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Huasnadismarkadurinn

Fréctir Ibidalanasjods af misnedismarkadi:

Nidurstédur tilraunaverkefnis syna markadsbrest & hisnadismarkadi vida

Ibtidamarkadur i jafnveegi 4 héfudborgarsvaedinu
Frumvarp um nyja Husneedis- og mannvirkjastofnun i samradsgatt

Radstoéfun vidbétarlifeyrissparnadar inn 4 hisneedislan framlengt um tvo ar



https://www.ils.is/um-okkur/frettir/frett/2019/07/24/Nidurstodur-tilraunaverkefnis-syna-markadsbrest-a-husnaedismarkadi-vida-um-land-/
https://www.ils.is/um-okkur/frettir/frett/2019/07/17/Ibudamarkadur-i-jafnvaegi-a-hofudborgarsvaedinu/
https://www.ils.is/um-okkur/frettir/frett/2019/03/05/Opnad-hefur-verid-fyrir-umsoknir-um-stofnframlog.-/
https://www.ils.is/um-okkur/frettir/frett/2019/07/16/Frumvarp-um-nyja-Husnaedis-og-mannvirkjastofnun-i-samradsgatt/
https://www.ils.is/um-okkur/frettir/frett/2019/03/05/Opnad-hefur-verid-fyrir-umsoknir-um-stofnframlog.-/
https://www.ils.is/um-okkur/frettir/frett/2019/07/09/Radstofun-vidbotarlifeyrissparnadar-inn-a-husnaedislan-framlengt-um-tvo-ar/
https://www.ils.is/um-okkur/frettir/frett/2019/03/05/Opnad-hefur-verid-fyrir-umsoknir-um-stofnframlog.-/
https://www.ils.is/um-okkur/frettir/frett/2019/02/19/Visitala-ibudaverds-a-hofudborgarsvaedinu-haekkar-um-0-4-a-milli-manada/
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Um 4% faekkun kaupsamninga a fyrri
helmingi arsins

Heildarfjoldi kaupsamninga vegna ibudarhiisnaedis
hefur dregist saman um 4% & fyrri helmingi
arsins midad vid sama timabil i fyrra. Medalfjoldi
kaupsamninga 4 manudi voru 857 samningar yfir
landid allt samanborid vid 894 samninga ad medaltali
a fyrri hluta arsins 2018.

Ef einungis er horft til hofudborgarsvaedisins hefur
fjoldi kaupsamninga dregist saman, likt og yfir landid
allt, um 4% 4 milli &ra. St préun var pé nokkud misjofn
innan einstakra sveitarfélaga. Taeplega 20% aukning
hefur ordid i solu ibudarhusnaedis & milli ara i Képavogi
og 1,4% 1 Reykjavik en hins vegar hefur sa fjoldi dregist
saman pad sem af er ari um taep 37% i Gardabee, 31% 1
Mosfellsbae og 9% 1 Hafnarfirdi.

Ef horft er til einstakra landshluta hefur hlutfallslega
mesta aukningin i fjolda kaupsamninga pad sem af
er ari ordid a Vestfjordum, par sem undirritudum
samningum hefur fj6lgad um rdm 3o0% fra sama
timabili arid 40ur. A Sudurnesjum meelist taeplega
8% fjolgun kaupsamninga 4 milli dra en i 66rum
landshlutum er hins vegar feekkun fra fyrri helmingi
2018. A Vesturlandi hefur fj6ldi kaupsamninga dregist
saman um 21% 4 milli dra, um 10% 4 Sudurlandi, 7% a
Nordurlandi og 3% 4 Austurlandi.

Fjoldi manadarlegra kaupsamninga ibuidar-
hiisnadis a hofudborgarsvaedinu*
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*Télur fyrir april-jili 2015 eru hér birtar sem medaltal peirra
manada vegna truflana i gognum yfir pad timabil sékum verkfalla.

m Reykjavik m KO pavogur Hafnarfjoréur

m Gardabeer m Mosfellsbeer m Seltjarnarnes
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Fjoldi manadarlegra kaupsamninga ibiidar-
hiisnadis utan hofudborgarsvadisins
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Arsfjordungsleg skipting ibiidakaupa eftir pvi
hvort um sé ad raeda kaup a fyrstu fasteign eda
ekki
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Heimild: bjodskra Islands

Hlutfall fyrstu kaupa af heildar ibtidakaupum
Arsfjérdungsleg gogn a hlaupandi 6 manada medaltali
40%

30%
20%
10%
Oc‘/OI 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
8 O s N MmN v ™~ 0 [«
— O = = [y [y — = — —
3 R R R R23REB8 2R E8CR
Hofudborgarsvaedid Sudumes
e SUOU TTANd Nordurland eystra

Heimild: bjodskra Islands, hagdeild Ibudalanasjéds

Hlutfall fyrstu kaupa af heildar ibiidakaupum

Arsfjordungsleg gogn a hlaupandi 6 manada medaltali
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Hlutfall fyrstu kaupenda af
heildarfjolda ibidakaupenda farid
afram vaxandi

Fyrstu ibidakaupum hefur almennt fjolgad meira
en annars konar ibtidakaupum allt fra arinu 2009,
en tolfraedilegar upplysingar um fyrstu kaup na ekki
lengra aftur en til sidari hluta ars 2008. A arinu 2009
voru fyrstu ibudakaup um 7,5% allra ibudakaupa en a
6drum arsfjordungi pessa ars var pad hlutfall komid
i 27,7%, sem er hasta hlutfall fyrstu kaupenda a
meaelitimabilinu.

