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1 Inngangur

Meginmarkmid verkefnisins er ad préa heildsteett greiningarlikan 4 islenska
ibidamarkadnum til ad veita skyrari innsyn i ndverandi stodu, dhrifapeetti
og framtidarhorfur. Greiningin hefur pad markmid ad préa dreidanlegri spar

og stefnumétun.

Verkefnio skiptist { eftirfarandi peetti par sem gognum verdur safnad og pau

greind kerfisbundio:

e Stodugreining & markadi.
e Frambodsgreining.
e Eftirspurnargreining og dhrifapaettir.

e Samanburdargreining og dhaettumat.

Skyrsla pessi er gerd fyrir Landsbankann en skyrsluhéfundar bera fulla
dbyrgd 4 efni hennar. Hun er ekki aetlud sem fjdrfestingarrddgjof og er

lesendum bent 4 ad leita til dbyrgra fagadila vid fasteignavidskipti.
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2 Samantekt og helstu nidurstodur

[badamarkadurinn stendur nd 4 krossgétum og einkennist af hdum véxtum
og 6vissu i efnahagsmdlum. Visbendingar eru um ad hagkerfid sé ad kélna.
Verg landsframleidsla drést saman um 1,3% 4arid 2024 og merki eru um ad
hagvoxtur verdi um 1,3% 4 drsgrundvelli 2025. Af sidastlionum niu
arsfjoroungum hefur breyting i vergri landsframleidslu (VLF) einungis verid
jakvaed i tvo drsfjérdunga.! Atvinnuleysi hefur farid vaxandi og var skrdd
atvinnuleysi, skv. vef Vinnumadlastofnunar um 4,6% { lok april 2026 en var
3,9% 1 april 2025.2 Nidurstodur vinnumarkadsrannséknar Hagstofu fslands
fyrir fyrsta drsfjoroung arsins 2026 leiddi 1 1j6s ad 17.100 einstaklingar voru

atvinnulausir eda 7,3% af heildarvinnuafli.?

Verdbolga hefur verid vidvarandi eftir COVID-19 og nddi hin hdmarki {
februar 2023 (10,2%). Han hefur verid stodug fra mars 2025 en fér haekkandi
i febraar 2026 pegar hun meeldist 5,2%. Verdbdlgumarkmid Sedlabanka
fslands er 2,5%. Ad 6llum likindum verdur verdbdlga vidvarandi allt arid
2026. Aukin spenna { Midausturléndum, p.e. { fran, hefur vafalitid dhrif 4
eignamarkadi og verdbdlguhorfur. Ef adfangakedjur oliu um Persafléa
stodvast um lengri tima er ljést ad orkuverd vida um heim mun hakka
verulega og par med verdbodlga. Nefna md ad verdbdlga i Bandarikjunum
meeldist 3,8% { april 2026.

Prétt fyrir ad ofangreint bendi til sleemra horfa { efnahag fslands p4 er vert
a0 benda 4 ad vanskil heimila eru litil { ségulegu samhengi eda rétt yfir eitt
présent af heildaratlanum kerfislega mikilveegra banka. Sparnadur heimila
er { hdmarki en innldn peirra ndimu teepum sautjan hundrud milljéroum
kréna { arslok 2025.*

Hagrannséknarlikan var hannad af tilefni pessarar skyrslu. Pad synir ad
verdpréun skyrist helst af breytingum i raunlaunum og mannfjolda.
Skammtimasveiflur ~ skyrast frekar af atvinnuleysi en vOxtum.
Byggingarkostnadur hefur ghrif & frambodshlid ibtidamarkadar en hreyfist {
takt vi0 raunlaun. Ef tekid er mid af hagrannséknarlikaninu pd mun aukid
atvinnuleysi leida til leekkunar raunverds ibtidarhtsnaedis ef ekki verdur

vidsnuningur { hagkerfinu.
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Haekkun htsneedislidar i visitélu neysluverds hefur verid einn af helstu
drifkroéftum verdbdlgunnar seinustu misseri. Meginvextir Sedlabanka
[slands standa nd i 7,75% (mai 2026) og hafa hekkad 4 ny.
Fjdrmognunarskilyrdi eru dfram ipyngjandi fyrir heimili og fyrirteeki.
Raungengi krénunnar er sdgulega sterkt og hefur pad sett prysting 4

utflutningsgreinar.

Fjérfesting { hagkerfinu hefur verid t6luverd en hin er einkum leidd af
atvinnuvegafjarfestingum eins og gagnaverum. Likur eru & ad hdan dragist

saman 4 naestunni, m.a. vegna samdréttar { ibtidafjarfestingu.

Nidurstadan er si ad blikur eru 4 lofti i efnahagsmdlum par sem hatt
vaxtastig og heegur voxtur heldur aftur af hagkerfinu. Pratt fyrir hda vexti
og prong lanpegaskilyrdi hefur ibudamarkadurinn synt mikinn
viOmotsprott. Pad hefdi mdtt atla ad verd myndi gefa eftir fyrr en raunin
hefur verid. Mikil eftirspurn medal fyrstu kaupenda og adfluttra hefur stutt

vid markadinn, einnig adkoma foreldra ad fyrstu kaupum.

Skradum gjaldprotum fyrirteekja hefur fjélgad milli dra og jukust um 13,5%
& milli dranna 2024 til 2025. Af6ll hafa skollid 4 pjédarbdinu en par md nefna
helst gjaldprot flugfélagsins Play og rekstrarst6dvun PCC d Bakka og bilun {
spennum Norduréls 4 Grundartanga. Alverid mun n4 fullum afkéstum um

mitt petta 4r.

Heaegt hefur 4 adflutningi erlendra rikisborgara en mannfrekustu
atvinnugreinarnar, ferdapjonustan og byggingaridnadurinn, eru dgeetlega
mannadar og frekar md eetla ad samdréttur 1 byggingarionadi dragi tr
eftirspurn eftir erlendu vinnuafli. Ferdapjénustan er stér hluti hagkerfisins
og nemur hlutdeild hennar 8,8% af vergri landsframleidslu (VLF). Fjoldi
seldra gistindtta 4 drinu 2025 sl6 met pratt fyrir hdtt raungengi og fall
flugfélagsins Play. Samtals voru gistineetur & drinu 2025 um 10,2 milljénir

talsins sem er aukning um rimlega 9%.

Uppbygging nyrra ibtida hefur verid umfangsmikil 4 seinustu misserum og
fullgerdar ibadir hafa sjaldan verid fleiri en Husnaedis- og
mannvirkjastofnun (HMS) &deetlar ad 3.637 ibudir hafi verid fullgerdar &rid
2024 og 3.371 & drinu 2025.>
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Fjoldi ibtida i samhengi vid mannfjdlda og ibtia 4 ibid er ndleegt
langtimamedaltali sem bendir ekki til ibtidaskorts ad minnsta kosti a
héfudborgarsvaedinu. A héfudborgarsvaedinu voru rdmlega 101 pasund
ibudir 1 drslok 2025 en pad jafngildir pvi ad um 2,5 manns { heimili ad jafnadi.
Vegna uppgangs ferdapjénustu er vida skortur 4 hdsnaedi 4 mérgum stédum

4 landinu.

Byggingarkostnadur hefur heekkad og endurgreidslur virdisaukaskatts
(VSK) hafa leekkad en pad dregur tr hvata til nybygginga. Til vidbétar hafa
alogur sveitarfélaga 4 byggingaradila vaxio, t.d. gatnagerdargjold. Adrar
alogur eru einnig ipyngjandi og flokin skipulagsdkvaedi a4 péttingarreitum
heekkar byggingarkostnad. Verktakar 4zetla ad heekkun gatnagerdargjalda {
Reykjavik muni heekka kostnad sem nemur tveimur milljonum kréna &
hverja ibid.®

Jafnframt virdist hafa dregid dr frambodi ferdamannaibtida (Airbnb) 4

lykilsveedum en veegi peirra er minna nt en 4 &runum 2016-2019.

