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Fasteignamarkadur

Kaupsamningum fakkar i november um 4%

Kaupsamningar um ibGdarhdsnaedi voru um 700 i névember og faekkadi milli manada i

77 e

og eldri ibadir i nagrenni hofudborgarsvaedisins og annars stadar a landinu. Sé midad
vid priggja manada hlaupandi medaltal og arstidarleidréttar télur eda n6vembermanud
2022 faekkar samningum um 4% milli manada.

Fjoldi atgefinna kaupsamninga 4 manudi
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Heimild: Hagdeild HMS

Kaupsamningum faekkadi baedi & héfudborgarsvaedinu og i nagrenni pess, en hlutfalls-
lega var mest faekkun peirra annars stadar a landinu en hafa ber i huga ad sveiflur eru
mestar par.



Fjoldi atgefinna kaupsamninga a manudi
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Heimild: Hagdeild HMS

Um fjérda hver ibad sem seldist i nagrenni hofudborgarsvaedis i névember var ny ibud.
76 nyjar ibudir seldust & héfudborgarsvaedinu i manudinum sem er um 16% allra ibada
sem seldust par. Annars stadar a landinu var hlutfallid rimlega 8% og er ségulega séd
hlutfallslega mest faekkun nyrra ibuda par.

Hlutfall nyrra ibada af seldum ibadum (fjélda atgefinna kaupsamninga)
Priggja manada medaltal (%)
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Fleiri ibudir a hofudborgarsvaedinu eru teknar af solu

an pess ad seljast

Gogn um fasteignaauglysingar benda ekki til ad miklar breytingar séu ad verda a
umsvifum & fasteignamarkadi. Ef rynt er i t6lur um fjolda fasteigna sem teknar voru ar
s6lu i desember pa voru 818 fasteignir teknar ar sélu sem er litils hattar faekkun fra név-
ember pegar 821 fasteignir voru teknar Gr sélu. Télur um fjolda ibuda sem teknar eru
ar birtingu af auglysingasidum fasteigna fylgjast gjarnan ad vid fjélda kaupsamninga
naestu manudi par a eftir vegna pess tima sem tekur ad ganga fra kaupsamningi og
pinglysa. Sidustu manudi virdist fylgnin 4 héfudborgarsvaedinu hafa minnkad sem geeti
bent til pess ad kaupkedjan par sé i einhverju maeli ad rofna og p.a.l. verdi ekkert af vid-
skiptum. Einnig geeti verid ad ibudir séu i auknum maeli teknar Ur sélu an pess ad seljast.

Fjoldi kaupsamninga og fjoldi ibida tekinn af s6luskra
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Heimild: Hagdeild HMS og Fasteignir.is

31. desember sidastlidinn tok gildi nytt fasteignamat en i pvi felst daetlad verdmat allra
fasteigna hér 4 landi. Alls eru um 221 pusund fasteignir 4 islandi og jékst verdmaeti
peirra talsvert milli ara, eda um 1.800 milljarda. Sérfraedingar fasteignaskrar HMS matu
allar fasteignir landsins, baedi ibudarhus og atvinnuhlsnadi og heildarvirdi peirra telst
vera 14.600 milljardar kréna. Petta jafngildir 36,6 milljonum kréna & hvern ibta & islandi
eda um 48,2 milljonum & hvern ibGa sem er 18 ara og eldri.

Fasteignamatid er endurmetid arlega og var matid, sem nu tekur gildi, fyrst kynnt
fasteignaeigendum i jini og midadist vid gangverd fasteigna i febrdar 2023. Verdpréun
pad sem eftir lifir af arinu kemur ekki inn i matid fyrr en arid a eftir. Fjolmorg tol og
gagnabankar nytast vid verdmatid en adferdafraedin sem notud er vid fasteignamatid
a ad gefa raunhafa mynd af verdi fasteigna. Medal annars er horft til nylegra vidskipta



med sambaerilegt hdsnaedi 4 hverjum stad. Frestur til ad gera athugasemd vid nyja
fasteignamatid rann endanlega Gt 30. desember sidastlidinn.

