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Fasteignamarkadur

Umesvif & fasteignamarkadi halda afram ad dragast saman og frambod af ibadum til sélu
er farid ad aukast 4 nyjan leik eftir verulegan samdratt allt fra pvi i mai 2020. Hatt hlut-
fall ibuda sem seldist a yfirverdi i april og stuttur sélutimi er hins vegar visbending um ad
eftirspurnarprystingur hafi pé enn verid mikill i manudinum.

Bankarnirhaekkuduvextium1présentustigtilpessadbregdastvidstyrivaxtahaekkunum
Sedlabankans og hefur peningastefnunefnd gefid til kynna ad von sé & frekari haekk-
unum. Haerra vaxtastig og miklar fasteignaverdshaekkanir undanfarid geetu dregid
verulega Ur eftirspurnarprystingi & nastu misserum en pé er haetta a pvi ad félk muni
fara ad sakja i verdtryggd lan ad nyju til ad leekka afborganir, fremur en ad falla fra
ibudakaupum.

Sogulega mikil haekkun fasteignamats

i byrjun manadarins gaf bjédskra islands Ut nytt fasteignamat sem tekur gildi arié 2023.
Fasteignamat er mat bjodskrar a verdmaeti fasteigna og byggir 8 gégnum um fast-
eignavidskipti i febrtar 2022 en fasteignamatid sem nu er i gildi var byggt 8 gégnum
fra pvi i febrdar 2021. Fasteignaverd haekkadi mikid & pessu timabili og pvi var vidbuid
ad fasteignamatid myndi gera pad somuleidis.

Fasteignamat ibuda a héfudborgarsvaedinu haekkadi ad medaltali um 23,6% a milli ara
og hefur haekkunin ekki verid meiri ad minnsta kosti sidan fyrir hrun.

o Ahéfudborgarsvaedinu haekkadi sérbyli ad jafnadi um 26% en ibudir i fjéIbyli um
21,7%.

e inéagrannasveitarféldsgum héfudborgarsvaedisins haekkudi sérbyli ad jafnadi um
28,4% en ibudir i fj6lbyli um 22,7%

e Annars stadar & landinu haekkudu sérbyli ad jafnadi um 21,5% og fjolbyli um
21%.

e Fasteignamatid haekkar ad jafnadi meira hlutfallslega & dyrari ibGdum en peim
odyrari.

e Haekkun fasteignamats er minnst a medal ibada i fjolbyli a Nordvesturlandi eda
8,8% 0g mest 4 medal sérbyla a Sudurlandi, 30,4%.



Hakkun fasteignamats a milli ara
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Medalfasteignamat ibdda a landinu 6llu fyrir 2023 verdur 60,3 m.kr. en er n 49,3 m.kr.

e A héfudborgarsvaedinu haekkar medalmatid ar 58,1 m.kr. i 71,0 m.kr. bar af fer

medalfasteignamat a sérbylum hoéfudborgarsvaedisins tr 80,4 m.kr. i 101,3 m.kr.

e Medalfasteignamat a ibadum i fjolbyli er 54,5 m.kr. i Reykjavik, 53,8 m.kr. i
Mosfellsbae og 4 bilinu 60-65 m.kr. i 6drum sveitarfélégum héfudborgarsvaedisins.

e inagrannasveitarfélogum héfudborgarsvaedisins fer fasteignamat Gr 38.3 m.kr.

i 47.1 m.kr.

e Annars stadar 4 landinu fer fasteignamat Gr 30,0 m.kr. i 36,3 m.kr.
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Helstu ahrif haekkunar fasteignamats eru haerri fasteignaskattar.! Alagningahlutfall
fasteignaskatts er hins vegar mishatt eftir sveitarfélogum og pvi hefur haekkun fast-
eignamats mismunandi ahrif eftir basetu. Til ad mynda er alagning fasteignaskatts i
Reykjavik 0,18% af fasteignamati en 4ri® 2017 var pad laekkad ar 0,2%. | Hafnafirdi er
hlutfallid hins vegar 0,28% og pvi er von 4 ad fasteignaskattar eigi eftir ad haekka meira
par en i Reykjavik pratt fyrir svipadar haekkanir a fasteignamati. Fasteignaskattar gaetu
p6 haekkad mest i Hveragerdisbae, enda voru par baedi miklar fasteignaverdshaekkanir
og alagningarhlutfall fasteignaskatts nokkud hatt eda 0,43%.