Eftirspurn eftir ibadum & seinustu drum hefur ad mestu leyti verid drifin
afram af adflutningi félks, auk stérra drganga fyrstu kaupenda sem stédu ad
30% allra fasteignavidskipta arid 2025.

Aldurssamsetning landsmanna stefnir i ad vera ekki eins hagfelld og ddur.
Feedingartioni hefur farid minnkandi og hid sama md segja um fj6élda innan
hvers heimilis. fbudaporf geeti p6 verid ofmetin m.v. félksfjdlgunarspar.
Langtimaibudaporf er deetlud hér um 3.000-3.500 ibtidir & &ri.”

Velta og fjoldi allra seldra eigna minnkadi arid 2025. Samdrétturinn nam
10,9% & 6llu landinu og 2,4% & hofudborgarsvaedinu 4 fostu verdlagi drsins
2025. Samdréttur & fbidamarkadi var 15,8% 4 ollu landinu og 7,2% 4a
hofudborgarsveedinu. Taka ber fram ad vegna jarShreeringa 4 Reykjanesi var
velta 4 fasteignamarkadi 6venju hd 4 drinu 2024 og hefur hun ekki verid
heerri ad raungildi 4 timabilinu 2006 til 2025. Fjoldi seldra eigna nddi hins

vegar hdmarki 4rid 2021 og voru adeins fleiri eignir seldar en 4 drinu 2024.
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Leiguverd hefur haekkad & undanférnum misserum en aukid frambod

nybygginga hefur slegid 4 eftirspurn og studlad ad meira jafnveegi 4

leigumarkadi. Ad raungildi hefur leiguverd leekkad litillega & undanférnum

manudum eda frd névember 2025.

VLEF er talin
vaxio um 1,
arinu

g
(Peningamadl)

A fslandi
bjuggu teplega
395 pis. manns 1 lok
2025A4
Um 252 pts. &

Fullkldradar Samdréttur var {
ibudir voru um veltu en hin var
3.700 talsins & 16% minni ad
drinu 2024 og raungildi fra
3.400 4rid 2025 2024 til 2025 &

6llu landinu.

Meginvextir
Sedlabanka fslands
eru

Verdbélga var

7,75% en voru 9,25%

rdmu ari sidan
an hdasnaedis

ry gb[lm
(mars 2026)

[budaverd &
HBS laekkadi &
drsgrunni um

ars 2026
a0 raungildi

Arstidaleidrétt

1 april 2026

HBS

Mynd 1 — Samantekt d helstu hagstaerdum

Raunverd ibida hefur leekkad litillega 4 seinustu 12 manudum. Astedurnar
eru verri fjgrmdgnunarskilyrdi 1 formi hdrra vaxta og leegra lanshlutfalls.
Sedlabanki [slands breytti lanpegaskilyrdum { lok oktéber sl. i kjolfar
heestaréttardoms um vaxtabreytingar 4 ibtidaldnum. Pann 10. desember féll
annar démur sem ,snéri ad skilmdlum tiltekins ibtadaldns sem innihélt
dkvaedi um breytilega verdtryggda vexti. Démurinn telur ad skilmaélar
lansins, sem kveda 4 um heimildir bankans til breytinga 4 voxtum, séu
l6gmeetir og stadfesti par med dém Landsréttar 1 madlinu.”® Heestiréttur
komst ad sambeerilegri nidurstodu 1 domi sem birtist pann 22. desember sl.
par sem Landsbankinn var syknadur af kréfum Neytendasamtakanna vegna
breytinga 4 voxtum 4 annars vegar éverdtryggdu fasteignalani og hins vegar

verdtryggou fasteignaldni.

[badamarkadurinn er { adlégunarfasa eftir 6venjulegt timabil { COVID-19 og
mikils adflutnings félks 4 timabilinu 2020-2024. Heegari f6lksfjélgun, hdir
vextir og aukid frambod hefur dregid tur verdhaekkunarprystingi.
Langtimahorfur hutsneedisverds reedst af adflutningi félks umfram
brottflutta, vaxtastigi, atvinnuhorfum, framleidni og raunlaunum. Skipulag
og l6daframbod dsamt préun byggingarkostnadar redur hvernig

frambodshlid markadarins proast.
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3 Hagkvaemnisvisitala ibadakaupa

Mikill uppgangur sidastlidinn dratug hefur stutt vel vid fasteignamarkadi og
hefur verd heekkad mikid 4 peim tima. Merki um bélumyndun 4
hisnaedismorkudum komu fram arid 2022 en lagir vextir { heimsfaraldrinum
hofou gert fjarmognun og kaup 4 ibuadarhisneedi audveldari en oft ddur.
Mynd 2 synir visitolu um hversu hagkveemt er ad kaupa ibtidarhtisnaedi (e.
affordability index) 4 hverjum tima fyrir sig. Grunngildi visitslunnar midast
vi0 raunverdsvisitdlu hdsnaedis 4 hofudborgarsveedinu og kaupmiatt.
Grunnmeginvextir { likaninu eru medalvextir Sedlabanka Islands { jandar
1995, pb.e. 5,94% 1 likaninu. Breytan { likaninu eru meginvextir Sedlabankans
i hverjum manudi frad jandar 1995 til mai 2026 en peir endurspegla vexti 4
hverjum tima. Myndin synir ad hagsteett var ad kaupa 4rid 2011 og svo aftur
pegar meginvextir leekkudu i 0,75% i heimsfaraldrinum. Hins vegar ték
visitalan sitt heesta gildi 1 jandar 2021. [ 4gtist 2024 var einna erfidast ad
kaupa ibtidarhtisnaedi samkveemt visitolunni. Pannig gefur hatt gildi til
kynna ad pad sé hlutfallslega audvelt ad kaupa en lagt gildi gefur til kynna
tregdu 4 ibtidamarkadi. Grda linan synir breytingu { ldnshlutfalli til fyrstu
kaupenda en pad var 70% til arsins 2004 og svo 90%. Pad leekkadi aftur eftir
alpj6olegu fjarmdlakreppuna en hefur lengst af verid 90%. Visitalan synir ad
horfur & ibtidamarkadi versnudu verulega eftir vaxtahaekkun Sedlabanka
[slands en hafa adeins feerst upp 4 vid eftir sidustu vaxtaleekkun og breytingu
4 lanpegaskilyrdoum. Horfur eru adeins verri eftir haekkun meginvaxta pann
20. mai 2026 1 7,75%.
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Mynd 2 — Hversu hagkvaemt er ad kaupa d hverjum tima?
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4 Hagrannsdknarlikan

Husneedismarkadir hafa lengi verid hagfreedingum hugleiknir og hafa beedi
freedimenn og stofnanir préfad margs konar hagrannséknarlikon til ad meta
frambod- og eftirspurnarpeetti til framtidar. Eitt pekktasta likan af pessu tagi
er kennt vid Sir David Hendry préfessor vid Oxford héskéla.’

4.1 Hagfraedilegar forsendur
Kenning Hendrys er sti ad ardsemi sé hvati byggingaradila til uppbyggingar,
p.e.a.s. frambodshlid ibidamarkadarins. Peer breytur sem parf ad taka tillit

til par eru eftirfarandi:

e Ardsemi verkefnisins, p.e. efnahagslegur hvati:

o Raunverd hasneedis (p). Heerra verd pyodir, ad 60ru jofnu, ad
liklegra er ad hasbyggingin skili hagnai.

o Raunbyggingarkostnadur (cc). Herri byggingarkostnadur (p.e.,
byggingarefni, vinna og 160averd) skilar, ad 60ru jofnu, minni
hagnadi.

e Fjarmognunarskilyrdi skipta miklu:

o Vextir (r) framkveemdaldna: Byggingaradilar purfa annadhvort
ad taka lan til ad fjarmagna verkefni eda leggja pvi til eigin fé.
Raunvaxtastig hefur mikil 4hrif 4 hvatann til ad byggja. Heerri
vextir 1dns eettu ad draga dr hvata til uppbyggingar.

e Markadsadstedur og skipulag 160a
o Fjoldi ibada i smidum og fjoldi audra fullbdinna ibida hefur

samkveemt likaninu ahrif 4 framtidarveentingar byggingaradila.