Fasteignamatid er mikilveegt taeki fyrir annars vegar fjarmalastofnanir, sem lita til pess
vid lanveitingar til ibGdakaupa og hins vegar fyrir sveitarfélég, sem mida gjaldtoku sina
vid pad, enfasteignagjold eru oftikringum 10-20% af arlegum skatttekjum sveitarfélaga.

Frambod ibida drést saman i desember eftir mikla
aukningu fra 2022

Um 3.300 ibudir eru nu til s6lu og drést frambod ibuda til s6lu saman i desember eftir
samfelldan voxt allt sidasta ar. Hlutfallslega drést frambod ibuda til sélu mest saman 4
hofudborgarsvaedinu en um 2.000 ibudir eru par til solu.

Fjoldi auglystra eigna
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Heimild: Fasteignir.is og hagdeild HMS

Frambod allra ibada a landinu hefur aukist um 247% fra pvi ad pad var i lagmarki i 960
ibtdum i april 2022. Hlutfallslega hefur frambodid aukist mest 4 héfuéborgarsvaedinu
en 450 ibadir voru par til sélu i april 2022.



Breyting a frambodi
Hlutfallsleg breyting fra 14.apr. 2022 - 31.des. 2023
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Heimild: Fasteignir.is og hagdeild HMS

Af 2.000 ibadum sem eru til sélu & héfudborgarsvaedinu eru um 850 nyjar ibudir. Af
pessum nyju ibadum eru um 37% i Reykjavik, 22% eru i Hafnarfirdi sem og i Képavogi og
17% eru i Gardabae.

Fjoldi auglystra eigna
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Seinni hluta arsins ma sja merki um ad verulega sé farid ad ganga a stofn nyrra ibdda i
nagrenni héfudborgarsvaedisins. I jani sl. voru 320 nyjar ibadir til sélu i ndgrenni héfud-
borgarsvadisins en eru i dag um 200 og eru flestar peirra eda um helmingur i sveitar-
félégunum Arborg og Olfusi. Midad vié &framhaldandi préun munu birgdir nyrra ibGda i
nagrenni héfudborgarsvaedisins klarast & arinu. Um 130 nyjar ibadir eru til sélu annars
stadar a landinu.

Fjoldi auglystra eigna
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Heimild: Fasteignir.is og hagdeild HMS

Litlar ibadir seljast hradar en adrar ibudir

Hlutfall ibda til s6lu & hverjum tima sem seldust & naestu 30 eda 60 dégum gefur géda
mynd af pvi hvernig haegt hefur a s6lu ibada. Um 10% ibuda sem voru til sélu 1. névember
seldust innan manadarins a héfudborgarsvaedinu. Mikill munur er eftir staerdarflokkum
og enn er synilega mest eftirspurn eftir litlum ibddum en rdmlega 17% ibdda undir 80
fm. sem voru til s6lu 1. ndv. seldust innan manadarins en hlutfallid var teeplega 10% a
sama tima arid 2019.

Hlutfallsleg skipting ibida til s6lu eftir pvi hvad er langt i séludag
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Birgdatiminn er um 4 manudir 4 héfudborgarsvaedinu. i nagrenni héfudborgarsvaedis
og annars stadar a landinu er birgdatiminn um 5 manudir. betta bendir til pess ad
markadurinn sé i pokkalegu jafnvaegi og hvorki 4 valdi kaupenda né seljenda. Innan
héfudborgarsvaedisins er birgdatiminn apekkur eda a bilinu 3-5 manudir.

Birgdatimi - priggja manada hlaupandi medaltal
Fjoldi manada sem tekur ad selja naverandi frambod*
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Heimild: Hagdeild HMS og Fasteignir.is

*Fjéldi ibuda til sélu sem hlutfall af seldum i ménudinum G undan

Litill munur a fermetraverdi fjolbyla og sérbyla
Medalkaupverd sérbyla & hofudborgarsvaedinu sveifladist mikid & nyliénu ari. bad var
um 121 m.kr. i névember samanborid vid 108 m.kr. i juli en pad hafdi einnig verid 119
m.kr. i april sidastlidnum. bar spilar eflaust inn i ad ibadir geta verid mjog misdyrar eftir
stadsetningu, aldri og dstandi og pvi geeti breytt samsetning ib(da skyrt préun undan-
farinna manada fremur en einhver undirliggjandi haekkun ibadaverds.

