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Husnadismarkadurinn
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Fréctir Ibiidalanasjods af hiisnaedismarkadi: F ibl:l dalana

sjodur

borf fyrir husnaedisuppbyggingu um allt land

borf fyrir 2.200 nyjar ibtidir 4 ari til 2040

Hoéfleg haekkun ibtidaverds 1 desember
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http://Samráðsfundur Íbúðalánasjóðs og sveitarfélaganna á landsbyggðunum 

Fasteigna-
markadur

Frambod a eignum til s6lu virdist hafa
ahrif a verdéproun

Visitala ibtidaverds 4 hofudborgarsvaedinu haekkadi
um 0,21% milli manada i desember. Tolf manada
haekkunartaktur visitdlunnar er nt 13,7%. Meginporri
hennar stafar p6 af verdpréun a fyrri hluta sidasta
ars, en undanfarna sex manudi hefur visitalan adeins
hakkad um 1,8%.

Nyjar tolur benda skyrar til pess en 4dur ad verdpréun
a ibudum a hofudborgarsvaedinu hafi & undanfornum
misserum stadid i sterku sambandi vid frambod eigna
til s6lu. Tolurnar syna med skyrari heetti en 4dur ad
frambod ibuda sem settar voru i solu stadnadi eda
daladi litillega sidasta vetur & sama tima og miklar
haekkanir urdu a baedi dsettu verdi og séluverdi eigna.
Eins og adur hefur komid fram fj6lgadi vidskiptum a
eignum yfir asettu verdi verulega 4 pessum tima.

Nyskraningum a eignum til sélu fjolgadi sidan

mikid sidasta sumar 4 sama tima og talsvert haegdi

a haekkunum bzedi a asettu verdi og séluverdi ibuda.
Leida ma ad pvi likur ad skraningum a eignum til sélu
hafi ad hluta til fj6lgad par sem ibudaeigendur hafi
hugsad sér til hreyfings 1 kjolfar mikilla verdhakkana.
A sidustu manudum nylidins ars voru nyskraningar
ibtda til solu afram fleiri en 4 sama tima 2016, ad
desember undanskildum. Gogn Fasteignaleitar benda
til pess ad um goo fasteignir hafi verid skradar til sélu
a hofudborgarsvaedinu i névember 2017 borid saman
vid 690 fasteignir i névember 2016. Einhver hluti
pessara auglysinga er p6 vegna atvinnuhtisnzaedis.
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Asett verd og séluverd ibiida a héfudborgar-

svadinu
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Heimild: bjodskra Islands, Fasteignaleit, hagdeild Ibudaldnasj6ds.
Litill hluti gagna um asett verd, eda um 5% hverju sinni, byggir &4
auglysingum um adrar fasteignir en ibudir.

Fjoldi fasteigna sem koma a s6lu a hofudborgar-
svadinu
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Heimild: Fasteignaleit, hagdeild Ibudalanasj6ds.

Litill hluti auglystra fasteigna, eda um 5% hverju sinni, eru adrar
fasteignir en ibudir.
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Medalsolutimi a hofudborgarsvadinu
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Heimild: Fasteignaleit, hagdeild [budalanasj6ds.
Medaldagafjoldi milli nyjustu fasteignaauglysingar og
undirritunar kaupsamnings.
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Medalsolutimi eykst, en adeins litillega

Sambhlida peirri préoun sem lyst var hér ad ofan

hefur vidskiptum a eignum yfir dsettu verdi feekkad
verulega. Gogn fra Pjodskra og Fasteignaleit benda til
bess ad pau hafi verid um 8% allra fasteignavidskipta
a hofudborgarsvaedinu i desember og hefur petta
hlutfall ekki verid jafnlagt sidan i jandar 2015. Ibudir
a hofudborgarsvaedinu seldust ad medaltali undir
asettu verdi i desember, eda um 3,1%, og hefur pessi
munur ekki verid jafnmikill sidan i jantiar 2016.

Samandregid benda pessar tolur til pess ad sviptingar
a frambodshlid fasteignamarkadarins hafi haft
talsvert ad segja um verdpréun a markadnum
anylidnu ri. Svo virdist sem aukid frambod

eigna a seinni helmingi sidasta ars hafi slegid a
verdhaekkanir. bad eru p6 ekki endilega nyjar ibudir
sem um raedir, heldur eiga télurnar hér ad ofan vid
um allar fasteignir sem skradar eru til sélu.

