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Fasteignamarkadur

Fasteignamarkadur enn rélegur

A 68rum arsfjérdungi pessa ars voru gerdir 1.793 samningar um kaup & ibudarhisnaedi
4 landinu samanborid vid 2.603 & sama arsfjordungi sidasta ars. A umraeddu timabili
hefur kaupsamningum milli ara pvi faekkad um 31,1%.

Kaupsamningum um ibudarhdsnaedi fjolgadi litillega i jani fra fyrri manudi. Gerdir voru
samtals 698 samningar um kaup a ibadarhutsnaedi i juni samanborid vid 643 samninga i
mai og er markadurinn & svipudu réli nt og hann var arié 2014. A héfudborgarsvaedinu
fjdlgadi samningum og voru vidskiptin 461 talsins samanborid vid 373 i mai. Hins vegar
faekkadi samningum annars stadar a landinu og i nagrannasveitarfélogum pess voru
peir 101 midad vid 113 i mai og annars stadar a landinu voru peir 136 samanborid vid
157 i mai.

Arstidaleidréttur fjoldi atgefinna kaupsamninga 4 manudi
Brotna linan synir fjéldann i jani sl.
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Heimild: Hagdeild HMS

ibudum til sélu fjélgar litillega og um pessar mundir eru rimlega 3.100 ibudir til sélu &
landinu og er um pad bil sami fjéldi til s6lu nd og var fyrir faraldur. Af pessum ibadum
eru 1.815 4 héfudborgarsvaedinu og fjélgadi peim litillega fra fyrri manudi. | nagrenni
hofudborgarsvaedisins eru 690 ibudir til sélu og hefur peim faekkad litillega i sumar.
Annars stadar a landinu eru ibadirnar 540 talsins og fj6lgar 6rlitid milli manada.



Fjoldi auglystra eigna
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Heimild: Fasteignir.is og hagdeild HMS

A hofudborgarsvaedinu hefur ibGdum sem seljast talsvert (meira en 5%) undir asettu
verdi fjélgad hratt. i juni seldust 16,9% sérbyla talsvert undir dsettu verdi en hlutfallid
hefur verid a bilinu 13,6% til 20% pad sem af er ari. Hlutfall ibada i fjolbyli sem selst
svo mikid undir asettu verdi hefur einnig farid haekkandi en pad var um 10,6% i juni en
hlutfallid hefur verid 4 bilinu 5,1% til 12% pad sem af er ari.

Hlutfall ibada a hofudborgarsvaedinu sem seljast meira en 5% undir asettu verdi
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Heimild: Hagdeild HMS og Fasteignir.is

Hlutdeildlitillaibida (0-2 herbergja) af 6llumibGddum til sélu hefurlaekkad hratt sidastlidin
tvo ar og er nu 19,3% i hofudborginni, 8,3% i nagrenni hennar og 9,4% annars stadar 4
landinu. Frambod sérbyla hefur aukist meira en frambod ibtda i fj6lbyli ad undanférnu
sem stafar liklega af pvi ad haegst hefur meira 4 sélu dyrari ibida en a peim 6dyrari.



Hlutfall litilla ibada af 6llum ibadum til s6lu*
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Heimild: Hagdeild HMS og Fasteignir.is
*Litlar ibudir eru 0-2 herbergja

Medalkaupverd ibada stodugt

Medalkaupverd ibida & hofudborgarsvaedinu var 76,6 m.kr. i juni midad vid priggja

manada medaltal og var medalkaupverdibidaifjolbyli 66,9 m.kr.en 115 m.kr.fyrir sérbyli.

I nagrannasveitarféldsgum héfudborgarsvaedisins var medalkaupverdid 57,8 m.kr. og
annars stadar a landinu var pad 49,3 m.kr. Raunverd fasteigna a héfudborgarsvaedinu er

sambeaerilegt nu og pad var i nbvember 2021, i nagrenni héfudborgarinnar er verdid nu

ad raungildi pad sama og var i juli 2022 & medan annars stadar a landinu hefur raunverd

ibida ekki maelst haerra.

Medalkaupverd ibuda a verdlagi jani 2023

briggja manada medaltal
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Heimild: Hagdeild HMS



Hlutfall ibdda sem seldust 4 yfirverdi er ordid svipad og pad var fyrir tima faraldurs en
um 10% eigna seldust & yfirverdiijani. Nyjar ibudir hafa sterkari tilhneigingu til ad seljast
4 auglystu verdi 4 medan eldra hisnaedi selst fremur undir &settu verdi. A petta vié um
nyjar ibudir hvort heldur sem er 4 hdfudborgarsvaedinu eda landsbyggdinni.