Munurinn & medalfermetraverdi ibuda i fjolbyli og i sérbyli & héfudborgarsvaedinu i

/////

fjolbyli. | nAgrannasveitarfélégum héfudborgarsvaedisins var fermetraverdid i névember
ad jafnadi 568 pus. kr. fyrir ibGdir i fjdlbyli en 546 pus. kr. i sérbyli.



Medalfermetraverd ibada
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Medalfjoldi smella & auglysingu fyrstu 7 séludaga hverrar ibtdar a héfudborgarsvaedinu
er nG rétt um helmingur pess sem var i upphafi ars 2020. A petta vid hvort heldur sem
um er ad raeda sérbyli eda fjolbyli.

Medalfjoldi smella & auglysingu fyrstu 7 séludaga hverrar ibudar
30 daga hlaupandi medaltal
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Heimild: Hagdeild HMS og Fasteignir.is

Um pad bil tveer af hverjum premur ibadum a héfudborgarsvaedinu sem gengu kaupum
og s6lum seldust undir auglystu séluverdi i névember. Um 14% peirra seldust yfir
auglystu soluverdi en flestar peirra seldust litillega yfir asettu verdi par sem einungis
um 2% ibuda seldust meira en 5% yfir asettu verdi i nbvembermanudi.



Kaupverd ibada i samanburdi vid asett verd
Hlutfall ibGda
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Heimild: Fasteignir.is, bj6dskrd Islands og hagdeild HMS

Litil breyting a visitolu ibadaverds milli manada

Visitala ibidaverds a hofudborgarsvaedinu haekkadi um 0,5% & milli manada i desember
og sidastlidna tolf manudi hefur visitalan haekkad um 4,5%. Ad raunvirdi hefur verd ibtida
laekkad um 3% & héfudborgarsvaedinu sidastliona télf manudi.

I nagrenni héfudborgarsvaedisins haekkadi verd um 1,8% og hefur hakkad um 9,9%
sidastlidna tolf manudi. Annars stadar a landinu stéd verd i stad milli manada en haekkun
sidustu tolf manudi nemur 11,1 présentustigum. Raunverd ibdda utan héfudborgar-
svaedis hefur pvi haekkad sé horft til sidastlidinna tolf manada.

Visitala paradra vidskipta & h6fudborgarsvaedinu haekkadi um 0,8% i névember. Visitalan
byggir eingéngu a endurteknum vidskiptum med somu ibadir til pess ad tryggja saman-
burdarleika yfir tima. Hins vegar Utilokar pad ad haegt sé ad taka tillit til verds & nyjum
ibGdum. | névember var télf manada haekkun visitdlu 5,6% & héfudborgarsvaedinu, um
3,2% i nagrenni pess og um 3,3% annars stadar a landinu.

Badarvisitolur p.e. visitalaibidaverds og visitala paradravidskipta a hofudborgarsvaedinu
syna pvi sambaerilega préun sidustu tolf manudi og ekki sé merkjanlegur munur 4 verd-
préun hvort sem nyjum eignum er sleppt eda ekki. Tolf manada hakkun visitélunnar i
desember var 7,5% sem bendir til pess ad vaxandi verdprystingur sé a eldri ibudir. b6
verdur ad gera pann fyrirvara ad visitala paradra vidskipta er 6nakvaem vid mat 4 gildum
i endapunkti og getur pvi breyst pegar frekari gégn liggja fyrir.
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Visitala paradra vidskipta (Case-Shiller) og visitala ibadaverds
12 manada breyting
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Heimild: Hagdeild HMS

Dregid hefur ar haekkun visitolu asetts verds & hofudborgarsvaedinu sidastlidid halft ar
en visitalan hefur haekkad um 5,7% sidustu tolf manudi. Liklega hefur aukning frambods
ibtdatilsolu haft mikil dhrif 4 asettverdiblidasemogvaentingarfasteignasala-ogeigenda
um aukinn kaupendamarkad. SOmu s6gu ma segja af nagrenni héfudborgarsvaedisins.
Annars stadar 4 landinu hefur visitala asetts verds verid ad haekka meira undanfarid en
haekkun sidustu 6 manada meelist 13,8% a arsgrundvelli. Hafa ber i huga ad hakkanir
a verdi ibada hafa pa tilhneigingu ad skila sér seinna annars stadar a landinu en a
héfudborgarsvaedinu og i nagrenni pess.