Eftirspurnarhlid markadarins samanstendur af leigjendum, kaupendum,
leigufélogum og fjarfestum. Sé horft til almennra ibudakaupenda hafa

eftirfarandi peettir dhrif 4 kaupgetu peirra:

e Raostofunartekjur eda kaupmadttur (laun) er mikilveegasti einstaki
dhrifapatturinn. Eftir pvi sem f6élk hefur meira 4 milli handanna getur
pad rddstafad sterri hluta af tekjum sinum i husneedi. Peer fara
annadhvort i leigu eda afborganir og vexti af hiisnaedislanum. Algengt er

ad pridjungur radstéfunartekna fari { hisneediskostnad.
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e Vextir hisnedisldna (i) endurspegla mdanadarlegar greidslur. Heerri
vextir draga tr greidslugetu og minnka eftirspurn og par med verd ad
60ru 6breyttu.

e Mannfjoldi og fjoldi heimila auk lyofredifreedilegra pdtta eins og
folksfjolgunar og aldurssamsetningu hefur mikil dhrif 4 eftirspurn. Par

skiptir mestu madli fj6ldi fyrstu kaupenda og adfluttra.

A0 lokum md nefna spakaupmennsku med ibtidarhisnzaedi sem getur verid
gagnleg til pess ad losa byggingarverktaka undan fjarhagslegri dheettu, gegn

afsleetti.

4.1.1 Gogn og hagrannsdkn
Ofangreindir peettir og gogn voru skodud og greind vid gerd
hagrannséknarlikansins. Til pess ad byggja upp gott likan purfa gégnin ad

uppfylla dkvedin skilyrdi, s.s. ad vera adgengileg og traust. Hér md nefna:

e Tioni gagna parf ad vera naegjanleg. Hér var notast vid arsfjéroungsgogn
(i  dkvednum  tilfellum  varmdnadargognum  umbreytt {
arsfjéroungsgogn).

e Krafa er gerd um ad gognin ndi yfir langt timabil.

[ greiningu og skilgreiningu likansins var midad vid upphafsarid 2010 en
ekki poétti skynsamlegt ad taka inn atburdi eins og alpjédlegu
fjarmdlakreppuna par sem mikil leekkun hdsneedisverds hefdi skekkt

skyringarmatt likansins. Pau gogn sem fullnaegdu pessum skilyrdum voru:

e Fjoldi ibada (stokkur).
e Launavisitala sem var umbreytt { raunlaun/kaupmadttarvisitolu.
e Byggingarkostnadur sem endurspeglast { byggingarvisitolu.

e Raunvextir ibtidaldna samkveemt Hagvisum Sedlabanka [slands.

Meginvextir bankans voru skodadir til samanburdar.
e Mannfjsldi samkvaemt tslum Hagstofu slands.
e Visitala neysluverds.

e Atvinnuleysi®
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Préfadar voru nokkrar gerdir hagrannséknarlikana og skodad hvort tafir
einstakra pdtta hefdu dhrif 4 stodugleika likansins og marktekni. Pad

hagrannséknarlikan sem kom einna best tt er eftirfarandi:
In(P;) = fo + B1-In(launy) + B, - In(ibtafjoldi,) + Bs- atvinnuleysi + ¢,

Breytur eru peer somu og nefndar voru ad framan. Hér stendur g fyrir
teygnistudul og t fyrir timabil. Rithdttur ofangreindrar j6fnu breytist ef
timabil voru tafin, t.d. stendur ¢-1 i stad ¢ fyrir t6f um einn drsfjéroung o.s.frv.

Pa stendur e fyrir tolfreedilegar leifar.

4.1.2 Nidurstoour
Hagrannséknin gaf eftirfarandi studla vid spalikanio:

In(P,) = —19,073 + 0,936 - In(laun,) + 1,345 - In(ibvafjoldi,) — 0,009 - atvinnuleysi + &,

Nidurstodur likansins syna ad raunbreytingar 4 ibtidaverdi skyrast ad mestu
leyti af kaupmeetti og mannfjolda. Fyrri tutgéafur likansins toku tillit til
meginvaxta Sedlabanka [slands sem skyribreytu, en vaxtabreytan gaf ekki
neegilega géda raun og skyringarmdtturinn var takmarkadur.  peirri dtgéfu
likansins sem hér er birt hefur atvinnuleysi verid beett vid sem breytu. Aukid
atvinnuleysi reynist hafa markteek ghrif til raunverdsleekkunar & ibadum og

beetir spégildi likansins verulega.

[ fyrri Gtgdfum likansins gdfu raunvextir gédan skyringarmatt ef
kaupmdttur var fjarlegdur tr jofnunni, en skyringarmdttur vaxta hvarf
nadnast pegar kaupmeetti var beett vid. Liklegasta skyringin & pessu
er sjalffylgni 4 milli vaxtabreytinga og launa. Préfad var hvort timatafir (e.
lags) einstakra breytna yrdu til pess ad eiginleikar likansins myndu batna, en
greiningar syndu ad niverandi uppsetning fangar gangverk markadarins

best.

Samkveemt mati likansins & skammtimahreyfingum markadarins (e. short-

run dynamics) einkennast raunverdsbreytingar af umtalsverdri tregdu.

Likanio synir ad um 65% af verdbreytingu sidasta drsfjéroungs smitast yfir

pann neesta. Samhlida pessu leitar markadurinn stodugt i &tt ad
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langtimajafnveegi; um 19% af peirri glionun sem myndast milli

markadsverds og jafnveegisverds leidréttist 4 hverjum drsfjéroungi.

Likanio gefur pvi eftirfarandi til kynna:

Kaupmattur (0,94): 1% heekkun i kaupmeetti skilar sér i 0,94%
heekkun & ibtidaverdi { langtimajafnvaegi.

Mannfjoldi (1,34): Likanio synir mjog sterka fylgni vio félksfjolgun.
Fyrir hvert 1% sem ibtium fjolgar, heekkar ibtidaverd um 1,34% ad
raungildi. Petta endurspeglar pann frambodsskort sem rikt hefur 4
matstimabilinu; markadurinn hefur ekki ndd ad anna eftirspurn, sem
magnar upp haekkanir pegar adfluttum fjélgar.

Atvinnuleysi (-0,86): Ef atvinnuleysi eykst um eitt présentustig,
leekkar ibtidaverd ad jafnadi um 0,86%."!

4.1.3 Hvers vegna atvinnuleysi en ekki vextir?

Vegna hds hlutfalls verdtryggora ldna virdist midlun peningastefnunnar

vera dmarkvissari hér 4 landi en vida annars stadar. Atvinnuleysi reynist pvi

mun betri melikvardi 4 raunverulegan samdratt i kaupgetu og ,credit

stress” & heimilunum en vaxtastigid eitt og sér. Atvinnuleysid virkar pannig

sem raunverulegur hemill 4 markadinn { likaninu og gripur pd kélnun sem

meginvextir nd sidur ad fanga.

4.1.4 Svidsmyndir hagrannsoknarlikansins

Heegt er a0 keyra mismunandi forsendur { lifandi likani Reykjavik

Economics hér: https:/ / www.reconomics.is / htisnaedisverd-2

Svidsmynd 1: Bjartsynisspa: Hér sjdum vid markadinn bregdast
vid kroftugum vexti 1 kaupmeetti (1,7%) og mikilli eftirspurn
(1,2% folksfjolgun) samhlida lagu atvinnuleysi (2,8%). Petta ytir
undir mikla raunhaekkun ibtidaverds.

Svidsmynd 2: Kélnun og leidrétting: Prétt fyrir dframhaldandi
folksfjolgun (0,8%) neer markadurinn ekki ad halda sj6 ef
kaupmdttur ryrnar um 1,5% og atvinnuleysi heaekkar 1 7,8%.
Petta leidir til pess ad markadurinn kélnar og raunverd fer
leekkandi.