Eftirspurn virdist afram vera mikil, sem sést & pvi ad
medalsolutimi ibida a héfudborgarsvadinu hefur
adeins aukist litillega undanfarna manudi pratt fyrir
aukid frambod. P4 virdist pessi préun ekki hafa haft
mikil ahrif a asett verd ibiida a hofudborgarsvaedinu,
enn sem komid er. Visitala asetts verds, sem er

i préun hja hagdeild, hefur pannig haekkad med
svipudum takti og visitala ibudaverds undanfarna
manudi, eins og sja ma a mynd hér ad framan.’

! visitalan er myndud med svipudum hzetti og visitala ibudaverds.
Gogn um asett fermetraverd ibtida fra Fasteignaleit eru flokkud eftir
fjorum tegundum ibida og 3ja manada hlaupandi medaltal fundid
fyrir hvern flokk. Peer upplysingar eru sidan vegnar eftir vaegi flokka
ifjolda auglysinga undanfarna 12 manudi.
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bProun ibudaverds eftir markads-
svaedum arid 2017

Nt pegar gogn um ibtidavidskipti allt arid 2017
liggja fyrir md sja ad préun ibudaverds hefur verid
med mismunandi haetti eftir sveitarfélogum og
landssvaedum 4 lidnu ari. Myndin hér til hlidar synir
hversu mikid ibtidaverd a 6llu arinu 2017 haekkadi
midad vid allt &rid 2016. Eins og adur hefur komid
fram heekkadi ibtidaverd mjog mikid sidasta vetur og
vor, sérstaklega 4 hofudborgarsvaedinu og { nagrenni
bess. Hins vegar haegdi verulega 4 verdhaekkunum
seinni hluta arsins 2017.

Eins og sja ma a suluritinu hér til hlidar var haeekkun
ibtidaverds milli aranna 2016 og 2017 kroftugust

a svaedum { nagrenni héfudborgarsvaedisins og 1
jadri pess.' Langmest var haekkunin & Sudurnesjum
par sem ibuidaverd var ad medaltali 35% heerra arid
2017 en arid 2016, en pad er nanast pvi fordeemalaus
hakkun 4 einu ari. I Arborg, Hveragerdi og Olfusi var
verdid ad medaltali 29% haerra, sem er einnig mjog
mikil haekkun. I Hafnarfirdi, Mosfellsbae, ithverfum
Reykjavikur og & sunnanverdu Vesturlandi (m.a.
Akranesi og Borgarbyggd) haekkadi verd um 20
prosent.

Haekkun ibtidaverds meeldist minnst & nokkrum
markadssvaedum a landsbyggdinni, sem ekki

eru i naesta nagrenni héfudborgarsvaedisins.

Pessi svaedi eiga flest bad sameiginlegt ad par er
fasteignamarkadurinn ekki jafnvirkur eins og &
héfudborgarsvaedinu og verdpréoun hefur ekki verid
jafnneem fyrir hagsveiflum.

! tbtdaverd er hér meelt med visitolu hagdeildar sem byggir &
priggja manada hlaupandi, vegnu medaltali fermetraverds i fjorum
flokkum ibtida. Medaltalid er vegid eftir vaegi flokka ibuda i
vidskiptum undanfarinna 12 manada.

Haekkun ibiidaverds milli 2016 og 2017 eftir
markadssvaedum
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Heimild: bj6dskra Islands, hagdeild Ibudalanasj6ds.
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broun fasteigna- og leiguverds hérlendis*
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vegar komid langt umfram paer tekjur sem vaenta
ma ad haegt sé ad afla af peirri fjarfestingu med Medaltal hlutfalls fasteignaverds og ibudaleigu
cx a2 C e ; . 1992-2017
hlidsjon af vaxtastigi, ma reikna med pvi ad verdid
muni med timanum préast 4 pann htt ad hlutfall Heimild: OECD, bj6dskra Islands, hagdeild Tbtdalanasjods
fasteignaverds og ibtidaleigu snui aftur ad sinu
sogulega jafnvaegi.