Dregur Gr umsvifum

Adeinsvirdist veratekid ad rdéast a fasteignamarkadief midad er vid fjdlda kaupsamninga
i april sl. Alls voru gefnir Ut 699 kaupsamningar um ibadarhdsnaedi sem gera 752 pegar
leidrétt er fyrir reglubundnum arstidarsveiflum. Svo fair hafa kaupsamningar ekki verid
i einum manudi sidan i mai 2020 en pa hafdi timabundid dregid ar umsvifum & ibada-
markadi i upphafi samkomutakmarkanna.

Fjoldi atgefinna kaupsamninga @ manudi
Dokku linurnar syna arstidaleidréttan fjolda
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1 Vert er ad hafa i huga ad dlagningahlutfall fasteignaskatts geeti laekkad hja einhverjum sveitarfélogum
til pess ad koma til méts vid haekkanir & fasteignamati. ba er hér ekki med talid 6nnur fasteignagjold a bord vid
fraveitugjold og lI6darleigu sem er mishatt eftir sveitarfélogum. Fyrir heildreenni umfjollun um fasteignagjold

milli sveitarfélaga mda benda a skyrslu Byggdarstofnunnar fra 2021

(https://www.byggdastofnun.is/static/files/Fasteignamat/2021/fasteignagjold-2021.pdf)


https://www.byggdastofnun.is/static/files/Fasteignamat/2021/fasteignagjold-2021.pdf

Mestur er samdratturinn & héfudborgarsvaedinu par sem kaupsamningar um ibudar-
hdasnaedi voru 461 talsins midad vid arstidaleidréttar tolur en peir hafa ekki verid faerri
sidan sumarid 2014. Umsvif i nagrannasveitarfélogum hoéfudborgarsvaedisins hafa
dregist minna saman og eru enn nokkud mikil pratt kaupsamningum faekkadi um
16,7% & milli manada midad vid arstidaleidréttar tolur.

Arstidaleidréttur fjoldi atgefinna kaupsamninga 8 manudi
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Heimild: Hagdeild HMS og bjédskrd Islands

Frambod a hisnadismarkadi tekur vid sér

Frambod ibuda til s6lu hefur farid vaxandi fra pvi i februdar sl. og ték mikinn kipp uppa
vid sidustu vikuna i mai. I janibyrjun voru 595 ibadir til sélu & héfudborgarsvaedinu
en paer voru 503 i byrjun mai. Minnst for frambodid i 437 ibadir i byrjun februar sl.
Fjolgunin hefur verid hlutfallslega nokkud meiri & medal sérbyla en & medal ibada i
fjolbyli. ba hefur aukningin adallega verid i eldri ibGdum, en frambod af nyjum ibGudum
hefur haldist nokkud st6dugt.

I ndgrannasveitarfélégum héfudborgarsvaedisins hefur ibadum til sélu einnig fjélgad
en par voru 243 ibudir til s6lu i byrjun juni samanborid vid 212 i byrjun mai. Pad eru pvi
fleiri ibudir ad koma inn & markadinn um pessar mundir en eru ad seljast.



Fjoldi auglystra eigna
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Heimild: Fasteignir.is og hagdeild HMS

Enn bitist um ibudir

pratt fyrir minnkandi umsvif var met slegid i april, annan manudinn i r6d, pegar 54%
ibGda a landinu seldust yfir asettu verdi.

A héfudborgarsvaedinu seldust 65% ibuda i fjélbyli yfir dsettu verdi og 53% sérbyla. A
landsbyggdinni seldust 48% ibuda i fjdlbyli og 32% sérbyla yfir asettu verdi. | 6llum til-
fellum er um met ad raeda.