Fasteignamarkadurinn d Islandi i mai 2026 20



e Svidosmynd 3: Djapur samdrattur (Stress-
test): Skorp raunverdsleekkun &  fasteignaverdi par sem
kaupmattur dregst mikid saman (-2,4%) og atvinnuleysi fer {
10%. Skert adgengi ad lansfé og minna atvinnudryggi setja {

pessu tilfelli prysting 4 veromeeti eigna til leekkunnar.

Svidsmyndirnar stadfesta ad atvinnuleysisbreytan prystir &
raunverdsleekkun pegar efnahagsdstandid versnar. Hun tekur { raun
yfirh6éndina pegar syrta fer { 4linn. P6tt frambodsskortur hafi einkennt
ibidamarkadinn hingad til p4 geeti stadan verid ad breytast par sem
toluvert er af ibddarhiisneedi { byggingu 4 lokastigi. Myndirnar hér ad
nedan syna nidurstodur likansins eins og peer birtast 4 heimasidu

Reykjavik Economics.
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Mynd 3 — Svidsmyndir hagrannsoknarlikans — Svidsmynd 1
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Mynd 4 — Svidsmyndir hagrannsdknarlikans — Svidsmynd 2
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Mynd 5 — Svidsmyndir hagrannséknarlikans — Svidsmynd 3

4.2 Erlendar rannsOknir

Horft var til erlendra rannsékna til samanburdar vid pd verdteygnistudla

sem hagrannséknarlikanid gaf. Helstu vidmidunarlénd voru innan OECD-

landa og var litid sérstaklega til Nordurlandanna. Helstu nidurstéour

annarra hagrannsékna voru:

Laun: Jakvaed fylgni milli launa og ibtidaverds. I rannsékn Alpjédagjald-
eyrissj6dsins (IMF) var nidurstadan st ad verdteygnistudull launa veeri
frd 1,5-1,7.1> Sti nidurstada gefur til kynna ad hisnzaedisverd haekki hradar
en laun og hafi { sumum tilfellum einkenni ltixusvoru. Eftir pvi sem laun
heekka er peim mun heerra hlutfalli af peim rddstafad i hdsnaedi. Adrar
rannsoknir benda til ad verdteygnistudullinn sé 4 milli 1,1-1,3.53

Mannfjoldi: Jakveed fylgni er d& milli félksfjlgunar og heaekkunar
htsnaedisverds. Rannséknir syna p6 ad ekki er jafnmikil fylgni og f
hagrannséknarlikaninu sem var préfad 4 islenska markadinn. Rannsékn
sem var gerd af Alpj6dagreidslubankanum (BIS) syndi fram 4 adeins
0,08% haekkun htisnedisverds vid 1% folksfjolgun. Pau dhrif magnast
upp ef frambod hisnaedis er af skornum skammiti. Tilgata h6funda er ad
folksfjolgun—p.e.a.s. adfluttir umfram brottflutta—hafi haft t6luverd
dhrif & hekkun ibudaverds en hins vegar hafi fallandi feedingartioni
neikveed dhrif til langs tima. Einnig kemur til hétt hlutfall yngra f6lks a
fyrstukaupaaldri, 20-35 dra. Folksfjolgun hér & landi var umfram

frambodsaukningu par sem byggingarionadur og fjarmoégnun

Fasteignamarkadurinn d Islandi i mai 2026 22



nybygginga tok ekki vid sér ad alvoru fyrr en arid 2012. Pvi er liklegt ad
folksfjolgunarbreytan hafi svona mikinn skyringarmdtt. Ekki er loku
fyrir pad skotid ad breytan gefi vigt umfram veentingar vegna
folkfjolgunar & rannséknartimabilinu.

e Vextir: Hagrannséknir & dhrifum vaxta 4 ibtidaverd hafa leitt { ljos
neikveeda fylgni. Fylgnistudlarnir hafa synt ad heekkun vaxta um 1%
leekki hasnaedisverd ad jafnadi um 1,8-2,8%. Eins og 4dur hefur komid
fram er sambandid fl6kid hér 4 landi par sem margir adrir peettir koma
til. Litill breytileiki {slenskra raunvaxta ibtidarldna gaf ekki géda raun og

timaradir éverdtryggora vaxta ibtidaldna ekki heldur.'.

4.3 Gallar hagrannséknarlikansins

Horfa verdur til hegdunar hagrannséknarlikana og gagna sem standa par ad
baki. [ likaninu sem var préfad hér er liklegt ad buidaverdstimarsdin geti
valdid yfirskoti { spdnni par sem leitnin (e. trend) einkennist af haekkandi
ibadaverdi fra drinu 2010. Likénin geta ekki alltaf fangad
grundvallarbreytingar (e. structural changes) sem geta birst i timar6dum
vegna ytri dfalla. Heefileg deemi hér eru dhrif eldgosa og jardskjélfta & busetu
i Grindavik, breyting lanpegaskilyrda, regluverk hins opinbera og alpjédlega
fjarmdlakreppan haustid 2008.

Tolfreedilegir eiginleikar hagrannséknarlikansins eru birtir { vidauka.
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5 Husnadisaetlanir og ibadaporf

Pad er mikilveegt ad geta gefid sér gbédar forsendur um mannfjoldapréun
pegar kemur ad huisnaedisdeetlunum og spdm um framtidaruppbyggingu.
An buferlaflutninga félks hingad til lands veeri tiltdlulega audvelt ad 4tta sig
4 a0 um 20-25 dr lida frad faeedingu einstaklings par til hann stofnar heimili.
Buferlaflutningar breyta pessari mynd allverulega en einnig hefur

busetumynstur og faedingartioni dhrif par 4.

Til ad geta brugdist vid pessum fléknu adsteedum er naudsynlegt ad ddlast
dypri og betri yfirsyn yfir markadinn.

Ntuverandi spar um ibtidaporf virdast linulegar og taka oft ekki naegjanlegt

tillit til afgerandi lyofreedilegra breytinga og undirliggjandi efnahagspdtta.

5.1.1 Ibiium heldur dfram ad fjélga i kjolfar leidréttingar

Hagstofa fslands endurskodadi i mars 2024 adferdir vid mat 4 mannfjslda og
voru timaradir uppferdar frd og med drinu 2011. Petta hafdi dhrif &
deetlanagerd og hagsterdir. Pj6dskrd [slands heldur einnig dti télum um

mannfj6lda eftir sveitarfélogum.

Erlendir ibtar landsins voru teplega 71 ptusund talsins i lok fyrsta
arsfjéroungs pessa drs (2026) og hafdi peim fjélgad um ramlega 41 pasund &
einum dratug. A sama timabili fjolgadi islenskum rikisborgurum um teeplega
20 ptisund.

Samkveemt t6lum Hagstofunnar bjuggu 395.050 manns 4 [slandi { lok fyrsta
arsfjoroungs darsins 2026 og fjolgadi landsménnum um 520 manns {
arsfjoroungnum og um 5.060 fra fyrsta drsfijoroungi 2025 til fyrsta
arsfjéroungs 2026 sem samsvarar 1,3% fjolgun. Samtals bjuggu um 252.580
manns a4 hoéfudborgarsveedinu i lok fyrsta drsfjoroungs 2026 eda 64%
landsmanna og var fjolgunin 1,2% milli dra. Erlendum rikisborgurum
fjolgadi um 4,1% & sama timabili en peir voru yfir 70.650 { lok fyrsta
arsfjéroungs 2026, par af voru 44.820 busettir & héfudborgarsvaedinu.'® Til
samanburdar bjuggu 394.324 manns 4 [slandi pann 1. jandar 2026 og nam

fjolgunin um 4.880 manns eda um 1,3% frd sama tima 2025.
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Heimild: Hagstofa Islands

Mynd 6 — Mannfjoldi d Islandi eftir rikisfangi og biisetu

Nokkur munur eru 4 mannfjdldatslum Hagstofu [slands og Pj6dskrar

[slands. Samkveemt Pj6dskré voru rtimlega 413 ptisund manns skradir hér 4

landi 1 byrjun mai 2026, par af teeplega 85 ptisund ttlendingar, sbr. toflu 1.