Visitala asetts verds
12 méanada breyting (dokk lina) og 6 manada breyting a arsgrundvelli (Ijos lina)
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Leigumarkadur

Leiguskra - nyjar upplysingar um leigumarkadinn

Med breytingum & hudsaleiguldgum sem ték gildi 1. jan. 2023 var m.a. HMS falid ad hafa
eftirlit med leigumarkadinum asamt skraningu samninga i hisnaedisgrunn. Skraningin
fer fram i gegnum leiguskra HMS og geymir hiin nd um 21.000 samninga. Skylda til
skraninga husaleigusamninga naer yfir pa leigusala sem leigja Gt fleiri en tvaer ibGdir, en
einnig er pad skilyrdi hisnaedisbéta ad husaleigusamningur sé skradur i leiguskra HMS.
Leiguskrain er mikilvaegur pattur i gagnaéflun um leigumarkadinn og gerir HMS medal
annars kleift ad na fram rauntimaupplysingum um leiguverd og préun pess me3 tilliti til
stadsetningar, staerdar og annara atrida.

Midgildi leigu & hvern fermetra 4 rinu 2023 4 héfudborgarsvaedinu er 3.269 kr., 2.790 kr.
i nagrenni hofudborgarsvaedisins. Annars stadar a landinu er midgildi verds a leigu rétt
ramlega 2.000 kr. & fermetra. Toéluverdur munur er a verdi a fermetra eftir staerd ibdda
og er pad t.d. yfir 3.500 kr. fyrir tveggja herbergja ibdd & hofudborgarsvaedinu en undir
2.500 kr. fyrir fjogurra herbergja ibtd a sama svaedi.

Fermetraverd eftir fjolda herbergja og stadsetningu
Midgildi fermetraverds 2023
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Heimild: Hagdeild HMS - Leiguskra
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begar leiguverd er skodad eftir sveedum a hofudborgarsvaedinu sést ad haesta leiguverdid
er i vestari hluta borgarinnar (vestan Snorrabrautar) og Seltjarnarnesi 3.682 kr. ivid
leegra midsvaedis i Reykjavik (milli Snorrabrautar og Ellidaaa). Laegst er leiguverdid &
hvern fermetra a héfudborgarsvaedinu i Hafnarfirdi par sem midgildid er 2.860 kr.

Fermetravero eftir hverfi a héfudborgarsvaedinu
Midgildi fermetraverds 2023
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Munur a raunvoxtum dverdtryggdra og verdtryggodra
lana minnkar

Til pessad haegt sé ad berasaman vextia verdtryggdum og éverdtryggdum lanum verdur
ad skoda raunvexti éverdtryggdra lana, p.e. vexti ad teknu tilliti til verébélgu. Dregid
hefur saman med raunvoxtum verdtryggdra og 6verdtryggdra lan en nu eru raunvextir
overdtryggdra lana 1,6%' og verdtryggdir vextir 3,5%. Munurinn & lansformunum er
ad afborganir af verdtryggdum lanum eru laegri i upphafi lanstimans en héfudstéllinn
lekkar haegar par sem verdbaetur leggjast vid hofudstdl lansins. Vextir 4 dverdtryggdum
l[anum greidast ad fullu i hvert sinn sem parf ad greida af laninu og leggjast ekki vid
hofudstolinn. Af peim sokum er greidslubyrdi af 6verdtryggdum lanum pyngri i upphafi
en lekkar eftir pvi sem lidur 4 lanstimann.

Mun hagstaedara hefur verid undanfarin ar ad vera med o6verdtryggd lan vegna lagra
raunvaxta. Hins vegar geeti su préun snuist vid & arinu. Horft fram i timann vaenta
markadsadilar pess ad verdbodlgan verdi um 5,4% eftir ar og ad styrivextir verdi 8%.?
Vaxtaalag banka a ibudaldnum ofan a styrivexti er ni 1,5%* og midad vid 6breytt alag
verda raunvextir 6verdtryggdra lana 3,9% i lok pessa ars. Raungerist pad og verdtryggdir
vextir haldast 6breyttir verda raunvextir verdtryggdra lana ordnir laegrien éverdtryggdir
i lok arsins.

