadisbaetur voru 27,8% af medalleigufjarhaed hja peim sem padu hds-
naedisbaetur,samanborid vid 23,7% i jantar. Medalleigufjarhaed var 151.900 sem er 38,4%
af medaltekjum en pad hlutfall hefur haldist nokkud st6dugt fra pvi um mitt ar 2020. i
byrjun ars 2017 var medalleigufjarhaedin hins vegar adeins 34,6% af medaltekjum.
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Lykiltolur husnaedisbota
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Bankarnir bregdast vid styrivaxtahaekkun

NG pegar bankarnir hafa brugdist vid siustu styrivaxtahakkun eru breytilegir 6verd-
tryggdir vextir 4 fyrsta vedrétti hja peim na 4 bilinu 10,25-10,50%. Svo hair hafa vextir
ekki verid fra pvi ad HMS fér ad safna gdgnum um vexti i arsbyrjun 2010 og mogulega
ekki fra pvi ad farid var ad bjéda uppa éverdtryggd ibudalan i einhverjum mzeli.4

Vaxtakjér a ibadalanum - Overdtryggdir vextir
Medaltal vaxta sem midast vid laeegstu lanakjor fra hverri stofnun
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— Breytilegir Fastir = Styrivextir

Heimild: Hagdeild HMS

Stéru vidskiptabankarnir prir bjéda nd upp a laegri fasta dverdtryggda vexti og hja
tveimur bénkunum er munurinn meiri en eitt présentustig sem endurspeglar sterkar
vaentingar um ad pad haa vaxtastig sem nu er muni ekki verda lengi vid lydi.

4 Myndin synir tolur fra fyrsta virka degi hvers manadar. bar sem bankarnir hafa allir brugdist vid
sidustu styrivaxtahaekkun er dzetladar tolur syndar fyrir julimanud en med peim fyrirvara ad vextir gaetu breyst.

Tolurnar fyrir lifeyrissjédina na adeins til junimanadar.
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Munur a fostum og breytilegum éverdtryggdum voxtum®*
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— Arion islandsbanki =— Landsbanki

Heimild: Hagdeild HMS
*Medalmunur G hagstedustu féstum véxtum og hagsteedustu breytilegum véxtum i bodi hja hverri stofnun
Fjoldi stofnanna sem bydur upp é beedi fasta og breytilega vexti er breytilegur

Haekkandi vextir draga Ur getu heimila til lantéku vegna pess ad sama greidslubyrdi
stendur undir laegri lansfjarhaed en 4dur. Heimili med greidslugetu upp 4 250.000 kr. getur
nu tekid 29,7 m.kr. dverdtryggt Ian en hefdi getad tekid 66,2 m.kr. lan pegar vextir voru i
lagmarki. A méti kemur ad laun hafa haekkad sem eykur greidslugetuna. Ef greidslugetan
hefdi fylgt almennri launapréun, midad vid launavisitélu hagstofunnar, hefdi vidkomandi
heimili pa verid med greidslugetu upp @ 210.000 kr. og hefdi getad tekid lan ad fjarhaed
55,7 m.kr.

Sama heimili gaeti stadid undir greidslubyrdi af 73 m.kr. verdtryggdu lani sem er riflega
160% hzerra en haesta 6verdtryggda lan sem pad gaeti stadid undir.® i reglum um hamarks-
greidslubyrdarhlutfall er p6 midad vid verdtryggd lan sem eru ad hamarki til 25 ara en
midad vid pannig lan staedi viokomandi heimili undir 54,3 m.kr. lani. Eins og dokkblaa
linan @ myndinni hér ad nedan synir gzeti heimili sem er med greidslugetu sem hefur fylgt
almennri launapréun stadid undir alika hau éverdtryggdu lani nd og arid 2017. Sidan pa
hefur fasteignaverd a héfudborgarsvaedinu hins vegar haekkad um 70%.

5 i fyrri skyrslum hefur sambaerileg mynd verid birt en pa var ymist midad vid fasta eda breytilega vexti

eftir pvi hvorir vaeru laegri. NU er adeins midad vid breytilega vexti a fyrsta vedrétti.
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Lansupphad m.v. greidslugetu sem haekkar i takt vid launavisitolu
og er nt 250.000 kr.

Midad vid medaltal legstu vaxta hja hverjum banka*
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Heimild: Hagdeild HMS

Hrein ny ibudarlan til heimila halda afram ad dragast saman og ndmu adeins 2,9 ma.kr. i
april midad vid 8,2 ma.kr.i mars. Hrein ny (tlan hafa ekki verid svo litil a nGverandi verdlagi
sidan i april 2014 ef undanskilin eru arsbyrjun 2015 og 2016 pegar leidréttingin og sér-
eignarsparnadarurradi skekkja myndina. Hrein ny verdtryggd utlan namu 5,0 ma.kr. en
6verdtryggd Gtlan voru neikvaedi um 2,0 m.kr. [ febrdar voru hrein ny éverdtryggd atlan
neikvaed i fyrsta sinn ef horft er fram hja leidréttingunni en pa voru pau adeins neikvaed
um 390 m.kr. og svo voru pau jakvaed i mars um 960 m.kr. Ad 6llum likindum er petta til
marks um ad heimilin séu farin ad feera sig ur éverdtryggdum lanum yfir i verdtryggd
vegna harra styrivaxta.

Eins og fram hefur komid i undanférnum manadarskyrslum er liklegt ad flest heimili haldi
sig i 6verdtryggdum lanum enda eru morg heimili med litlar ibadalanaskuldbindingar og
rada vel vid aukna greidslubyrdi. Skuldsettari heimili geta hins vegar dregid verulega ar
greidslubyrdi lana med pvi ad faera sig yfir i verdtryggd lan.
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Hrein ny ibadalan fjarmalastofnana til heimila*
Fast verdlag
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Heimild: Sedlabanki islands og hagdeild HMS

Hrein ny ibGdalan hafa dregist nokkud meira saman en velta & ibGdamarkadi. A undan-
fornum arum hafa hrein ny Gtlan ad jafnadi verid a milli 30 og 45% af veltu en pad hlutfall
hefur lekkad hratt og maeldist 16,5% i april midad vid priggja manada medaltal.® bad
gefur til kynna ad ibudakaup séu i minna maeli fjarmoégnud med lantoku en adur.

Hrein ny ibadalan a hvern kaupsamning
Hrein ny Gtlan sidustu 3ja manada sem hlutfall af fjolda kaupsamninga sidustu 3ja manada*
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Heimild: Sedlabanki Islands og hagdeild HMS
*Adeins tekid til kaupsamningar par sem einstklingar voru kaupendur en ekki I6gadilar
6 Velta er skilgreind sem samtala kaupverds i 6llum kaupsamningum um ibudarhisnaedi. Hér er pd

adeins horft til veltu kaupsamninga par sem kaupandi er einstaklingur eda einstaklingar fremur en I6gadilar
enda na lanatolur eingdngu til heimila. Um er ad raeda vegid medaltal, p.e. hrein ny ibddarlan sidustu priggja

manada sem hlutfall af veltu sidustu priggja manada.
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HMS

Utgefandi:
Hagdeild HMS / hagdeild@hms.is

Utgafudagur:
29.j4ni 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.