Ef horft er til hlutfalls fyrstu kaupa af heildar
ibudakaupum eftir landsveedum pa meelist bad
hlutfall haest & Austurlandi pad sem af er pessu ari
eda um 32% af 6llum ibudakaupum i peim landshluta.
Um 31% allra ibtdakaupa a Sudurnesjum & fyrri
helmingi pessa ars voru fyrstu kaup og 28% baedi &
Sudurlandi og Nordurlandi eystra. bad hlutfall maelist
27% baedi & hofudborgarsvaedinu og Vestfjordum, 23% &
Vesturlandi og 22% & Nordurlandi vestra.

Eins og gefur ad skilja eru meiri sveiflur i préun
umraedds hlutfalls innan landsvaeda eftir pvi sem
feerri kaupsamningar eru innan hvers timabils en
hins vegar eiga 6ll svaedin pad sameiginlegt ad leitnin
i hlutfalli fyrstu kaupenda hefur verid nokkud stédugt
vaxandi upp 4 vid & undanférnum arum.

Vaxandi hlutfall fyrstu ibudakaupenda & medan
fjoldi kaupsamninga hefur breyst litillega gefur til
kynna ad audveldara hefur ordid ad safna fyrir ibud
en adur. Ahugavert er ad sja ad st mikla hakkun
husnzedisverds sem att hefur sér stad a sidustu tiu
arum hefur haft takmorkud ahrif a fyrstu kaupendur.
Svo virdist sem kaupmattaraukning, leekkun vaxta og
adgerdir hins opinbera til studnings fyrstu kaupenda
hafi vegid pyngra og ordid pess valdandi ad hlutfall
fyrstu kaupenda hafid haekkad nokkud stodugt fra
arinu 2009.
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Medalsolutimi nanast sa sami a
hofudborgarsvadinu og i nagrenni
bess undanfarin tvo ar

Ef medalsolutimi ibtiidarhtisnaedis er borinn saman
a milli sveitarfélaga sést ad eftir mikla leekkun fra
midju ari 2016 til 2017 i nagrannasveitarfélogum
héfudborgarsvaedisins hefur hann haldist nokkud
stodugur 4 undanférnum tveimur arum.' Um midbik
ars 2017 var medalsolutimi ibiida ordinn nanast sa
sami a hofudborgarsvedinu og i 6drum kjornum a
sudvesturhornilandsins. A arunum 2014 til 2016 hafdi
hins vegar tekid ad medaltali riflega tvofalt lengri
tima ad selja ibudir i nagrenni hofudborgarsvaedisins
en innan pess. Pad sem af er pessu ari hefur
medalsolutimi ibudarhusnzedis verid um 100 dagar a
sudvesturhorni landsins en sa timi var { kringum 9o
daga & fyrri helmingi ars 2018.

Medalsolutiminn annars stadar a landinu var um 160
dagar 4 fyrri helmingi pessa ars sem er jafn langur
timi og 4 fyrri hluta arsins 2018. Sélutiminn hefur po
almennt farid laekkandi utan sudvesturhornslandsins
fra pvi um mitt ar 2017 en 6gn hakkandi innan pess.

Likt og sja ma a nedri myndinni hér til hlidar hafa
mestu breytingarnar 4 medalsolutima ibtdar-
htisnaedis ordid & undanférnu ari 4 Austurlandi ef
horft er til einstakra landshluta. bad sem af er ari
hefur medalsélutimi ibudarhtsnaedis & Austurlandi
verid tepir 190 dagar samanborid vid um 310 daga ad
medaltali a fyrri hluta ars 2018. A Vestfjordum hefur
medalsolutiminn einnig laekkad a milli ara ir um 270
daga a fyrri helmingi arsins 2018 1 230 daga pad sem af
er pessu ari og & Sudurlandi ur 150 dégum nidur i 110.
[ 60rum landshlutum hefur medalslutiminn hins
vegar aukist & milli ara, mest & Nordurlandi eystra ur
um 100 dogum upp i ad medaltali 130 daga.