Raunvextir
Samanburdur 4 verdtryggdum og 6verdtryggdum voxtum banka
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Heimild: Hagdeild HMS
1 Midad er vid leegstu dverdtryggdu vexti hvers banka og midgildi yfir alla bankana.
2 Sja Peningamal Sedlabankans 2023/4.
3 Midad vid laegstu breytilegu overdtryggdu lanskjor fra hverri stofnun.
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Verdtryggd lan na aftur yfirhondinni

i fyrra jokst hlutdeild verdtryggdra lana heimila & kostnad éverdtryggdra. Sér i lagi
foru heimilin fra éverdtryggdum lanum & breytilegum voxtum yfir i verdtryggd lan &
breytilegum véxtum. Fasteignadtlan til heimila eru i heildina rimlega 2.576 ma. kr. og er
skipting peirra pannig ad 22% eru a breytilegum 6verdtryggdum voxtum, 27% a fostum
overdtryggdum voxtum, 25% eru a breytilegum verdtryggdum voxtum og 26% eru a
fostum verdtryggdum voxtum. Verdtryggd lan eru pvi aftur ordin meira en helmingur
fasteignalana heimila.

Skipting fasteignalana eftir tegund
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Ny atlan i november ekki verid meiri sidan 2022

Hrein ny ibadalan namu 19,1 ma. kr. i névember samanborid vid 12,9 ma. kr. i oktéber
og a fostu verdlagi hafa Gtlanin i einum manudi ekki verid meiri sidan i agust 2022. bessi
breyting i Gtldanum hefur ekki leitt til aukinnar veltu & ibGdamarkadi, en hdn drést saman
milli mdnada um rdm 6% i névember.
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Hrein ny ibadalan fjarmalastofnana til heimila*
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Verdtrygg®d lan eru rikjandi baedi hja bonkum og lifeyrissjodum pessi daegrin. Verulegar
uppgreidslur éverdtryggdra lana heimila halda afram. bar sem paer uppgreidslur eiga

sér stad hja bonkum pa voru hrein ny Gtlan alika mikil hja bonkum og lifeyrissjédum i

névembermanudi.

Hrein ny ibadalan fjarmalastofnana til heimila a fostu verdlagi
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Lifeyrissjodir med staerri hlutdeild i hreinum nyjum
atlanum

Sidastlidnatolf manudihafa manadarleg ny ttlan til heimilaad fradregnum uppgreidslum
hja bénkum numid ad medaltali 5 ma. kr. en 6 ma. kr. hja lifeyrissjodum.

Hrein ny atlan - 12 manada hlaupandi medaltal
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Byggingamarkadur

[ umfjéllun hér ad framan ma sja ad fasteignamarkadur hér 4 landi hefur undanfarin ar
og aratugi einkennst af sveiflum. Télur um fjélda kaupsamninga, frambod ibdda til sélu
og a birgdatima draga petta fram. Hisnaediskostnadur er veigamikill kostnadarlidur i
békhaldi heimila og vegur um 20% i visit6lu neysluverds. Skortur a ibadarhusnaedi hefur
knuid fram o6hdéflegar hakkanir & fasteignaverdi med tilheyrandi lifskjaraskerdingu.
Sveiflur 4 fasteignamarkadi torvelda alla azetlanagerd almennings og gera fyrstu kaup-
endum erfitt ad komast inn & markadinn. Brynt er ad ldagmarka pessar sveiflur i ljosi
pess ad frambod leiguhUsnadis er af skornum skammti og skapar pad meiri prysting a
fasteignamarkadinn.