Kaupverd ibada i samanburdi vid asett verd
Hlutfall ibGda (%)
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Heimild: Hagdeild HMS og Fasteignir.is

Séluverd & fermetra i jani var 867 pus. fyrir nyjar ibadar og 716 pus. fyrir adrar ibadir 4
héfudborgarsvaedinu. i nagrenni pess var séluverd & fermetra 608 pus. fyrir nyjar ibudar
og 513 pus. fyrir adrar ibudir. Annars stadar a landinu var séluverdid a fermetra 672 pus.
fyrir nyjar ibadar og 396 pus. adrar ibudir.



Soluverd a fermetra
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Heimild: Hagdeild HMS

Birgdatimi lengist afram

Birgdatimi heldur afram ad lengjast en sé midad vid priggja manada medaltal pa hefur
birgdatimi haekkad samfellt fra mars 2022 & héfudborgarsvaedinu. Birgdatimi er sa
timi sem tekur ad selja paer ibadir sem eru til sélu ef seldar eru jafnmargar ibadir og
seldust manudinn a4dur. Hann maeldist 4,6 manudir & héfudborgarsvaedinu i juni midad
vid priggja manada medaltal og haekkar litillega fra pvi i jani. i ndgrannasveitarféldgum
héfudborgarsvaedisins er birgdatiminn kominn i 7,1 manud. A b4dum pessum svaedum
hefur hann ekki maelst svo langur adur. Birgdatiminn er hins vegar styttri annars stadar
alandinu eda 4,2 manudir.

Birgdatimi

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



Midad vid naverandi frambod tekur 3,6 manudi ad selja i fjolbyli og 5,6 manudi ad
selja sérbyli & héfudborgarsveedinu midad vid priggja manada medaltal. | nagrenni
héfudborgarsvaedisins tekur 5,6 manudi ad selja i fjolbyli og 9,3 manudi ad selja sérbyli.

Birgdatimi

Fjoldi manada sem tekur ad selja ndverandi frambod*
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Heimild: Hagdeild HMS og Fasteignir.is
*Fjéldi ibada til s6élu sem hlutfall af seldum ibudum madnudinn fyrir

Likt og adur hefur komid fram pa er birgdatimi s timi sem tekur ad selja paer ibudir
sem eru til s6lu ef seldar eru jafnmargar ibidir og seldust manudinn adur. Birgdatiminn
er kominn yfir 9 manudi i akvednum poéstnimerum a héfudborgarsvaedinu p.e. i post-
namerum 221 og 225. Birgdatimi er 7-8 manudir i péstndmeri 210 og hann er 6-7
manudir i péstnimerum 102 og 201. Annars stadar & hofudborgarsvaedinu er hann laegri.

Birgdatimi
Fjoldi manada sem tekur ad selja ndverandi frambod*
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Heimild: Hagdeild HMS og Fasteignir.is
*Fjéldi ibdda til sélu sem hlutfall af seldum ibadum mdnudinn fyrir



Sjaldnar er nd smellt & hverja fasteignaauglysingu en adur sem gefur til kynna ad faerri
séu ad leita sér ad fasteign. A héfudborgarsvaedinu var smellt 28 sinnum ad jafnadi 4
hverja fasteignaauglysingu a dag i upphafi ars. Um midjan febrdar voru smellir ad jafnadi
42 4 dag en fra peim timapunkti hafa smellir farid laekkandi og voru um 30 & dag i juli-
manudi. begar frambod ibtda var i lagmarki i febrdar 2022 fékk hver auglysing 4 hofud-
borgarsvaedinu 149 smelli 4 dag. Svipada ségu er ad segja i ndgrannasveitarfélogum
hofudborgarsvaedisins par sem hver auglysing faer ad jafnadi 19 smelli 4 dag en smellirnir
pegar mest |ét voru 75 i april 2022. Minna hefur dregid Ur smellum annars stadar a
landinu og voru 23 & dag i sidastlidnum manudi.

Smellir a fasteignauglysingar a ibad a dag
30 daga medaltal*
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i Heimild: Hagdeild HMS og Fasteignir.is
*I sumum tilfellum vantar meelingar og pd er tekid medaltal yfir lengra timabil

Raunverd ibada heldur afram ad laekka

Visitala ibudaverds a hofudborgarsvaedinu leekkadi um 0,8% i jali. Leekkun a sérbyli
var 2,8% en lekkun & fjolbyli 0,2%. Sidastlidna tolf manudi hefur verd a fjolbyli &
héfudborgarsvaedinu haekkad um 1,2% en verd & sérbyli haakkad um 0,3%. | nagrenni
hofudborgarsvaedisins stendur verdid i stad milli manada a medan ad annars stadar a
landinu laekkad um verdid um 1,1% milli manada.