Skradur
mannfjoldi Hlutfall af Hlutdeild
pann Islenskir Erlendir Medalaldur heildar- erlendra
6. mai 2026 rikisborgarar rikisborgarar ibua mannfjolda  rikisborgara

Allt landio 413.200 328.660 84.540 38,7 100,0% 20,5%
Reykjavik 147.556 111.655 35.901 38,7 35,7% 24,3%
Koépavogsbeer 41.612 35.136 6.476 39,3 10,1% 15,6%
Seltjarnarnesbaer 4.760 4.251 509 40,0 1,2% 10,7%
Gardabaer 21.391 19.519 1.872 38,4 52% 8,8%
Hafnarfjardarkaupstadur 33.983 27.569 6.414 37,5 8,2% 18,9%
Mosfellsbeer 14.289 12.466 1.823 37,5 3,5% 12,8%
Kj6sarhreppur 329 305 24 47,0 0,1% 7,3%
Hlutdeild héfudborgarsvaedisins 263.920 210.901

Sveitarfélagio Arborg 13.021 11.362 1.659 383 3,2% 12,7%
Hveragerdisbeer 3.462 3.094 368 40,1 0,8% 10,6%
Sveitarfélagid Olfus 3.070 2.440 630 38,2 0,7% 20,5%
Akraneskaupstadur 8.613 7.628 985 38,0 21% 11,4%
Borgarbyggd 4.310 3.246 1.064 40,8 1,0% 24,7%
Reykjanesbeer 24.612 15.980 8.632 36,8 6,0% 35,1%
Grindavikurbeer 883 627 256 44,2 0,2% 29,0%
Sveitarfélagid Vogar 2.017 1.462 555 36,5 0,5% 27,5%
Sudurnesjabeer 4454 3.355 1.099 37,3 1,1% 24,7%

Hlutdeild valina sveitarfélaga — alls 328.3 260.095 68.267

Tafla 1 — Mannfjoldi samkvaemt skraningu Pjédskrdr Islands

Hér munar rimlega dtjanptsund manns & milli pessara stofnana. Petta getur
haft veruleg dhrif 4 mat 4 hdsnaedisporf. Veeru tolur Pj6dskrér teknar til
viomidunar veeri ibtidaporf vanmetin um teplega 7.600 ibtidir m.v. ad 2,4

heimilismenn veeru ad jafnadi i hverri ibdd.
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5.1.2 Straumur titlendinga minnkar til Islands.

[slenskir og erlendir rikisborgarar fluttu Gt { miklum meeli eftir alpjédlegu
fjarmalakreppuna vegna aukins atvinnuleysis og minnkandi kaupmattar.
Samtals fluttu teeplega nfu ptisund manns (8.692) af landi brott fra 2009 til
2012. Sé midad vid ad 2,5-3 hafi btiid ad jafnadi i hverri ibdd munu um 3.000-
3.500 ibudir hafa losnad vegna buferlaflutninga. Pessar busetubreytingar,

dsamt miklu magni ibtida 1 smidum, skapadi offrambod um tima.

Sambeerilegar adstaedur voru uppi 4 fyrri hluta 9. dratugar sidustu aldar en

pa kreppti ad 1 pjédarbtiskapnum vegna samdréttar { byggingarionadi.

Adfluttir umfram brottflutta voru 3.167 4rid 2025 en 4.044 4rid 40ur.
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Mynd 7 — Adfluttir umfram brottflutta eftir rikisfangi og biisetu
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Mynd 8 — Adfluttir og brottfluttir

A undanférnum drum hafa islenskir rikisborgarar flutt utan { minni meeli en

aour.

Aodfluttir umfram brottflutta eru samtals um 49.362 4 timabilinu 2016 til
arsins 2025. Innfleedi folks jokst & drinu 2016 pegar ferdapjonustan og
byggingarionadurinn efldust. Pad hefur kallad 4 fjolgun busetutrraeda.
Félksfjolgun eykur po6 eftirspurn eftir hiisneedi, ad minnsta kosti til skamms

tima og mogulega til framtidar.

Aodfluttir umfram brottflutta 4 fyrsta arsfjoroungi arsins 2026 voru 240
talsins. Ef horft er til adfluttra umfram brottflutta yfir eitt r p4 faekkadi peim
um 3,4%.

Sé rynt 1 pjoéderni erlendra rikisborgara er félk af pdlskum uppruna

langsteersti hépurinn eda 23 pusund pann 1. jantar 2025, sbr. mynd 8.
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Mynd 8 — Fjoldi einstaklinga eftir rikisfangi og hlutdeild peirra 1 heildarmannfjolda
— 1. janiiar 2025

5.1.3 Hagfelld lyofraedi til skamms tima og toluverour fjoldi fyrstu
kaupenda. Hlutfall aldradra hefur aldrei verid haerra
Lyofreedi pj6da skiptir verulegu mdli pegar horft er til framtidar
efnahagspréunar. Stjérnvold vida um heim hafa 1 sifellt rikari meeli dhyggjur
af feedingartidni og aldurssamsetningu. {sland hefur hingad til verid med
hagfelldari aldurssamsetningu en morg 6nnur Evrépuriki en yngra félk er
hlutfallslegra fleira hér 4 landi en vida annars stadar. Petta hefur p6 verid ad
breytast en aldurssamsetning og faedingartioni er ordin Shagfelldari sbr.
myndir 9 og 10. { dag er feedingartidni hér 4 landi einungis 1,56 barn 4 hverja
konu en til ad vidhalda mannfjéldanum er yfirleitt midad vid 2,1 barn 4 eevi
hverrar konu. Feedingartioni hér 4 landi hefur ekki verid minni sidan

meelingar héfust 4rid 1853.1

Hagsteedasta aldurssamsetningin er aldurspiramidi sem er pvi sem neest
prihyrningur en st var raunin hér 4 landi allt fram til upphafs 21. aldar.
[sland er enn med hagfellda aldursskiptingu sem gefur tilefni til ad fara {
storar innvidaframkveemdir og uppbyggingu. Pad verdur p¢ sifellt erfidara
eftir pvi sem pj6din eldist og skatttekjum er 1 e rikara meeli rddstafad til ad

greida fyrir heilbrigdispjénustu og umonnun eldra f6lks.
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Mynd 10 — Faedingartioni fer minnkandi. Arid 2025 var fridsemi islenskra kvenna

1,56

Eins og 4dur var komid fram er erfitt ad spa fyrir um félksfjolgun til langs

tima. Hagstofa fslands birti fyrr

arinu 2025 mannfjoldaspd par sem

stofnunin hefur endurmetid forsendur og gefid Gt fimm svidsmyndir um
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mannfjolda til drsins 2074. Samkveemt hdspd stofnunarinnar er gert rdo fyrir

ad [slendingar verdi teeplega 700 ptisund 4rid 2074.7
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Mynd 11 — Mannfjoldaspd

5.1.4 Spdlikan um ibiidaporf

Eftirspurn eftir ibadarhtsneedi er medal annars drifin dfram af néttarulegri
folksfjolgun og buferlaflutningum en einnig breytingu & fjolskyldumynstri
en leitnin hefur verid { pd 4tt ad feerri séu { heimili en 40ur. Tafla 2 hér ad
nedan synir einmitt medalfjolda i heimili & Nordurlondum fra 1960 til 2000.
Myndir 12 og 13 syna ndnari préun i medalfj6lda { heimili hér 4 landi og {
voldum I6ndum Evrépu. Préun mannfjolda, buferlaflutningar og
medalfjoldi ibua 1 heimili gefur visbendingu um ibadapéorf 4 hverjum tima.
Pegar folksfjolgun er mikil er 1jost ad eftirspurn eftir hisneedi mun aukast.
Med sama heetti eykst porf pegar heimilisf6lki feekkar, svo sem pegar born

flytja ad heiman.