Hlutfall ibuda sem selst yfir asettu verdi
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Medalsolutimi a ibidum sem seldar voru a h6fudborgarsvaedinu i april var 34,7 dagar og
hefur ekki maelst jafn stuttur fra upphafi maelinga. bar af ték adeins 30,7 daga ad selja
ad jafnadi 23 daga en pad ték ad jafnadi 26 daga ad selja 40-50 m.kr. ibddir og 43 daga ad
selja ibudir sem seldust 4 yfir 80 m.kr. i ndgrannasveitarféldgum héfudborgarsvaedisins
var medalsdlutiminn 38,8 dagar og annars stadar 4 landsbyggdinni var hann 53,6 dagar
en i badum tilfellum var um met ad raeda.

Medalsolutimi ibada
Medaltimi fra pvi ad fyrsta fasteignaauglysing er birt og par til kaupsamningur er undirritadur
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Heimild: Hagdeild HMS, Fasteignir.is og bjédskrd Islands

Enn miklar hekkanir ibadaverds

ibudaverd er enn & hradri uppleid. ibudaverd & héfudborgarsveedinu haekkadium 1,9% &
milli mars og april en pad hefur haekkad um 6,7% & undanférnum premur manudum og
22% & einu ari midad vid visitolu séluverds. bar af haekkadi sérbyli um 23,4% og ibudir
i fjolbyli um 22,0%. Fra 2014 hafa ibudir i fjolbyli haekkad um 86% a fostu verdlagi en
sérbyli um 80%.

i ndgrannasveitarfélégum héfudborgarsvaedisins haekkadi ibudaverd um 0,3% & milli
manada og 22,0% a 12 manudum, og annars stadar a landsbyggdinni haekkadi pad um
2,3% a milli manada og 20,2% 4 12 manudum.

Austurland er eini landshlutinn par sem arshaekkun ibudaverds meelist haerrien a héfud-
borgarsvaedinu, eda 37,3%, en hafa ber i huga ad sveiflur milli manada geta verid miklar
i minni landshlutum. Minnst hefur 12 manada haekkunin verid a Vesturlandi eda 6,4%.
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Visitala s6luverds
12 manada breyting
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Medalkaupverd ibuda a hoéfudborgarsvaedinu i april var 76,9 m.kr. en i april i fyrra var
pad 60,6 m.kr. Hins vegar var breytingin fra fyrri manudi litil en i mars var medalkaup-
verdid 76,8 m.kr. ibudir i fjdlbyli seldust ad medaltali & 67,4. m.kr. en ibadir i sérbyli
104,9 m.kr.

i ndgrannasveitarféldgum héfudborgarsvaedisins var medalkaupverdid 51,7 m.kr. og
annars stadar a landsbyggdinni var pad 40,4 m.kr.

Medalkaupverd ibtda

Nagrenni Annad &

Allt landid Hofudborgarsveedi héfudborgarsvadis landsbyggd

120 m.kr.
110 m.kr.
100 m.kr.

90 m.kr.

80 m.kr.

|
'Y
70 m.kr.
60 m.kr.
50 m.kr.
40 m.kr.
30 m.kr.

20 m.kr.
10 m.kr.

14 'l6 '18 '20 '22 '14 'l6 '18 '20 '22 'l4 'l6 '18 '20 22 'l4 'l6 '18 20 '22

- Alls Fjélbylish(s === Sérbylishis


http://m.kr
http://m.kr
http://m.kr
http://m.kr
http://m.kr
http://m.kr
http://m.kr

Laun og lagt vaxtastig skyra hatt fasteignaverd

ibudaverd sem hlutfall af launum er nG ordid alika hatt og pad var fyrir hrun. Visitala
soluverds, leidrétt fyrir launavisitélu hagstofunnar, maeldist adeins 3,5% laegri nd en
pegar haest var i lok ars 2007. ba var hakkun ibidaverds ekki sjalfbaer og a naestu
fjorum arum eftir hrun féll fasteignaverd verulega saman sem hlutfall af launum. Ef
hins vegar er midad vid visitélu paradra vidskipta, sem er e.t.v. heppilegri til pess ad bera
saman verdpréun yfir lengra timabil, pa er fasteignaverd sem hlutfall af launum enn um
10,7% laegra en pad var pa.?