! Nagrannasveitarfélog hofudborgarsvaedisins eru hér nanar tiltekid
skilgreind sem sveitarfélégin a Sudurnesjum, Akranes, Arborg, Olfus
og Hveragerdi.
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Medalsolutimi ibudarhiisnaedis
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Préun asetts fermetraverds ibudarhisnadis
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Proun asetts fermetraverds ibudarhiisnadis
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12 manada breyting asetts verds ibuidarhiisnaedis
3ja manada hlaupandi medaltal
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Hlutfallid & milli haesta og legsta medalsélutima
eftir landshlutum hefur almennt farid leekkandi ur
rimum 400% 1 & sidari hluta ars 2017 nidur { 75% pad
sem af er pessu ari. M4 liklega rekja pa préun annars
vegar til aukins prystings inn 4 hiisnadismarkadinn
sokum ibudaskorts vida i peim landshlutum par
sem afar takmorkud uppbygging hefur att sér stad
sidastlidinn aratug og hins vegar minnkandi spennu
a sudvesturhluta landsins.

Asett verd ibidarhisnadis hekkad
meira utan hofudborgarsvadisins en
innan pess

Ef skodud er proun asetts verds ibudarhtsnaedis a
undanfornum arum eftir mismunandi landshlutum
sést ad auglyst fermetraverd hefur ad medaltali fra
byrjun ars 2014 haekkad mest a Nordurlandi vestra eda
um 123% en po er rétt ad geta pess ad eftir pvi hversu
afmarkad svaedi verid er ad skoda pvi feerri meelingar
eru par ad baki og pvi meiri sveiflur eru liklegar til ad
vera 4 milli mealinga.

A Austurlandi hefur st haekkun numid um 105%
og 99% 4 Sudurnesjum. A Vestfjordum meldist
asett fermetraverd auglystra ibtida i junimanudi
ad medaltali um 96% yfir asettu fermetraverdi i
jandar 2014 samanborid vid 93% 4 Sudurlandi og
71% & hofudborgarsvaedinu. Laegstar haekkanir
a asettu fermetraverdi meelast a Vesturlandi af
einstaka landshlutum en par hefur medaltal asetts
fermetraverd haekkad um 47% yfir umraett timabil.

Dregid hefur ur 12 manada hakkunum asetts verds
ibadarhtisnaedis heilt yfir landid pad sem af er pessu
ari. Af einstaka landshlutum melist p6é vaxandi
hakkunartaktur fra pvi { juni 2018 & Sudurnesjum,
Sudurlandi, Vesturlandi og Vestfjordum.
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Hr6d verdhaekkun utan hofudborgarsvaedisins rennir
frekari stodum undir pa kenningu ad prystingurinn
a hdsnedismarkadinum par hafi aukist vegna
aukinnar eftirspurnar og litillar uppbyggingar a
landsbyggdinni a undanfornum arum. Einnig bendir
haegari haekkun a asettu verdi & hofudborgarsvaedinu
til pess ad spennan par sé ad minnka, eftir ad hafa nad
hamarki um sumarid 2017.




Leigumarkadur

Leigumarkadurinn virkastur a
Sudurnesjum

Fjoldi langtimaleiguibuda a landinu 6llu samkveemt
pinglystum leigusamningum' nemur ramlega 11
pasundum, en par af eru ramlega 7 ptusund peirra
a hofudborgarsvedinu. Dreifing hinna teaeplega 4
pasund ibiida sésta medfylgjandimynd, en samkvamt
henni eru flestar peirra stadsettar a Nordausturlandi
eda 4 Sudurnesjum.

Sérstada Sudurnesja kemur skyrt i ljos pegar
leiguibtidirnar eru bornar saman vid heildarfjolda
ibtda i hverjum landshluta fyrir sig. Eins og sja ma
a hitakortinu hér til hlidar er hlutfall leiguibuda af
ibidum par um 11 présent, hest allra landshluta.
Til samanburdar eru einungis 3 til 5 présent allra
leiguibtida & Sudurlandi, Austurlandi, Nordurlandi
Vestra og Vestfjordum leigdar ut i langtimaleigu. A
héfudborgarsvaedinu, Vesturlandi og Nordurlandi
Eystra er hlutfallid hins vegar nokkud hzrra, eda a
milli 6 til 8 présent.

Minnkad um nzer pridjung fra 2015

Mikil breyting hefur att sér stad 4 leigumarkadnum a
sidustu fjérum arum, en hlutfall ibtida i langtimaleigu
a landsvisu hefur laekkad um naer pridjung fra arinu
2015, Ur 10,6 présentum nidur i 7,5 prosent. bessa
préun ma sja & mynd hér til hlidar, en samkvaemt
henni hefur fjoldi leiguibtida einnig minnkad ur
ramum 14 pusundum i 11 pisund fréd arinu 201s.