Hver er pd ibadaporfin hér 4 landi til framtidar? Slik spd byggir 4 ymsum

forsendum eins og;:

e Mannfjoldaspa (lyofreedileg breyta):
o Detta er ytri breyta sem skilgreinir heildarfjélda ibtia sem parf

ad hysa. [ pessu tilviki er notast vid hdspa (Haspa 2) Hagstofu
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[slands sem gerir rdd fyrir ad ibtafjoldi nalgist 697.507 4rid
2074.

o DPessi mikla fjolgun er ad stérum hluta kntin &fram
af adflutningi  félks (innflytjendum) en ekki adeins
feedingartioni.

e Medalheimilissteerd — HegOunarbreyta (e. Average Home Size):

o Breytan skilgreinir hversu margar ibtdir parf ad byggja til ad
allar fjolskyldur eigi heimili. Byggja parf feerri ibuidir ef prir
btia saman ad medaltali en fleiri {btidir ef tveir eda feerri btia
saman.

o Heildarfjoldi heimila er reiknadur sem mannfjoldi deilt med
medalheimilissteerd.

e Heildaribadaporfin er breytingin 4 heildarfjolda heimila, ad
vidbeettri porf vegna endurnyjunar 4 pvi hisnaedi sem er rifid og til

a0 vidhalda edlilegu hlutfalli af lausu hiisnaedi 4 markadi.

Medalfjoldi { heimili & Nordurlondunum

1960 1970 1980 1990 2000

Danmork 3,05 2,74 2,47 2,24 2,19
Finnland 3,61 3,18 2,64 2,42 2,21
fsland 4,48 3,96 3,24 2,81 2,68
Noregur 3,27 2,94 2,66 2,40 2,29
Svipj6o 2,84 2,59 2,32 2,14 2,08

Heimild: Housing and housing policy in the Nordic Countries

Tafla 2 — Medalfjoldi © heimili d Nordurlondunum i gegnum tidina

Myndir 12 og 13 syna hvernig fj6ldi ibda { hverri ibtid hefur breyst 4
undanférnum drum og peim feekkad. Aukin fjoldi eldra félks byr eitt og
einnig hefur breytt feedingartioni leitt til pess ad feerri bda  hverri ibad en
40ur. Ad jafnadi bia um 2,5 einstaklingar { hverri ibd 4 slandi en til
samanburdar er medaltal Evrépu (ESB-27) 2,3 & drinu 2025. [ Finnlandi og i

Danmorku btia ad medaltali 1,9 einstaklingar { hverri ibad.
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Mynd 13 — Ibiiar d hverja 1hiid { voldum londum

[badaporf byggir ad verulegu leyti & pvi hvada forsendur eru hafdar til

hlidsjonar um fjolda ibta i hverri {bad.

Ef gert er rdd fyrir ad medalheimilissteerd muni minnka héflega & naestu
aratugum pa ma framkveema nokkrar svidsmyndir ibadaporf. Hér er togast

4 a0 minnsta kosti tveir lyofreedilegir kraftar:
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e Lifaldur haekkar ort, heilsa eflist og fleiri eldri borgarar bua einir en
pad feekkar ibtium 4 ibtid.

e Liklegt er ad adflutningur félks muni halda uppi félksfjlgun til
framtidar. Liklegra er ad folk sem fetar fyrstu skref sin i nyju
samfélagi bui { steerri fj6lskyldueiningum eda deili hisnaedi med
60rum. Pad getur m.a. verid vegna mikils htisnaediskostnadar eda af

menningarlegum dsteedum. Hér fj6lgar ibium & hverja ibd.

e Ny og gomul busetuform geetu litid dagsins 1jés eins og sambtiseta
(e. shared living). Hér er dtt vi0 pegar fleiri en tveir einstaklingar bda
undir sama paki og geetu pess vegna verid med sér badherbergi en
deila eldhusi, stofu, o.s.frv. Petta & vid um htisnedi fyrir stidenta,
eldri borgara og pd einstaklinga sem vilja deila htisneediskostnadi.
Ymsir kostir geta fylgt sliku basetuformi eins og:

o Laegri hlutdeild htisnaediskostnadar.
o Félagsmoétun og tengsl.
o Dreifd dbyrgd a heimilishaldi.

Oft er 4steeda fyrir sambusetu ad hisaleiga hefur verid hd pvi er hin einn af

drifkroftum busetuformsins.'®

Samkveemt uttekt Efnahags- og framfarastofnunarinnar (OECD) eru adeins
fleiri { heimili & Islandi en { OECD léndunum par sem medaltalid er 2,4 {
heimili. Feerri btia einir 4 Islandi en i samanburdarlondunum. Samkvaemt
gognum OECD er hlutfall peirra sem btia einir 4 fslandi um 29,2%. Petta er
leegra en { 60rum samanburdarrikjum eins og Finnlandi (45,3%), Noregi
(42,1%) og Pyskalandi (43,1%), og einnig leegra en medaltal OECD (32,1%).
Island er med hitt hlutfall annars konar heimilishalds eda 18,3% en pad er
yfir medaltali OECD (11,5%). Med annars konar heimilishaldi er &tt vid ad
6skildir adilar bdi saman eda ad fleiri en ein kynsl60 sé i heimili. Slikt
heimilisfyrirkomulag geeti rutt sér til rams i einhverjum meeli en

deilihtisneedi er sifellt algengari heimilisgerd.!

Reikna ma ibuidaporfina med ymsum heetti en hér er gert rdd fyrir ad ein
kynsl6d & aldursbilinu 20-34 dra kaupi ibad 4 hverju dri. Pad er fjoldinn {
pessum aldurshépi deilt med 15 drum. Pessi aldurshépur er fyrstu kaupa
hépur og endurspeglar hisnaedisporf 4 hverjum tima. Nidurstadan sett fram

i mynd 14. Sé gert er rdd fyrir ad 2,2 séu i hverju heimili parf ad jafnadi um
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prji pasund fullgerdar ibtidir 4 4ri neesta dratuginn. Pad er um ptsund

ibidum feerra en 40ur hefur verid gert rad fyrir.
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Heimild: Hagstofa [slands & eigin iitreikningar

Mynd 14 — Spd um 1biidaporf midad vid gefnar forsendur

Sé beett vid forsendum um nidurrif hisa, t.d. vegna bruna eda annarra orsaka
og pad hlutfall sé um 0,25% af heildarhtsneedisstofninum & ari hverju, ma
eetla ad pad vanti um 425 ibadir 4 dri (170 pas. ibadir x 0,25%). Einnig parf
ad tryggja visst frambod af fullbtinu audu hisneedi til kaups eda leigu til ad
tryggja virkan hisneedismarkad. fbiadapérfin er pvi liklega um 3.500 fbidir
a ari til langs tima. Forsendan um fjogur ptisund ibtidir & ari kallar 4 mjog
breytt fjolskyldumynstur og ad fleiri bti einir en ddur, t.d. vegna 6ldrunar
pj6darinnar og ad innflytjendur komi sér fyrir i ibtidarhtisneedi frekar en

notast vid skammtimatrreedi eins og herbergjaleigu.

[badapérfin veeri minni en hér hefur verid reifad ef gert veeri rdd fyrir mid-

eda laggildi mannfjoldaspar Hagstofu [slands.

Sl4 ber pann varnagla ad pegar fjarmalaskilyrdi eru 6venjulega hagsted
geetu ein og half til tveer kynslddir rutt braut sina inn 4 ibtidamarkadinn. Pad

hefur liklega gerst 4 d&runum 2020 og 2021 pegar vextir voru évenju lagir.

Fjdrmdlaleg skilyrdi hafa verid slem undanfarid vegna hdrra vaxta og

strangra ldnpegaskilyrda. Pvi hefur verid erfitt fyrir marga fyrstu kaupendur
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a0 feta sig inn & ibtidamarkadinn. Foreldrar hafa i morgum tilfellum
adstodad vid fyrstu ibidakaup, annadhvort i fridu eda med fjdrframlagi. Pvi
var reyndar ekki ad heilsa fyrstu drin eftir fjarmdlakreppuna pegar feestir

foreldrar voru aflégufeerir.