ibadaverd sem hlutfall af launum
visitala (jan.2014 = 100)
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Heimild: Hagdeild HMS og Hagstofa Islands

pad ad ibudaverd sem hlutfall af launum sé aftur ad na peim haedum sem pad var fyrir
hrun parf p6 ekki ad vera til marks um bélu 4 fasteignamarkadi. i fyrsta lagi pekktust
vart éverdtryggd ibudalan en styrivextir voru 13,3% pannig ad vextir a slikum lanum
hefdu verid mjog hair. Verdtryggdir vextir voru pa um 6,4% og hofdu farid laegst nidur i
4,15% en eru nG laegst um 1,35% hja islandsbanka. Munurinn & greidslubyrdinni parna
a milli er mikill en af hverjum 10 m.kr. sem teknar eru ad lani til 40 dra er manadarleg
greidslubyrdi 56.500 kr. ef vextir eru 6,4% en 26.900 kr. ef vextir eru 1,35%.

Pannig er visitala s6luverds 4 h6fudborgarsvaedinu leidrétt fyrir vaxtastigi 35,6% laegri
en hdn var i lok ars 2007.

2 Visitala paradra vidskipta tekur einungis til ver8breytinga ibuda sem seldar eru aftur og pvi koma

verdahrif nybyggdra ibuda ekki inn i utreikninginn. bPannig tryggir visitalan samanburdaleika yfir tima.



Visitala s6luverds a fostu verdlagi leidrétt fyrir vaxtastigi
Visitala (2017 = 100)
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Leigumarkadur

Ymsir maelikvardar benda til pess ad betra sé ad vera 4 leigumarkadi n en oft 4dur. pad

geeti po snuist vid a naestu misserum.

Leiguverd laekkadi um 1,0% & héfudborgarsvaedinu & milli manada midad vid visitolu
leiguverds HMS.? A sidustu 12 manudum hefur leiga & svaedinu haekkad um 6,7% en pad
gerir 0,5% lzekkun a fostu verdlagi. Svipada ségu er ad segja i nagranna sveitarfélogum
héfudborgarsvaedisins par sem 12 manada hakkun leiguverds a féstu verdlagi meelist
0,8% og annars stadar a landsbyggdinni par sem hin meelist -1,6%

Visitala leiguverds HMS a fostu verdlagi
12 manada breyting (%)
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Leiguverd a hofudborgarsvaedinu hefur farid laekkandi & fostu verdlagi fra pvi i byrjun
ars. NU er leiguverdid ordid laegra en fyrir ari sidan og hefur pad ekki maelst legra ad
raunvirdi sidan i agustmanudi 2017. Annars stadar a landinu hefur leiguverd lekkad
minna en er p6 undir pvi sem pad var 2019 og 2020.

3 Ef midad er vid visitolu leiguverds a hofudborgarsveedinu sem ad Pjodskra heldur uti haekkadi
leiguverd um 2,1% 4 milli manada. Minnihattar munur er ad jafnadi a milli visitdlu bjédskrar og visitdlu HMS.

Stundum getur munad pé nokkru i einstaka manudum.
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Visitala leiguverds HMS a fostu verdlagi
Visitala (jantar 2014 = 100)
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Leiguverd a hofudborgarsvaedinu i april sem hlutfall af launum er pad laegsta sem maelst
hefur en gégnin na aftur til byrjun ars 2013. Hlutfallid nadi hamarki i lok ars 2018 en
meelist nd 15,6% leegra en pad gerdi pa. Pad zetti pvi ad jafnadi ad vera audveldara fyrir
folk 4 leigumarkadi ad na endum saman nt en pad var @ &runum 2017 - 2020.