Pess vegna eru auknar likur 4 ad fasteignaverd

fari leekkandi eda haekki a.m.k. ekki eins mikid

og leiguverd ef umraett hlutfall er komid hatt

yfir sitt ségulega medaltal. Ef petta hlutfall er

hins vegar i ségulegu samhengi 6venju lagt, aetti
pad med sambearilegum haetti ad auka likur &

ad fasteignakaup reynist a peim timapunkti g6d
fjarfesting. Hér parf ad visu einnig ad horfa til
langtimapréunar vaxtastigs vidkomandi hagkerfis,
en ekKki er tekid tillit til fjirmagnskostnadar i pessum
samraemda samanburdi milli hagsvaeda.



Leigumarkadur

Ef horft er til préunar pessa hlutfalls hérlendis sést
skyrt pad mikla markadslega éjafnvaegi sem atti sér
stad & umraeddum markadi hérlendis, likt og vida

i kringum okkur, & &runum 2005-2007. Ef fra er
talid fyrrnefnt timabil, asamt eftirmalum peirrar
htisnaedisbolu, hefur hlutfallid milli fasteigna- og
leiguverds verid fremur stodugt hérlendis 1 gegnum
tidina. Undanfarin tvo ar hefur pad pé leitad nokkud
skarpt upp 4 vid og fra arsbyrjun 2017 hefur pad verid
tyrir ofan sogulegt medaltal dranna 1992-2017.

Ef proun hlutfallsvisitalna fasteignaverds og ibuda-
leigu 4 Islandi er skodud og borin saman vid helstu
nagrannariki ma sja keimlika leitnipréun vida. Ef
byskaland er undanskilid er fasteignabélan 2005-
2007 nokkud greinileg i nagrannarikjunum, en pé

~

ibudalana
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hvergi eins og hérlendis. Einnig er athyglisverd
préun hinnar fyrrnefndu bélu 1 Svipj6d og Noregi.
En likt og nokkud reglulega hefur komid fram

i fjolmidlum & undanférnu ari hafa dhyggjur af
bélumyndun fasteignaverds i peim 16ndum farid
vaxandi. Fra arinu 2016 hefur haekkun ibtidaverds
umfram leiguverd verid meiri hér 4 landi en {
samanburdarlondunum.

Rétt er ad geta pess hér aftur ad vid utreikninga
hlutfallsins er ekki tekid tillit til préunar fjarmagns-
kostnadar vid ibudakaup sem skekkir ad einhverju
leyti samanburdinn milli landa og yfir tima.

Hlutfallsvisitélur fasteignaverds og ibtidaleigu 4 Islandi og helstu nagrannarikjum
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Heimild: OECD. bj6dskra Islands, hagdeild Ibudalanasjéds



Leigumarkadur

Hlutfall hiisnadisverds og ibudaleigu er einnig
haegt ad nyta sem akvedid vidmid um pad hvort
skynsamlegra sé fjarhagslega ad eiga ibid eda leigja.
A mynd hér til hlidar er samanburdur 4 hversu
morg ar pad tekur medalleigutekjur ad na upp i
medalsoluverd a 3ja herbergja ibiid & nokkrum
svedum a landinu.

Eins og sja ma 1t fra pessari einf6ldu hlutfalls-
meaelingu hefur pad almennt ordid ivid hagstaedara
fra arinu 2011 ad leigja ibud fremur en ad kaupa, ef
undan er skilin préun pessa hlutfalls a Sudurnesjum
af peim deemum sem koma fram 4 mynd hér til
hlidar.

#_. ibudaldna
sjodur

broéun hlutfalls fasteigna- og leiguverds
3ja herbergja ibtida 4 mismunandi

Arafjoldi*

(@]
201 2012 2013 2014 2015 2016 2017

m Reykjavik, vestan Kringlumyrarbrautar og Seltjarnarnes
m Reykjavik, austan Kringlumyrarbrautar
= Képavogur

Sudurnes

m Akureyri

*Nanar tiltekid fjoldi dra sem bad tekur leigu ad greida upp
kaupverd fasteignar midad vid leigu- og fasteignaverd
hverju sinni.