Fjolgun ferdamanna hefur haft einhver ghrif 4 ibidamarkadinn en aukning {
skammtimaibtdaleigu hefur dregid adeins tr frambodi ibtida. A vefsidunni
Airbnb eru einungis 656 leigueiningar 1 bodi 4 h6fudborgarsvaedinu i byrjun
juni 2026 en teeplega 800 um midjan desember 2026. Ef til vill eiga fleiri ibtidir

eftir ad leita { skammtimattleigu til ferdamanna & naestu manudum.
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Hluti II: Hefdbundin greining ibadamarkada
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6 Stada efnahagsmala og proun ibudamarkada

Mikid hefur verid reett og ritad um ibddaskort 4 Islandi i kjolfar
folksfjolgunar og uppgangs einkennandi greina ferdapjonustu og

byggingarionadar dsamt stérum drgéngum fyrstu kaupenda.

Soguleg einkenni islenska ibtidamarkadarins hefur verid hd hlutdeild
séreignar og grunnur leigumarkadur. Pad hefur breyst 4 undanférnum
misserum, t.d. med tilkomu 6hagnadardrifinna leigufélaga. Fjarmognun
ibudarhdsnaedis var lengi vel ad mestu leyti verdtryggd en eftir alpjédlegu

fjarmdlakreppuna jokst hlutdeild 6verdtryggdra ibdaldna.

Midlun peningastefnu hefur verid dskorunum hédd, medal annars vegna hds
hlutfalls verdtryggdra ibidalana og pvi hefur Sedlabanki [slands beitt 6drum
adferdum til stemma stigu vid haekkun ibadarhisneedis en par md nefna hert

lanpegaskilyrdi.

Verdbolga var vidvarandi en hdn nddi hdmarki { febraar 2023 og var pd
10,2%. Huan hefur lekkad aftur en er enn yfir verdbdlgumarkmidi
Sedlabanka [slands eda 4,5% i desember 2025 og haekkadi { 5,2% { april 2026
en 4,8% &n hisnedis sbr. mynd 17. Verdbdlga & grunni vistélunnar var
6breytt frd jandar til febrdar 2026. Rekja md meginhluta verdlagsheekkanna
til heekkunar husnaediskostnadar (htisneedi, hiti og rafmagn) sem var um
7,2% & arsgrundvelli { febraar 2026.

Verobolguhorfur eru ekki gédar til skamms tima litid vegna lokunar
Hormitizsunds i Persafléa, { kjolfar deilna Bandarikjanna og Israels vid
klerkastjérnina { fran. Um sundid fer um fimmtungur allrar olfu og fljstandi
jardgass (LNG) i heiminum. Slik roskun & frambodi skapar fyrr eda sidar
skort 4 oliu og gasi. Vegna orkuskipta og mikillar nytingar endurnyjanlegra
orkugjafa er fsland p6 ekki  eins vidkveemri st6du og morg nnur riki heims.
Engu ad sidur mun stérhaekkad eldsneytisverd 4 heimsmarkadi flj6tt skila
sér i heerri flutningskostnadi og dyrari innflutningi, sem eykur
6hjakveemilega verdbodlguprysting hér 4 landi og par med verdbotapatt

verdtryggora husnaedisldna.
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Heimild: Sedlabanki Islands

Mynd 16 — Meginvextir Sedlabanka Islands 1995 til 2026

Hatt vaxtastig hér a landi hefur ipyngt heimilum og fyrirteekjum. Adhald
peningastefnu Sedlabanka fslands hefur verid téluvert en bankinn hélt
meginvoxtum obreyttum { 9,25% fra dgust 2023 og fram & mitt dr 2024.
Sedlabankinn leekkadi vexti um hélft présentustig i oktéber 2024 en hefur
haekkad pé aftur en peir standa i 7,75% 1 mai 2026.

Almennt séd st6du veentingar til pess ad verdbdlga a4 Vesturlondum veeri 4
nidurleid en pad hefur breyst vegna tollastrids, strids { Ukrainu og dtaka vid

Persafloda.

Olfufatid (BRENT) var verdlagt & 66 Bandarikjadali ($) fyrir dri en vegna
4takanna { [ran er verd sveiflukennt og hefur pad verid um og yfir 100 dali 1
mai 2026.

Langtimakjarasamningar og haegari gangur & hdsnaedismarkadi olli pvi ad
verdbolga leekkadi 2025 en heekkanir 4 opinberum gjoldum endurreestu
verdbdlguna i jantar og februar og frekari heekkanir 4 husneedi, vatni,
rafmagni dsamt fleiri pattum vidhélt verdbdlgunni { april 2026 og meeldist

hiin 5,2% sl. t6lf ménudi og 4,8% an hisnaedis.?
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Toluverd 6vissa er um ad forsendur kjarasamninga haldi i haust en
endurskodunardkvaedi tekur gildi pann 1. september 2026 ef t6lf manada

verdbolga meelist yfir 4,7% 1 agust.”!

24%
20%
16%
12%

8%

Verdbélga (VNV)

4%

0%

-4%
1994 1996 1998 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022 2024 2026

e Verob6lga 4 grunni VNV e Verdbolgumarkmid nedri mork (1%) e Verdbolgumarkmid efri mork (4%)

- = =Medaltalsverdbélga
frd jandar 1994 er um 4.4%

Verdbolga én hisnadis

Heimild: Hagstofa Islands & Sedlabanki Islands

Mynd 17 — Verdbélga d grunni visitolu neysluverds frd 1994 — april 2026

Fjarmagnshoftum aflétt & heimili og fyrirteeki

Raungengi krénunnar

80 Alpjodlega fjgrmélakreppan
skellur 4 Islandi. Fjdgrmagnshoft sett &

Vaxtarskeid ferdapjonustu hefst

Mynd 18 — Raungengi islensku kronunnar til april 2026

Heekkun raungengis krénunnar skerdir samkeppnisstodu islensks

utflutnings nema ad framleioni aukist 4 sama tima. Vaxtaleekkun og
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versnandi adstedur { raunhagkerfinu geetu leitt til gengisleekkunar og

verdbdlguskots.

6.1 Blikur 4 lofti i efnahagsmalum

Efnahagur Islands hefur vaxi® mikid fra lokum heimsfaraldurs eda um 5,1%
ario 2023 og 8,8% éario 2022. Arid 2024 drést verg landsframleidsla (VLF)
saman um 1,3% samkvaemt Hagstofu {slands. Samdrattinn ma m.a. rekja til

neikveedra dhrifa utanrikisverslunar.

Hagvoxtur var 1,3% &rid 2025 og var drifin dfram af einkaneyslu (4,3%) og

aukinni fjgrmunamyndun og samneyslu.?

Fjarfesting var mikil, sérstaklega i mannvirkjagerd, gagnaverum og {

sjdvartatvegi.”

Petta er pokkalegur hagvoxtur pegar tekid er tillit til 4falla eins og gjaldprots
flugfélagsins Play og framleidslustodvunar hjd Norduréli og hja PCC-Bakka.

Allar likur eru reyndar & pvi ad Nordurdl ndi fullum afkéstum { jali 2026.%

Sedlabankinn gerir rdd fyrir ad hagvoxtur verdi um 1,6% 4arid 2026 og 2%
rin 2027-2028% | ljési dfalla 1 dtflutningshagkerfinu og fyrirhugadra
skattahaekkana & utflutningsatvinnuvegi, eins og ferdapjonustu og

sjdvaritveg, geeti raunin ordid onnur en Sedlabankinn gerir rd0 fyrir.
Fjarmunamyndum jokst um 4% 4 drinu 2025 en um 6,5% ario 2024.