! Liklegt er ad umraeddar tolur vanmeti raunverulega steerd leigu-
markadarins par sem paer na einungis til pinglystra leigusamninga.
Samkvaemt konnun leigumarkadsdeildar ILS medal leigjenda eru
um 60% peirra med pinglystan leigusamning, svo leigumarkadurinn
i heild sinni gaeti nad til 18 til 19 pisunda ibuda.

ibudalana
* sjodur

Fjoldi pinglystra leiguibiida utan
hofudborgarsvadisins
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Hlutfall leiguibiida af heildaribuidafjolda eftir
landsvaedum
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Fjoldi og hlutfall leiguibiida fra 2013 samkvaemt
pinglystum leigusamningum
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Hlutfall leiguibiida a hofudborgarsvadinu
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Mest hefur leekkunin verid & Sudurnesjum, en par
for hlutfallid ur tepum 18 présentum nidur i rim
11 présent a sama timabili. Leiguibudum hefur
einnig faekkad hlutfallslega & hofudborgarsvaedinu,
Nordurlandi Eystra, Vesturlandi og Sudurlandi, en
litla breytingu er ad sja & Austurlandi, Vestfjordum og
Nordurlandi Vestra.

Hlutfall leiguibida & hofudborgarsvaedinu hefur
laekkad um neer fjérdung fra arinu 2015, en leekkunin
var nokkud 6jofn eftir sveitarfélogum, eins og sja ma
a medfylgjandi mynd. Baedi i Reykjavik og Hafnarfirdi,
par sem hlutfallslega mest er af leiguibudum, hefur
peim faekkad hradast. Hins vegar ma sjé litla breytingu
i Képavogi, Gardabze, Mosfellsbae og a Seltjarnarnesi.

Samhlida fekkun langtimaleiguibuda & landsvisu
hefur ibtidaverd hakkad toluvert umfram leiguverd
a sidustu fjorum arum. Pessi proun gefur til kynna
ad eftirspurn eftir langtimaleigu hafi minnkad par
sem adrir valkostir & htsnaedismarkadnum hafi
pétt fysilegri. Mogulegar astedur pess eru adgerdir
hins opinbera til studnings ibuidakaupa, ta.m.
per sem heimiludu fyrstu kaupendum ad nota
séreignarsparnad sinn { slik kaup.

Einnig geeti stéraukning ferdamanna hafa leitt
til pess ad leigusalar settu ibudir sinar frekar a
skammtimaleigu heldur en langtimaleigu. Likt og
greint var fra i sidustu manadarskyrslu hagdeildar
ILS storfjolgadi ibiudum sem notadar voru til atleigu
gegnum skammtimaleiguvefsiduna Airbnb arid 2015,
en fjoldi peirra hefur haldist t6luverdur sidan pa.


https://www.ils.is/library/4-Hagdeild-skrar/Manadarskyrsla_j%C3%BAl%C3%AD_19.pdf

Leigumarkadur

Likt og Ibudalanasjédur hefur fjallad um adur hefur
leiguverd ekki alltaf préast i takt vid ibudaverd a
undanféornum misserum.' Munurinn & milli pessara
tveggja verdflokkajokst nokkud ahofudborgarsvaedinu
arid 2017, en pa hakkadi verd & ibudum umtalsvert
gagnvart leigu. A sidustu manudum hefur svo 6fug
préun att sér stad, par sem leiguverd hefur hakkad
hradar en ibtidaverd.

Hlutfallid milli ibidaverds og leigu® (e. price-to-rent
ratio) er gjarnan notad vida um heim sem visir ad
pvi hvort hentugra pyki ad kaupa eda leigja ibud. I
Bandarikjunum er st pumalputtaregla notud ad leiga
sé hagkvaemari en ibudarkaup ef hlutfallid fer yfir 15,
en 6hagkvaemari annars.

Ovist er hvar pessi proskuldur liggur a islenska
htsnedismarkadnum. Hann gaeti legid harra
vegna beirra hvata sem hid opinbera hefur skapad
til ibudakaupa eda laegra, t.d. vegna heerri vaxta a
htsnaedislanum.

Hins vegar er lj6st ad hlutfall verds gegn leigu hefur
haekkad nokkud hér a landi & undanférnum sjo
arum, pannig ad hagkveemara hefur ordid ad leigja
en 4dur. Pessa préun ma sja a medfylgjandi mynd, en
samkvemt henni er einnig hutfallslega hagkveemara
ad leigja 4 hofudborgarsvaedinu heldur en utan pess.

Toluverdur munur er pé a milli landshluta, likt og
seinni myndin synir. Par sést ad hlutfallslega
ohagstaedast er ad leigja 4 Vestfjordum, Austurlandi
og & Nordurlandi vestra, en i pessum landshlutum
hefur hlutfall verds gegn leigu verid undir 14 a
sidustu arum. Hins vegar hefur hlutfallid haekkad
hratt & Sudurnesjum, Vesturlandi,
og 4 Nordurlandi eystra og er nu svipad og a
héfudborgarsvaedinu.

Sudurlandi

! Sja t.d. manadarskyrslu hagdeildar ILS i april sidastlidnum.