Heimild: Pjodskra Islands, hagdeild Ibtidalanasjéds




Byggingamarkadur

Huasnadisa=tlanir sveitarfélaga

I skyrslu hagdeildar Ibadalanasj6ds, sem birt
var i lok jantar, kemur fram ad uppsofnud porf a
nyju ibudarhisnaedi sé mikil og er talid dliklegt
ad uppsafnadur skortur fra 2012 hverfi ad fullu
d neestu tveimur darum. Pegar horft er a préun

nybygginga i sogulegu samhengi parf ekki ad fara

lengra en aratug aftur i timann til ad sja miklar
sveiflur a ibtdamarkadi. Fra miklu offrambodi

a ibudarhtisnaedi & arunum 2008-2012 og yfir i
sogulegan skort 1 lok ars 2016.

bessar miklu sveiflur a hiisnedismarkadi varpa
lj6si & mikilvaegi pess ad baeta dzetlanagerd

i hisnaedisméalum hér 4 landi. Jafnframt er
mikilvaegt ad kanna hvers konar ibudir porf er
a og ekki sidur hvernig ma tryggja ad paer komi
a markadinn. Undanfarin ar hefur t6luvert
verid kallad eftir pvi ad byggdar séu minni og
hagkveemari ibudir en peirri porf hefur ekki
verid meett. Areidanlegar upplysingar um st6du
htisnedismala i hverju sveitarfélagi fyrir sig,
spa fyrir um hisnaedisporf & komandi d&rum og
langtimadeetlanir um uppbyggingu htisnaedis
eru lykilpaettir sem studla ad stodugleika a
htisnaedismarkadi.

#_. ibudaldna
sjodur

Ibudalanasjédur hefur undanfarid ar unnid ad

pvi ad adstoda sveitarfélog landsins vid gerd
htisnzedisdetlana. Tilgangurinn med peim er ad
draga fram mynd af st6du hiisnaedismala i hverju
sveitarfélagi fyrir sig, greina frambod og eftirspurn
eftir margvislegum hiisnaedisformum og setja
fram daetlun um hvernig sveitarfélagid azetlar ad
meeta hisnadisporf heimila, baedi til lengri og
skemmri tima. Pannig md auka gagnszei vardandi
umfang ibudauppbyggingar og sporna gegn pvi ad
offrambod eda frambodsskortur myndist.

Mikilvaegt er ad leera af peim mistékum sem

gerd voru i sidustu uppsveiflu og eru betri

aeetlanir lykilpattur 1 pvi ad skapa stédugleika i
htisnaedismalum. Fjarfesting 1 ibidarhtisnaedi er ein
staersta akvordun hvers einstaklings eda fjolskyldu a
lifsleidinni og oftar en ekki fer stér hluti af sparnadi
heimila i fjarfestingu a ibtid. Miklar sveiflur &
htisnadismarkadi eru pvi heimilum i landinu
ahyggjuefni og er mikilvaegt ad leggja allt kapp 4 ad
studla ad stédugleika a peim markadi.

Fjolgun ibuida hefur ekki dugad fyrir undirliggjandi porf*

3,0%

2,5%

2,0%

15% ————— B

1,0% -

Fjolgun/aukning

0,5% -

0,0%
2013 2014
m Folksfidlgun  m Fjolgun ibuda Reiknud ibudaporf

Heimild: Hagstofa Islands, Pjodskra Islands, hagdeild Ibudalanasjéds

2015 2016

Reiknud ibudaporf an fjolgunar Airbnb-ibuda

*Sbr. umfjollun i skyrslu Ibudalanasj6ds ,,Creining a undirliggjandi ibtdaporf" sem gefin var at 30. januar og ma nalgast hér


http://www.ils.is/library/4-Hagdeild-skrar/Greining%20á%20þörf%20fyrir%20íbúðarhúsnæði.pdf

Byggingamarkadur

Stada husn=disaxtlana hia sveitarfélogum

= Azetlanir tilbunar

= Vinna hafin

Sveitarfélog sem hafa birt hiisnaedisazetlun:

L]

L]

L]

Reykjavikurborg

Sandgerdisbaer

Sveitarfélagid Gardur

Hrunamannahreppur

Rangarping ytra

= Azetlanir langt komnar

Vinna ekki hafin

PN, ibadaléna
* sjodur

Vinna er hafin eda lokid hja meirihluta
sveitarfélaga

[jantar 2018 hofdu fimm sveitarfélog birt
htisnaedisdaetlun opinberlega og eru 13 sveitarfélog
til vidbotar mjog langt komin med sina daetlun

og munu birta hana innan skamms. bvi til
vidbotar hefur 31 sveitarfélag hafid vinnu vid gerd
htisnedisdaetlana og stefnir 4 ad birta paer a arinu
2018.