Haekkun visitdlu ibudaverds sidastlidna 12 manudi er 0,8% a héfudborgarsvaedinu, 4,3%
i nagrenni pess og 9,3% annars stadar a landinu. Raunverd ibada sidasta arid hefur pvi
lekkad a hofudborgarsvaedinu og i ndgrenni pess en raunverd hefur haekkad litillega
annars stadar a landinu par sem hakkun ibidaverds er umfram visitélu neysluverds a
sama timabili. Haekkun ibddaverds a landsbyggdinni er drifin afram af haekkun a sérbyli
sem hefur haekkad um 14,7% a sidustu 12 manudum.

Sidustu 12 manudi hefur raunverd ibuda & héfudborgarsvaedinu lekkad um 6,3% midad
vid visitélu neysluverds. | nagrenni héfudborgarsvaedisins hefur raunverd laekkad um



3,1% sidustu 12 manudi eftir samfellda raunverdshaekkun sidastlidin 9 ar. Annars stadar
a landinu hefur raunverd haekkad um 1,5% sidustu 12 manudi.

Visitala ibadaverds a fostu verdlagi*
12 manada breyting ibudaverds byggd a visitolu ibudaverds (%)
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Heimild: Hagdeild HMS

*Fyrir utan héfudborgarsveedid er beitt afturvirkum Gtreikningi med sému adferd
b6 ekki sé um formlega visit6lu ad rceda fyrir pau sveedi

Visitala paradra vidskipta segir hins vegar orlitid adra ségu um hvernig ibudaverd a
héfudborgarsvaedinu og sér i lagi i nagrenni pess hefur préast ad undanférnu. Midad vid
visitolu paradra vidskipta hefur raunverd ibdda 4 héfudborgarsvaedinu leekkad um 7,3%
en ibudir i nagrenni pess lekkad um 11%. Laekkun a visitélu paradra vidskipta hefur
pvi verid nokkud sambezerileg vid leekkun visitolu ibudaverds & héfudborgarsvaedinu.
Visitala paradra vidskipta hefur hins vegar laekkad talsvert meira samanborid vid visitolu
ibudaverds i nagrenni héfudborgarsvaedisins. Visitala paradra vidskipta byggir eingéngu
a endurteknum vidskiptum med somu ibadir til pess ad tryggja samanburdarleika yfir
tima. Hins vegar utilokar pad ad haegt sé ad taka tillit til verds a nyjum ibadum.

Visitolur paradra vidskipta a fostu verdlagi (Case-Shiller)
12 manada breyting og leitni
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Greidslubyrdi fasteignaverds synir préun a peirri greidslubyrdi sem parf til ad fjarmagna
ibudarkaup med lanum. Visitalan tekur pannig tillit til baedi ibldaverds a fostu verdlagi
og vaxta & ibidaldnum.1 (1 Visitalan er reiknud Gt fra visitolu ibadaverds 4 fostu verdlagi
og leidrétt fyrir greidslubyrdi af hverri krénu tekin i [an. Visitalan er kvordud pannig ad
greidslubyrdi verdtryggdra lana taki gildid 100 i jantar 2017 en fyrir éverdtryggd lan er
bannig ad hlutfallslegur munur a greidslubyrdi heldur sér.)

Ef midad er vid 6verdtryggd ibudalan hefur greidslubyrdi fasteignaverds a hofudborgar-
sveedinu haekkad um 12,7% a pessu ari, i nagrenni pess um 18,1% og annars stadar a
landinu um 13,5%. Greidslubyrdi fasteignaverds midad vid verdtryggda vexti haekkadi
toluvert 4 sidasta ari. Pad sem af er pessu ari hefur hin lekkad um 2,6% & hofud-
borgarsvaedinu, haekkad um 2,2% i ndgrenni pess en laekkad um 1,8% annars stadar a
landinu.

Greidslubyrdi fasteignaverds*
Visitala (Verdtryggt, jan. 2017 = 100)
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Heimild: Hagdeild HMS
*Midad vid 40 dra ldn og lcegstu vexti hjg bénkunum
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Leigumarkadur

Midgildi leiguverds minni ibida (60-90 fm) & hofudborgarsvaedinu er a bilinu 230-242
pusund par sem verdid er haest i vesturhluta Reykjavikur en laegst i athverfum borgar-
innar. Sé horft til staerri ibida (90-120 fm) pa er midgildi leiguverds haest i Képavogi eda
287 pusund en laegst er pad 270 pusund midsvaedis i Reykjavik. Urtakid byggir & ping-
lystum leigusamningum og par af leidandi verdur ad hafa i huga ad adeins litlum hluta
leigusamninga er pinglyst og pvi ekki vist ad trtakid gefi rétta mynd af préun leiguverds.