Hlutur byggingarstarfsemi og mannvirkjagerdar
i landsframleidslu (%)
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i dag halda hertir skilmalar greidslumats og haerri fjarmagnskostnadur nidri eftirspurn
eftir ibudarhisnaedi. Frambodid virdist ordid naegjanlegt midad vid naverandi eftirspurn
en til lengri tima ma buast vid ad eftirspurn aukist vegna undirliggjandi ibudaparfar.
Naverandi frambod [6da samrymist illa fyriraetlunum byggingaradila par sem skortur
er a byggingarhafum l66um og hrada parf uppbyggingu 4 peim reitum sem lausir eru.
i pvi samhengi hefur HMS lagt 4herslu 4 ad ekki megi endurtaka fyrri misték par sem
of mikid var dregid ur nybyggingum i nidursveiflum sem leiddi til frambodsskorts og
ver8haekkana a ibudarhisnaedi pegar eftirspurnin jokst & ny. Reyndin er sd ad hvati
byggingarverktaka til ad byggja ibudarhisnaedi minnkar pegar haegir 4 verdhakkun
fasteigna. ibudafjarfesting hefur dregist saman milli 4ra og saekja fyrirtaeki &
byggingamarkadi frekar i verkefni tengd atvinnuhdsnaedi, opinberri uppbyggingu eda
uppbyggingu & innvidum. St6dug uppbygging iblida veeri til pess fallin ad draga ur
sveiflum, baeta skilyrdi og jafnvaegi & pessum markadi.
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Fjarmunamyndun i ibadarhisnzdi - arsfjordungsgogn
Kedjutengt verdmaeti, arstidaleidrétt, verdlag arsins 2015
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Nyjar ibadir 3.079 a arinu 2023

A sidasta ari urdu 3.079 nybyggdar ibadir fullbdnar. Til vidbétar hafdi ibadum fjélgad
um 378 og fjélgadi pvi fullbdnum ibaddum um 3.457 a arinu. Fjélgun umfram nyjar ibadir
skyrist ad mestu annars vegar af ibGdum sem gerdar hafa verid i eldri byggingum sem
adur voru nyttar til annarra nota og hins vegar af yfirferd HMS & gégnum i fasteignaskra,
par sem leidrétt er skraning ibuda sem urdu fullbdnar fyrir allnokkru. Af 201 ib(d sem
kom ny inn & markad i desember eru 140 4 héfudborgarsvaedinu, 27 i nagrenni pess, par
af 18 i Sveitarfélaginu Arborg og 34 annars stadar & landinu, par af 15 4 Akureyri.

Fjolgun fullbdinna ibada
Fjoldi ibada teknar i notkun a ari
2005 -2023
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Hvar eru nybyggingarnar?

pridja arid i r6d var um fjérdungur allra nyrra ibuda byggdur i ndgrannasveitarfélégum
héfudborgarsvaedisins og eru flestar peirra i Arborg. Hlutdeild svaedisins eykst pegar
umsvif eru mikil i byggingaridnadi og pegar haegir a dregst uppbygging par meira saman
en annar stadar. Astaedur pess geta baedi verid tengdar frambodi og eftirspurn en mégu-
lega geta pessi sveitarfélog brugdist hradar vid aukinni eftirspurn. b.a.l. eru sveiflur i
ibudauppbyggingu 4 umraeddu svaedi meiri en annars stadar.

Hvar er byggt?

Hlutfallsleg skipting ibtda a landssvaedi eftir byggingarari
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A héfudborgarsvaedinu eru flestar ibudir med byggingarar 2021 eda sidar i péstnimeri
221 i Hafnarfirdi og par & eftir kemur péstnimer 210 i Gardabze. | Reykjavik eru flestar
ibadirnar i Vogahverfi (pdstnimer 104), i Laugarnesi (péstndmer 105), i Nordlingaholti
(péstnimer 110) og i Grafarholti (pdstnimer 113).

ibadir med skrad byggingarar 2021 eda sidar

Heimild: Hagdeild HMS og Hagstofa Islands
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Samkvaemt fasteignaskra eru 10.910 ibudir med byggingarar 2021 eda sidar og er 6.331
beirra & héfudborgarsvaedinu. A landsbyggdinni eru 4.579 ibadir med byggingarar 2021
eda sidar. Af peim eru teeplega 900 i Sveitarfélaginu Arborg, um 650 i Reykjanesbae,
ramlega 450 & Akranesi og um 470 a Akureyri.

Péstnimer med 30 eda fleiri ibudir med skrad
byggingaar 2021 eda sidar
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HMS

Utgefandi:
Hagdeild HMS / hagdeild@hms.is

Utgafudagur:
17.januar 2024

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.