Vonast er til pess ad med adkomu samraemdra
hiisnaedisdetlana sveitarfélaganna megi na

fram mun areidanlegri upplysingum um st6du
htisnaedismala 4 landsvisu, aetlada uppbyggingu
og spa um porf fyrir hiisnaedi & komandi arum. Med
baettu upplysingaflaedi er haegt ad mota skyra stefnu
i husnaedismalum, auka stédugleika a husnaedis-
markadi og koma i veg fyrir ad offrambod eda
frambodsskortur myndist.



Ibudalanasjodur

Ny Gtlan

Ny utlan Ibudalanasjéds i desember 2017 ndmu

199 milljénum kréna, allt almenn atlan. Til
samanburdar namu almenn Gtlan i névember 345
milljonum kréna. Medalfjarhaed almennra lana var
taepar 12 milljénir kréna.

bréun vanskila atlana’

[lok desember nam fjarhad vanskila atlana

til einstaklinga 896 milljonum kréna og var
undirliggjandi lanavirdi 8,9 milljardar krona eda um
2,4% utlana sjodsins til einstaklinga.

Fjarhaed vanskila utlana til 16gadila nam 611
milljonum kréna og var undirliggjandi lanavirdi
2,1 milljardur kréna. Tengjast pvi vanskil 1,4%
lanafjarhaedar sj6dsins til logadila.

[lok desember nam heildarfjarhad vanskila um

1,5 milljérdum krona og laekkudu vanskil um 32
milljénir kréna milli mdnada. Vanskil nd samtals til
2,1% lanasafnsins, en sambeerilegt hlutfall var 2,9% i
desember 2016.

! Vanskil flokkast hér sem lan sem hafa verid i vanskilum umfram
9o daga.

ibGudalana
;" sjodur

Vanskil einstaklinga
Milljardar ISK

35 7.0%
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Vanskil 16gadila
Milljardar ISK

18 12,0%
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8,0%

—— Vanskil (v. as)
—— Hlutfall af heildarsafni (h. as)
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ibadir Ibadalanasjods Seldar ibuidir
. TR o Fjoldi
[ lok arsins 2017 atti Ibtidalanasjédur 419 ibuid.
Sjédurinn seldi 21 eign i manudinum og baettist 1200 -
ein ny 1bid vid eignasafnid. Til vidbétar peim
eignum sem seldar voru { manudinum pa hefur 1.000 4
[budalanasjéodur sampykkt kauptilbod 1 53 eignir og
vinna nu tilbodsgjafar ad fjarmognun peirra. 800 1
1 . .z . . 600 -
I lok desember voru 170 eignir ILS { almennri
s6lumedferd hja fasteignasélum vidsvegar um 400 1
landid. P4 voru i lok manadarins 223 ibudir i
leigu hja eignasvidi Ibudalanasjéds og eru pessar 200 -
eignir um land allt. Stér hluti peirra er leigdur til
fjolskyldna og einstaklinga sem dvéldu i eignunum o -

) y oo N o = w0 r~
begar Ibidalanasjodur eignadist peer. ] Q Q Q Q Q
Ibudir ILS eftir landshluta og st6du i lok ars 2017

Isoluferli  Tleigu Audar Ivinnslu Samtalsdes.”177 Samtals név.’17

Hofudborgarsvaedid 26 40 4 1 71 78
Sudurnes 31 75 3 1 110 113
Vesturland 20 25 o o 45 51
Vestfirdir 12 12 o) ) 24 25
Nordurland vestra 5 3 o o 8 8
Nordurland eystra 18 10 2 o 30 30
Austurland 34 15 6 o} 55 55
Sudurland 24 43 9 o 76 79
Samtals 170 223 24 2 419 439
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Utgefandi:
Hagdeild Ibtdaldnasjods

Abyrgdarmadur:
Olafur Heidar Helgason (olafurhe@ils.is)

Utgafudagur:
6. febraar 2018

Hagdeild Ibtidaldnasj6ds er 6hadur adili sem fram-
kvaemir greiningar 4 hiisnaedismarkadi. Upplys-
ingar sem birtast i skyrslu pessari endurspegla mat
starfsmanna Hagdeildar a fyrirliggjandi upplys-
ingum & hverjum tima og geta breyst 4n fyrirvara.

Hagdeild Ibtidalanasjéds ber ekki skylda til ad veita
adgang ad frekari upplysingum en birtar eru i
skyrslu pessari.