* Venjulega er studst vid midgildi leiguverds og kaupverds pegar
hlutfallid er skodad. I pessari greiningu er pé studst vid medaltsl
og utgildum eytt.
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Hlutfall verds gegn leigu

- Vent arsleiga gegn kaupverdi 1-3 herbergja ibuida,
arsfjéordungstolur
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Hlutfall verds gegn leigu a landsbyggdinni

- Vant arsleiga gegn kaupverdi 1-3 herbergja ibiida,
arsmedaltal
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. P ibadaléna
Leigumarkadur PN - sjodur

Misreemid i hlutfallinu a verdi gegn leigu er i dgeetu
samraemivid nidurstodur um virknileigumarkadarins
eftir landshlutum sem fengnar voru fyrr 1 kaflanum.
Eftir pvi sem fleiri ibtdir eru nyttar 1 langtimaleigu
eykst gjarnan samkeppni milli leigusala sem prystir
leiguverdi nidur og eykur hagkvaemni pess ad leigja.
[ landshlutum par sem leiguibtdir eru feerri er
hlutfallid hins vegar oft laegra par sem leigusalar hafa
minni hvata til ad leigja it ibidina sina a betri kjorum
tyrir leigjendur.

10



Byggingamarkadur

Dregur ar innflutningi
byggingarhraefna

Magn innflutnings a byggingarhrdefnum getur
gefid goéda visbendingu um vent umsvif
ibudaruppbyggingar hér d landiindinni framtid. bar
sem byggingaridnadurinn reidir sig ad miklu leyti
a innflutning geetu slikar télur bent a pann fjélda
verkefna sem bida islenskra byggingarfyrirtaekja
hverju sinni.

Medfylgjandi mynd synir samanlagt innflutnings-
magn fimm voéruflokka sem tengdir eru ibudarupp-
byggingu i hverjum arsfjérdungi fra arinu 2011.
Likt og myndin synir eru arsfjérdungstolur pessara
voruflokka bundnar miklum sveiflum og pvi er erfitt
addragasterkaralyktanirumskammtimabreytingar.
Hins vegar ma greina langtimaleitni { télunum med
pvi ad fylgjast med pvi hvernig arstidarleidréttar
tolur préast.

Likt og sja ma a myndinni jokst innflutningsmagnid
med nokkud stédugum heetti 4 arunum 2013-
2018, en aukningin var mest i fyrra. pPad sem af
er ari hefur p6 dregid nokkud ur innflutningi, en
samdratturinn er sd mesti sem melst hefur fra
arinu 2010. bratt fyrir pad er enn meira flutt inn af
byggingarhrdefni en arid 2017, pétt myndin gefur til
kynna ad byggingarfyrirtaeki baast vid toluvert feerri
verkefnum { ar en i fyrra.

#_. ibudaldna
sjodur

Innflutningur byggingarhraefna
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Byggingamarkadur

Erlent vinnuafl i byggingarstarfsemi
- Fjoldi starfsmanna med erlent 16gheimili i greininni
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Erlendu starfsfolki heldur afram ad
faekka

Haegt er ad meta horfur i byggingaridnadi med
svipudum haetti med pvi ad maela fjolda erlendra
starfsmanna { greininni. Par sem beir eru gjarnan
hreyfanlegasta vinnuaflid i greininni fjolgar
peim jafnan ort pegar nog er til af verkefnum hja
byggingarfyrirtaekjum og faekkar somuleidis hratt
pegar verr arar.

A svipudum tima og innflutningur byggingar-
hriefna nadi methedum var f£joldi erlendra
starfsmanna 1 byggingargeiranum einnig i
hamarki. Medfylgjandi mynd synir préunina, en
fjoldi starfsmanna i greininni med erlent 16gheimili
rumlega nifaldadist fra arsbyrjun 2015 til arsloka
2017, fra rimlega hundrad manns og upp i pusund.
Fra pvi hefur peim farid feekkandi jafnt og pétt, en ef
tekid er tillit til arstidabreytinga hefur fj6ldi erlendra
byggingarstarfsmanna minnkad nidur i ramlega
atta hundrud manns i ar.

Toppnum nad en starfsemin enn mikil

Upplysingar um baedi innflutning 4 byggingar-
hrdefnum og fjolda erlendra starfsmanna i
byggingaridnadi benda til pess ad toppnum &
starfseminni hefur verid nad i bili. Enn fremur syna
nyjustu tolur ad byggingarfyrirtaeki hafa flutt inn
minna af hraefnum og erlendum starfsmonnum,
sem bendir til pess ad pau gera rad fyrir feerri
verkefnum 4 naestunni. Pannig maetti buast vid
minni ibudauppbyggingu i nainni framtid en
undanfarna manudi, pratt fyrir téluverda starfsemi
ef midad er vid sidustu tiu 4r.
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Ibudalanasjodur

Greidsla husnadisbota

Heildarfjarhaed greiddra husnaedisbéta i mai var
teeplega 511 milljonir kr.'