Leiguverd sem hlutfall af launum
Visitala leiguverds HMS sem hlutfall af launuavisitélu Hagstofunnar (jantar 2014 = 100)
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Leiguverd geeti tekid vid sér

Leiguverd sem hlutfall af ibadaverdi hefur einnig farid hratt leekkandi en hluti af astaedu
pess er ad vextir, og par af leidandi fjarmagnskostnadur vid ad eiga ibud, hafa verid lagir.
Frambod leiguibtida hefur ad 6llum likindum farid vaxandi undanfarid pott ekki séu til
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areidanlegar tolur um pad. Fjoldi ibuda hafa verid settar i leigu af 6hagnadardrifnum
leiguféldgum og verulegur samdrattur i skammtimaleigu a sidastlidnum tveimur arum
vegna faekkunar ferdafélks hefur einnig aukid frambod a leigumarkadi.

NU eru vextir hins vegar teknir ad haekka, ferdafélki ad fjdlga og ibuafjéldinn vex hratt.
Allt gaeti petta sett mark sitt 4 leigumarkadinn & komandi misserum.

Leiga sem hlutfall af fasteignaverdi
Visitala (jan.2014 = 100)
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Hofudborgarsvadi
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Styrivaxtahaekkanir draga ar vinsaeldum
overdtryggdra lana

Styrivextir haekkudu um eitt présentustig i mai og eru ntina 3,75%. Fyrir vikid haekkudu
vextir & dverdtryggdum l[anum med breytilegum voxtum um 0,7 présentustig hja
Landsbankanum, 0,8 présentustig hja Arion banka og 1 présentustig hja islandsbanka.
i sidustu manadarskyrslu hagdeildar HMS var gert rad fyrir ad haekkunin yrdi i kringum
0,7 prosentustig. Eftir haekkunina eru 6verdtryggdir breytilegir vextir a fyrsta vedrétti
a bilinu 5,40-5,65% hja bonkunum.

Overdtryggdir vextir, fastir til priggja ara 4 lanum & fyrsta vedrétti eru 4 bilinu 6,2-
6,85% og hefur munurinn a féstum og breytilegum voxtum ekki verid meiri sidan 2011
sem er til marks um ad markadurinn vaenti frekari vaxtahaekkana.

Verdtryggdir vextir halda 4fram ad laekka og eru na allt fra 1,35% hja bonkunum og fra
1% hja lifeyrissjodum.

Vaxtakjor a ibadalanum
Laegstu vextir asamt spénn
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Heimild: Hagdeild HMS
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Samanburdur a fostum og breytilegum éverdtryggdum voxtum*

Bankar Lifeyrissjodir
9%
8% ﬁ
7% | d "-._ I
6% . 'L.h_
5% I ]
Y N
3%
2%
1%
0%
2010 2015 2020 2010 2015 2020
— Breytilegir vextir Fastir vextir

Heimild: Hagdeild HMS
*Midgildi af hagsteedustu véxtum hverrar stofnunar

bessar vaxtahaekkanir gera pad ad verkum ad greidslubyrdi a 40 ara 6verdtryggdu lani
er nu ad lagmarki 50.000 kr. & hverjar 10 m.kr. sem teknar eru ad lani en voru 45.300 kr.
fyrir manudi sidan og foéru laegst i 37.300 fyrir riflega ari. Greidslubyrdi 4 slikum lanum
er pvi bdin ad haekka um pridjung.

Hins vegar ef tekid er 30 ara verdtryggt lan hja banka er manadarleg greidslubyrdi
fra 33.800 kr. og ef tekid er 40 ara lan er greidslubyrdin fra 26.900 kr. Greidslubyrdin
a verdtryggdum lanum fer pvi leekkandi en greidslubyrdin a éverdtryggdum lanum
haekkandi.