Leiguverd a hofudborgarsvaedinu eftir svedum og sterdarflokkum
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Midsvaedis i Reykjavik Koépavogur == Hafnafjordur

Heimild: Hagdeild HMS

Sé horft til fermetraverds leigu pa er pad 3.413 kréonur a hofudborgarsvaedinu, 2.898
kronur i nagrenni héfudborgarsvaedisins og 2.165 kronur annars stadar a landinu. Ad
raungildi hefur leiga & héfudborgarsvaedinu haldist nokkud st6dug sidastlidin tvo ar
eftir ad hafa haekkad talsvert 4 &runum 2016-2019. | nagrenni héfudborgarsvaedisins
er verdid haerra ad raungildi en pad var fyrir ari sidan 4 medan annars stadar a landinu
hefur verdid ad raungildi haldist stédugt.
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bProun medalleigufjarhaedar

12 manada raunbreytingar i medalfjarhaed greiddrar leigu & hvern fermetra
jan. 2012 - jan. 2023
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Heimild: Hagdeild HMS
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Raunstyrivextir jakvaedir a ny

bratt fyrir ad styrivextir hafiverid haekkadir samfellt fra mai 2021 pa hafa raunstyrivextir
ekki verid jakvaedir i rim prju ar. Raunstyrivextir maelast nd jakvaedir i fyrsta sinn sidan
i mars 2020. Télf manada verdbdlga hefur verid & nidurleid og visitala neysluverds
stédd nanast i stad i sidustu maelingu pegar hin hakkadi um 0,03% i jali. Styrivextir
Sedlabankans haekkudu um 0,5% i vikunni og eru ordnir 9,25% og hafa ekki verid haerri
sidan i desember 2009.

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

ibadalan dragast saman milli manada

Hrein ny ibudalan til heimila drégust svo saman i juni samanborid vid maimanud. Fyrstu
sex manudi pessa ars eru hrein ny ibadalan til heimila alika mikil og arid 2016 sé midad
vid fast verdlag.
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Hrein ny ibadalan fjarmalastofnana til heimila*
Fast verdlag
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Heimild: Sedlabanki islands og hagdeild HMS

Hrein ny éverdtryggd Gtlan eru enn neikvaed. Vaxtahaekkanir hafa leitt til pess ad
greidslubyrdi af 40 m.kr. éverdtryggdu jafngreidslulani hefur haekkad um 123% fra ad
hafa laegst farid i 150.900 kr. i april 2021 en um pessar mundir er hiin 336.900 kr. &
manudi. Fasteignaeigendur sem eru med fasta vexti hafa verid i skjoli haekkandi vaxta
undanfarin misserienum 63 ma. kr.af Gtistandandiibidalanum a féstum éverdtryggdum
voxtum eru med endurskodun a pessu ari og 265 ma. kr. a pvi naesta. bvi er liklegt ad
uppgreidslur slikra lana haldi afram og verdtryggd lan verdi radandi naestu misserin.

Heildaratlan til heimilanna - breyting a milli manada
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Heimild: Sedlabanki Islands
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Hlutdeild verdtryggdra lana i Gtistandandi ibudalanum til heimila er nd 47% og 4
uppleid likt og 4dur hefur komid fram eftir ad hafa laegst ordid 44% um mitt sidasta ar.
Hlutfallsleg skipting utistandandi ibudaldna er pannig ad 70,6% lana hafa verid veitt af
bonkum, 23,6% af lifeyrissjodum og 5,8% af HMS.

Hlutfallsleg skipting Gtistandandi ibadalana til heimila
jan. 2014 - jan. 2023
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Byggingamarkadur

Aherslan 4 litlar ibadir 4 héfudborgarsvaedinu

Arin 2020-2022 haekkadi fasteignaverd 4 héfudborgarsvaedinu um 26% ad raunvirdi. Til
ad audvelda folki ad komast inn & markad og bregdast vid porf fyrir 6dyrari ibadir hefur
ahersla byggingaradila & pvi svaedi verid ad byggja litlar ibudir. Dreifing flatarmals eftir
byggingarari hefur ekki tekid jafnmiklum breytingum i nagrenni héfudborgarsvaedis.
Hafa berihuga ad kaupendur par leita eftir 656rum gaedum par en & héfudborgarsvaedinu
og er haerra hlutfall kaupsamninga sem gerdir eru um ibadarhtsnzedi i sérbyli.