Fjoldi umsoékna ad baki greiddum hisnadisbotum
ijuni voru 15.181 talsins sem eru 716 feerri en i mai.

Medalfjarhaed greiddra htisnaedisbéta var 33.640 kr.

sem er mjog apekk medalfjairhadinni manudinum
aundan. Medalleigufjarhadin sem bétapegar
htisnaedisbota greiddu 1 juni var 137.274 kr.

* Ibudalanasjodur hefur umsjon med greidslu hisnaedisbéta vegna
leigu & ibudarhtisnadi, sbr. 16g nr. 75/2016 um hiisnadisbaetur og
reglugerd sem var sett a grundvelli laganna.

~

ibudalana
sjodur

Lykiltolur husnadisbota

Mai 2019 Juni 2019
Heildarfjarhaed greidslna | 530.044.881 kr. | 510.685.353 kr.
F)o}dl umsokna ad baki 15.897 15.181
greidslum
Medaltal tekna sem voru | - 37 Joq 1, 373.467 k.
notadar i utreikningi
Medaltal cigna sem voru | g 171 899.084 kr.
notadar i utreikningi
Medalfjarhad hisndis- | 33 34 1, 33.640 kr.
béta
Medalleigufjarhaed 134.663 kr. 137.274 kr.
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Itarefni: Jafnvaegi a
hisnadismarkadi

Er jafnvaegi a hisnadismarkadi a
hofudborgarsvadinu?

Miklar haekkanir a htsnedisverdi eru ekki
endilega merki um ofmat fasteigna. Umtalsverdar
verdhaekkanir geta att sér edlilegar skyringar sem
rekja ma til préunar undirliggjandi efnahagslegra
grunnpatta, s.s. hagvaxtargetu, auknum kaupmeetti
radstéfunartekna og lydfraedilegum pattum. Ef
haekkanirnar eru hins vegar vel umfram préun
pessara patta er venjulega talad um ad verdboéla hafi
myndast. Bélur geta myndast pétt fjarfestar séu
fullkomlega skynsamir vegna pess ad verd a eignum
a hverjum tima dkvardast af ventingum um virdi
eignarinnar i framtidinni. bvi getur verd a dkvednum
timabilum vikid timabundid fra pvi sem ttskyra ma
med undirliggjandi grunnpattum og sidan leidrést
hratt i kjolfarid pegar vaentingar breytast.

Til ad meta hvort ofmat a htisnaedisverdi sé til stadar
parf meelikvarda og vidmid. Fravik fra jafnvaegi a
htisnaedismarkadi ma greina med ymsum haetti. Til
ad mynda md f4 meelikvarda med pvi ad bera saman
hlutfall verds fasteigna ogleiguverds peirra (e. price-to-
rent ratio, P/R) saman vid svokalladan notendakostnad
af eigninni (e. user cost). Notendakostnadur er verdid
sem eigandi husnaedis greidir fyrir pjénustu sins
hiisnaedis. Hann er reiknadur ut pannig ad veentur
heildarkostnadur vid ad eiga og reka hisnaedi 4
hverjum tima { eitt ar er lagdur saman og fra honum
er dregin veent avoxtun eignarinnar yfir timabilid.

Formala

Farid er eftir stadladri adferdafraedi' sem vida er notud
til ad reikna ut notendakostnad.

UC=P(i+f+7-n")

bar sem UC tdknar ventan notendakostnad
eignarinnar a hverju timabili, P markadsverd eignar,

! Adferdarfreedinni sem beitt er hér svipar til peirrar sem t.d. OECD
beitir vid sina ttreikninga og nanar ma lesa um 1 grein Poterba,

J. (1992), “Taxation and housing: Old questions, new answers”,
American Economic Review, Vol. 82, No. 2.

#_. ibudaldna
sjodur

i vaxtakostnad, f annan reglulegan kostnad vid ad eiga
eignina, 7 fasteignaskatta og n" tdknar veenta avéxtun
eignarinnar sem kemur til fradrattar kostnadinum.

Vaxtakostnadurinn i er hér skilgreindur sem summa
vaxtagreidslna af vedlanum im auk férnarkostnadar vid
ad binda eigid fé i eigninni sem er jafn dheettulausri
avoxtun ir sem hefdi fengist i stad pess ad binda
féd 1 eigninni. Cert er rad fyrir ad eigid féd (m.o.o.
innborgunin) nemi a-hlutfalli af markadsverdi
eignarinnar og pvi er vedhlutfallid (1- a). Pvi ma rita:
i = aif+ (1-0t) im

Kostnadarlidurinn f{ er skilgreindur sem samtala
vidhaldskostnadar m, skyldutrygginga in og fyrningar
eignarinnar d dsamt dheettudlagi r. A3 binda mikid
fé 1 husn=di er dheettusom fjarfesting par sem
husnadisverd getur sveiflast mikid sem kaupandi
tekur ad einhverju leyti med i reikninginn. Inni i
pessum  lid einnig taka tillit til
vidskiptakostnadar vid kaup og s6lu a htisnaedi.

meetti

f=m+in+d+r

Leigusamningar eru gjarnan til eins ars og sidan
endurskodadir ad peim tima lidnum. bvi er midad vid
vaenta leigu til eins ars og hun borin saman vid vaentan
notendakostnad til eins ars. Vid fullkomna samkeppni
og engan vidskiptakostnad faest ad i jafnveegi gildir ad
vaent leiga R er jofn veentum notendakostnadi UC af
nakvamlega eins eignum, p.e.