Greidslubyrdi af hverjum 10 m.kr. sem teknar eru ad lani*
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== Qverdtryggt - vextir til 40 4ra Verdtryggt - vextir til 30 dra === Verdtryggt - vextir til 40 ara

Heimild: Hagdeild HMS
*Midad vid jafngreidsluldn sem tekid er G lcegstu véxtum @& ibadaldni sem bydst hjg bonkunum & hverjum tima



Samkvaemt nyjustu kénnun Sedlabanka islands 4 medal markadsadila vaenta peir ad
jafnadi ad eftir ar verdi vedlanavextir 0,6 prosentustigum haerri en ni sem gefur einnig
til kynna ad styrivextir eigi eftir ad haekka um 0,6 présentur til vidbétar.

Hrein ny ibadarlan lanastofnanna ndmu 14,9 ma.kr. i april. Par af voru 6verdtryggd Gtlan
18,2 ma.kr. en verdtryggd voru neikvaed um 3,3 ma.kr. Athygli vekur pé ad hrein ny
verdtryggd lan voru jakvaed hja bonkunum um 1,0 ma.kr. en petta er i annad skipti sidan
i mars 2020 sem pau eru jakvaed. Liklega er pad til komid vegna vidbragda heimilanna
vid styrivaxtahaekkunum en p6 voru nyjustu vaxtahakkanir ekki komnar fram pa.

Hrein ny ibadalan fjarmalastofnana til heimila*

Overdtryggd Gtlan Verdtryggd atlan
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20 ma. kr. i |
0 ma. kr Llu.lll..umuullllunmlllhl...,_l__.um.lhlll - |
! h II i !
i
[
-20 ma. kr. Ii
13 '14 '15 '16 '17 '18 '19 20 21 13 '14 '15 '16 '17 '18 '19 20 '21
. HMS/ILS Ny Gtldn banka . Ny Gtlan lifeyrissj6da

Heimild: Sedlabanki islands og hagdeild HMS

Heimilin baa ad godu vedrymi

Skuldastada heimila hefur farid téluvert batnandi undanfarin ar samkvaemt télum uar
skattaskyrslum einstaklinga. Arid 2010 skuldadi félk ad jafnadi 45,7% af verdmaeti
ibida sinna midad vid fasteignamat en arid 2020 var hlutfallid komid nidur i 28,2%.
Lagmarkinu var pé nad arinu adur pegar hlutfallid var 26,8%.

Gott vedrymi getur hjalpad félki ad takast a vid fjarmalaleg af6ll. Audveldara er ad
endurfjarmagna lan eda fresta greidslum og 6liklegt er ad folk sé fast i ibudinni sinni,
sem getur gerst pegar félk skuldar meira en sem nemur verdmaeti ibudarinnar. Heimili
med 6verdtryggd lan eiga einnig moéguleika 4 pvi ad draga ur greidslubyrdi med pvi ad
skipta yfir i verdtryggd lan. Ef heimilin gera pad hins vegar i miklum maeli getur pad
grafid undan virkni peningastefnunnar.

4 Allar télur sem hér birtast eru frd Hagstofu slands.
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Skuldahlutfallid meelist alltaf 6gn lzegra medal samskattadra en samskattadir eru
einnig mun liklegri til pess ad eiga ibud.

Skuldir vegna ibadakaupa sem hlutfall af fasteignamati eftir aldri
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Sé folki skipt i tekjutiundir par sem 10% tekjulaegstu eru i fyrstu tiund og 10% tekju
haestu eru i tiundu tiund ma sja ad fasteignaskuldir hafa einnig laekkad sem hlutfall af
fasteign hja ollum tekjuhopum.

Skuldir vegna ibidakaupa sem hlutfall af fasteignamati
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Myndin hér ad nedan synir tekjurnar sem marka bilin fyrir tekjutiundirnar og hvernig
bilin hafa proast 4 naverandi verdlagi. bar ma sja ad tekjur hafa haekkad nokkud umfram

verdlag 4@ undanférnum aratug hja 6llum hépum, sérstaklega 4 arunum 2013 til 2018.

Laegstu manadarlegar heildartekjur hverrar tekjutiundar
A féstu verdlagi
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HMS

Utgefandi:
Hagdeild HMS / hagdeild@hms.is

Utgafudagur:
15. jdni 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.
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