Dreifing flatarmals eftir byggingarari
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Sérbylum hefur farid faekkandi sem hlutfall af byggdum ibddum a undanférnum arum a
héfudborgarsvaedinu. A sidustu premur drum hafa adeins 9,7% byggdra ibtda verid sér-
bylien arin 2015-2019 var hlutfallid 13,2%. Hlutfall sérbyla af 6llum ibGdum sem byggdar
eru hefur farid lekkandi sidastlidin 14 ar & hofudborgarsvaedinu eftir ad hafa nad 60%
arid 2009. i nagrenni héfudborgarsvaedisins voru sérbyli 45% af byggdum ibadum i fyrra
og annars stadar & landinu voru sérbyli 67% af byggdum ibadum &rid 2022. i nagrenni
hofudborgarsvaedis var hlutfall sérbyla 80-100% af byggdum ibadum arin 2011-2014.

Hlutfall sérbyla af heildarfjolda ibada eftir byggingarari
1980-2022
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Heimild: Hagdeild HMS

i jali komu 393 nybyggdar ibudir inn & markad & landinu &llu og samtals hafa 2.038
nybyggdar ibGdir komid inn & markad til pessa & arinu. A sidustu 365 dégum komu
1.922 nybyggdar ibudir inn 8 markad a héfudborgarsvaedinu, 788 i nagrenni pess og 383
annars stadar a landinu. 365 dagana par 4 undan komu 1.481 nybyggd ibd komid inn
a markad a hofudborgarsvaedinu, 682 i nagrenni pess og 330 annars stadar 4 landinu.

Byggt a undanfornum 365 dogum

fm 909N - il 9N02
jan. 2020 - jul. 2025
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A érinu hefur 1.268 ibadum verid lokid & héfudborgarsvaedinu sem er mun meira en
4 sama tima i fyrra en mjog apekkt pvi sem var arin 2020 og 2021. i nagrenni héfud-
borgarsvaedis hefur 454 ibadum verid lokid til pessa & arinu sem er 6rliti® meira en
undanfarin ar. Annars stadar a landinu hefur 247 ibadum verid lokid til pessa a arinu
sem er sambeerilegt og verid hefur undangengin ar.

Byggt a arinu*
Fjoldi ibuda
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Hifudborgarsvaedi hofudborgarsvaedis landsbyggd
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*Fjéldi ibuda sem komust @ matstig 7 eda 8 G drinu samkveemt fasteignaskrd

Morg gjaldprot fyrirtaekja i byggingarstarfsemi

i mai sidastlidinn urdu 37 fyrirtaeki i byggingarstarfsemi og mannvirkjagerd gjaldprota
og var petta pridji manudurinn a arinu sem gjaldprotin voru fleiri en 30. Sé midad vid
6 manada hlaupandi arstidaleidrétt medaltal hafa gjaldprot i greininni ekki verid fleiri
sidan &rid 2012. | juni faekkadi gjaldprotum og vard 21 fyrirtaeki i geiranum gjaldprota.
Jafnframt hefur nyskrddum fyrirtaekjum i geiranum fjolgad fra 2019 en 56 fyrirtaeki
voru nyskrad i janimanudi.

Gjaldprot og nyskraningar fyrirtaekja

Fjoldi skraninga @ manudi og leitni

Byggingarstarfsemi

Atvinnufyrirtaeki alls og mannvirkjagerd
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Utistandandi I4n banka til byggingarstarfsemi og mannvirkjagerdar ndmu 254 ma. kr. i
juniog a fostu verdlagi eru pessar skuldir svipadar og voru i byrjun ars 2020. Hafa ber p6
i huga ad pessar télur eru ekki g6dur maelikvardi & hversu mikil umsvif eru i byggingar-
starfsemi vegna pess ad solutimi fasteigna hefur mikil ahrif & Gtistandandi lan banka.
I naverandi astandi par sem birgdir fasteigna eru ad aukast vegna lengri birgdatima
greidast framkvaemdalan haegar nidur og geta jafnvel haekkad vegna uppsafnadra afall-
inna vaxta. Fyrir ari sidan namu Gtistandandi l[an 202,6 ma. kr. & ndverandi verdlagi en
pa var medalsolutimi fasteigna um einn manudur samanborid vid fimm manudi i dag og
fasteignir til s6lu voru pa 1.200 samanborid vid ramlega 3.100 fasteignir i dag.

Utistandandi lan banka til byggingarstarfsemi og mannvirkjagerdar
a fostu verdlagi
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HMS

Utgefandi:
Hagdeild HMS / hagdeild@hms.is

Utgafudagur:
24.3gust 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.