R=UC=P(i+f+7-n"
Afjofnunni ad ofan faest ad hlutfall verds & moti leigu
ijafnvaegi er eftirfarandi:

PR=1/(i+f+7-1"
Ef arlegur husnaediskostnadur eykst an samsvarandi
haekkunar leiguverds verdur husnaedisverd ad laekka
til ad sannfera mogulega kaupendur um ad kaupa

i stad pess ad leigja. Hid gagnstaeda gerist einnig ef
arlegur kostnadur vid ad eiga leekkar.
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Itarefni: Jafnvaegi a
hisnadismarkadi

[ pessu likani gerist pad ad husnadisbola myndast
begar eigendur hafa o6raunhaefar veentingar um
verdhaekkanir a hdsnaedi sinu sem leidir til pess ad
peir upplifa notendakostnadinn, p.e. kostnadinn vid
ad eiga, mun leegri heldur en hann er iraun og veru
og borga pvi of mikid (yfirverd) fyrir eignina.

Nanar um utreikninga

Hér eru birtar nidurstodur utreikninga byggdum a
stadladri adferdafraedi sem ber ad taka med fyrirvara.
Vid utreikningana er hér midad vid markadinn
fyrir 1-3 herbergja ibudir & hoéfudborgarsvaedinu a
timabilinu jantar 2012 - jini 2019 par sem leiguibadir
falla gjarnan undir pennan flokk ibtida. P/R hlutfallid
sem reiknad var i kaflanum um leigumarkad i pessari
skyrslu er hér notad til samanburdar vid reiknadan
notendakostnad. Nokkur 6vissa rikir um suma lidi
og er pvi farin su leid ad gera rad fyrir mismunandi
raunhefum forsendum til ad fa dreifingu a
utreiknudum notendakostnadi, p.e. ha- og laggildi.

Gogn fyrir vexti midast vid vaxtakjor sem eru i bodi
bzedi hja lifeyrissjodum og bonkum a timabilinu. Til
ad fa dreifingu & veentum notendakostnadi er reiknad
med tveimur gerdum kaupenda med mismunandi
eigid fé, b.e. 50% og 85%. Hér er ekki tekid sérstakt
tillit til greidslu vaxtabéta en peer keemu til fradrattar
vaxtagreidslum af vedlanum eignarinnar og myndu
par af leidandi leekka notendakostnadinn orlitid fyrir
akvedinn hép kaupenda og par af leidandi haekka
utreiknad P/R jafnveegishlutfall. Petta hefdi liklegast
einungis ahrif a nedra bilid 1 itreikningunum.

Kostnadarhlutfallid f er hér fasti yfir timabilid
enda atti pad ekki ad breytast mikid & timabilinu
sem er i nokkru samraemi vid adferdafraedi OECD.
Nokkur ovissa rikir um pennan 1lid en hann
samanstendur af fyrningu eignar en Hagstofan
midar vid 8o ara liftima huss og metur d=1,25%

! Sja t.d. 1 Girouard, N, et al. (2006), "Recent House Price Develop-
ments: The Role of Fundamentals”, OECD Economics Department
Working Papers, No. 475, OECD, Paris.

#_. ibudaldna
sjodur

fyrir hus og 160 1 adferdum sinum vid utreikning a
undirvisit6lu visitolu neysluverds. Skyldutryggingar
eru lagt hlutfall af virdi eignarinnar og afgangur
lidarins er vidhaldskostnadur og 4aheettudlag.
Ahzttualagid tti ad vera nokkud breytilegt yfir tima
sem gefur tilefni til frekari rannsékna a svidinu.

Présentan fyrir fasteignagjold er fengin fra
sveitarfélogum & hofudborgarsvaedinu og présentan
vegin saman med veltu a fasteignamarkadi fyrir 1-3

,,,,,

medaltal & hofudborgarsvaedinu.

Einn helsti o6vissupatturinn i utreikningunum
tengist ventingum um haekkun husnaedisverds. I
rannsoknum er ekki ad finna neina eina adferd sem
allir eru sammala um ad skuli beita vid dkvordun
ventinga en par eru breytilegar yfir tima og geta
akvardast af mérgum mismunandi pattum.

[ sumum rannséknum er farin st leid ad nota
hlaupandi medaltal & hakkun husneedisverds yfir
langan tima. Helsti gallinn vid pa adferd er ad
haekkanir yfir dkvedid timabil haldast lengi inni
i medaltalinu og eiga ekki endilega vid nokkrum
arum eftir ad hekkunartimabili lykur og adstaedur
hafa e.tv. breyst toluvert. Par ad auki geta miklar
verdhaekkanir skilad neikvaedri tolu fyrir utreikning
a notendakostnadi. Pad ma t.d. gera rad fyrir ad
vaentingar undanfarna manudi séu téluvert breyttar
fra arunum pegar launahzekkanir voru miklar og
hagsveiflan var a hradri uppleid.

Hér er fylgt pekktri adferdafraedi og gert er rad fyrir
ad akvedinn hluti kaupenda buist vid ad eignin
haekki i samraemi vid verdbélgu ar fram i timann, og
er pvi midad vid melda veenta verdbélgu & hverjum
tima fyrir sig. Ad auki til ad fa meiri dreifingu a
notendakostnadinum er gert rad fyrir ad akvedinn
hépur geri rad fyrir ad fa 1% raunavoxtun umfram pa
verdbélgu sem peir vaenta.
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Itarefni: Jafnvaegi a
hisnadismarkadi

A0 meta ventingar kaupenda 4 islenskum
htisnaedismarkadi um hakkun htsnadisverds a
hverjum tima fyrir sig med itarlegri heetti krefst
frekari rannsékna.

Nidurstada

Samanburdur & kenningunni um notendakostnad
vid utreikning med raunverulegum hagtélum er
ekki audveldur og ber ad taka med miklum fyrirvara.
Helst pyrfti ad gaedaleidrétta P/R-hlutfallid vegna
mismunandi gaeda 4 eignum sem ganga kaupum og
solum og peim sem eru a leigumarkadi og i 6dru lagi
er vent avoxtun eigna - sem er mikilveeg forsenda
utreikningi 4 notendakostnadi - illmalanleg.
Nidurstodur utreikninga eru mjog neemar fyrir
breytingum i forsendum sem parf ad gefa sér en reynt
er ad fa fram bil af mogulegum jafnvaegisgildum
med pvi ad reikna notendakostnad fyrir mismunandi
raunhafar forsendur helstu 6vissulida.

Einnig gaeti matid bjagast vegna ymissa annarra patta
t.d. vegna kaupa a ibudum sem eingéngu eru leigdar
a Airbnb. Vant leiga a slikum {budum getur verid
toluvert heerri heldur en gengur og gerist & almenna
langtimaleigumarkadnum og geeti pvi réttlett herra
verd hja fjarfestum en almennum kaupendum. Einnig
getur fjarmognunarkostnadur verid mismunandi
fyrir fjarfesta og almenna kaupendur. Ad auki geeti
verid munur a leigu i pinglystum leigusamningum og
peim sem ekki eru pinglystir en hér er leigan reiknud
ut fra upplysingum bjédskrar Islands um pinglysta
leigusamninga a timabilinu.

Ad pessu sogdu ber ekki ad lita & utreikninga sem
algildan meelikvarda 4 jafnvaegi og leida ut fra peim
eitthvert jafnvaegisverd heldur tti ad nyta pa sem
grofan melikvarda 4 hvernig jafnvaegishlutfall
markadsverds og leigu gaeti verid ad préast og hvort
nuverandi hlutfall sé nalaegt pvi eda ad préast i attina
ad jafnveegi.

#_. ibudaldna
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P/R hlutfall og vaentur notendakostnadur
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Heimild: bjodskra Islands, hagdeild Ibudalanasj6ds

Af myndinni ad dema ma segja ad visbendingar eru
um ad utreiknad P/R hlutfall fyrir 1-3 herbergja ibudir
a hofudborgarsvaedinu sé annad hvort i eda nokkud
nalaegt jafnvaegisgildinu midad vid paer forsendur
sem taldar eru upp hér ad framan. Utreikningar
benda til ad 4 drunum 2012-2015 hafl markadurinn
verid nokkurn veginn i jafnvaegi en arin 2016-2018 eru
visbendingar um ad hann hafi verid dalitid fyrir ofan
jafnveegi. Toppnum virdist hafa verid nad arid 2017 og
hefur P/R hlutfallid farid leekkandi sidan pa en virdist
vera nokkud stodugt pad sem af er ari 2019 4 medan
bilid & tutreiknudum jafnveegisgildum er ad faerast
upp 4 vid, einkum vegna laekkandi notendakostnadar
i kjolfar aukinna verdbdlguveentinga og lekkandi
vaxta.
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Hagdeild Ibtidalanasjéds er 6hadur adili sem fram-
kveemir greiningar a hisnadismarkadi. Upplys-
ingar sem birtast i skyrslu pessari endurspegla mat
starfsmanna Hagdeildar a fyrirliggjandi upplys-
ingum a hverjum tima og geta breyst an fyrirvara.

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