Skrad atvinnuleysi { april 2026 var 4,6% en var 4,8% { mars 2026 samkveemt
Vinnumdlastofnun en var 7,3% 4 fyrsta drsfjéroungi arsins 2026 skv. Hagstofu

Islands 2

6.2 Askoranir i fyrirtekjarekstri

Gjaldprot og rekstrarerfidleikar fyrirteekja hafa adeins vaxid & drinu 2025 og
2026. Gjaldprot fyrirteekja drid 2025 voru 135 (965) fleiri en & drinu 2024 (851).
Gjaldprot voru p6 umtalsvert fleiri drid 2023, sbr. mynd 19 sem eru liklega
eftirstoovar heimsfaraldursins COVID-19.
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Heimild: Hagstofa Islands

Mynd 19 — Gjaldprot fyrirtaekja frd 2008 til 2025

6.3 Ferdapjonustan stydur vel vid hagkerfio

Ferdapjonusta hélt dfram ad vera ein af grunnstodum islenska hagkerfisins.
Arid 2025 komu teeplega 2,3 milljénir ferdamanna til Islands um
Keflavikurflugvoll, sem er svipadur fj6ldi og arid adur. Pjonustuttflutningur
jokst & ny arid 2025 pratt fyrir orlitinn samdratt 2024 vegna eldgosa &
Reykjanesi snemma ars. Ferdapjonustan gekk vonum framar arid 2025 pratt
fyrir hétt raungengi og gengissig Bandarikjadals. Vart meelanleg feekkun
vard 4 fjolda erlenda farpega 4 fyrsta arsfjoroungi 2026 en Ferdamdlastofa
deetlar ad peir hafi verid rimlega 422 ptisund talsins en voru 423 pusund 4rid
2025. Flestir erlendir farpegar nokkru sinni komu hingad til lands & fyrsta

arsfjoroungi arsins 2018 eda 481 ptisund manns en pa var WOWair starfandi.

Komur erlendra ferdamanna hafa haft dhrif 4 ibidamarkadinn annars vegar
vegna aukins adflutnings starfsfélks i greininni og hins vegar vegna ttleigu
ibtidarhtisnaedis til ferdamanna, oft nefnt eftir fyrirteekinu Airbnb. Prengt
hefur verid ad pessum markadi med reglum um hdmarkstekjur o.fl. { lok maf
voru um 800 ibuidir 4 skrd 4 hofudborgarsveedinu hjd Airbnb um midjan jani
2026.
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7 FramboOshlio ibidamarkadarins

[budafjarfesting hefur vaxid mikid 4 undanférnum arum. A &rinu 2025 drést
fjgrmunamyndun { ibadarhdsnaedi saman um rimlega 5,9% 4 fostu verdlagi
en hiin hafoi aukist um 19,4% & drinu 2024, sbr. mynd 21. Petta er umtalsverd
breyting og ekki keemi 4 6vart ad samdrattur yroi { fjogrmunamyndun & drinu
2026.
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Mynd 21 — Hlutfallsleg breyting 1 fjdrmunamyndun ibiidarhiisneedis

Mynd 22 synir hlutdeild byggingarstarfsemi og mannvirkjagerdar i vergri
landsframleidslu (VLF).
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Mynd 23 — Fjoldi fullbiiinna ibiida

7.1 Fjoldi ibtda eftir byggingararum
Husnaedis- og mannvirkjastofnun (HMS) birtir t6lur um fjolda ibtida eftir

byggingardrum frd arinu 1900 til 2026.
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Fjoldi ibtida eftir byggingardrum hafa sjaldan verid fleiri en drin 2023 og 2024
sbr. mynd 23 en peim faekkaodi adeins drid 2025 4 6llu landinu skv. HMS sem
er ekki { samraemi vid gogn um fjélda fullbdinna ibtida, sbr. Mynd 23. Fjoldi
fullbdinna ibtida samkvaemt byggingararum voru 2.287 4 drinu 2025 en voru
3.371 skv. tolum um fullbtnar ibtdir. Gera verdur rdd fyrir ad ekki sé biid
ad uppfeera tolurnar fyrir 4rid 2025 A rabilinu 2022-2023 hafa ekki fleiri
ibadir verid fullbinar sidan & attunda dratugnum ef undanskilin eru drin
fyrir alpjédlegu fjsrmdlakreppuna 4rid 2008. A &runum 2019-2025 voru

fullgerdar ibtidir ad jafnadi um 3.100 talsins 4 ari.?®
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Mynd 23 — Fullgerdar ibiidir samkveemt HMS frd 1970 til 2025

Stadan er hins vegar 6nnur sé horft til fullgerdra ibada 4 hverja eitt pasund
ibtia. Mynd 24 synir ad fjoldi fullgerda ibida 4 hverja pusund ibta hefur 4
undanférnum drum verid rétt yfir langtima medaltali sem er um 7,6 ibtdir 4
hverja pasund ibtia. Hlutfallid drin 2023 og 2024 var um 9,2 fullgerdar ibudir.
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Mynd 24 — Fullgerdar ib1idir d hverja 1000 tbiia — Allt landid

Myndir 25 og 26 syna préunina { fjolda ibtda annars vegar &
hofudborgarsveedinu og hins vegar eftir landshlutum { ndgrenni

Reykjavikur.
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Mynd 25 — Fjoldi fullbiiinna ibiida d hofudborgarsvaedinu
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Mynd 26 — Fjoldi fullbiiinna ibiida d sudvestur horninu
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Mynd 27 — [bidir { byggingu eftir byggingarstigi { mar 2026
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Byggingarstig Skyringar

1 Byggingarleyfi hefur verid gefid 1it. Jardvinna er
hafin.
2 Vinnu vid undirstodur er lokid.

Jardvegslagnir eru frigengnar. Botnplata er

tilbitin. Vinna vid ad reisa burdarvirki er hafin.

4 Burdarvirki eru fullreist og bygging er lokud
fyrir vedri og vindum svo ad hiin geti talist
fokheld.

5 Utveggir eru  fullbiinir  med endanlegri

kleedningu. Gluggar og titihurdir eru uppsettar
09 biiid er ad glerja. bak og pakkantar
fullfragengnir. Innveggir eru tilbiinir fyrir
mdlningu. GOlf eru tilbiiin fyrir endanleg
golfefni. Loft eru tilbiiin fyrir kledningu eda

mdlningu.

Tafla 3 — Byggingarstig

Samkvaemt maelabordi HMS eru teeplega sex ptisund og tvé hundrud ibudir
i smidum pann 11. mai 2026 4 landinu 6llu, par af rdmlega 3.800 &
hofudborgarsveedinu. Teeplega ellefu hundrud ibudir eru i byggingu 4

Sudurlandi.

7.2 Haekkandi byggingarkostnadur

Med aukinni eftirspurn eftir ibtidarhtisnedi hafa margir kostnadarlidir
byggingarverktaka eins og fjarmagnskostnadur ordid dyrari. P4 hafa 16dir,
sem eru oft keyptar beint frd sveitarfélogum en ganga einnig kaupum og
solum milli verktaka, einnig haekkad mikid. Nefna md nokkur nyleg deemi

um kaupverd l60a pessu til stadfestingar.

[ nylegum vidskiptum seldi Porpid 16dir & Arttinshofda (Breidhofda 15 og 27)
fyrir um 11 milljarda kréna en paer voru keyptar fyrir 7,4 milljarda 4rid 2021.
Midad vid 80.000 fermetra byggingarmagn er hver fermetri 16ar verdlagdur
4 um 137 pusund krénur. Einhver préunarvinna hefur &tt sér stagd, t.d. vinna
arkitekta og verkfreedinga. Gert er rdo fyrir ad par verdi reistar um 1.000 til
1.200 ibudir. P4 er verd 160ar fyrir hverja ibad ramlega 9,1 milljén m.v. 1.200
ibudir.

Reykjavikurborg auglysti { jandar 2024 16dina Nauthdlsveg 79 4 716 millj6nir
kréna dn gatnagerdargjalda. Radgert er a0 reisa par 65 ibtidir en par af eiga
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Félagsbustadir kauprétt af sex ibtidum. Verd 160ar fyrir hverja ibtid er pvi
rimar 11 milljénir kr. dn gatnagerdargjalda. Ef horft er fram hjd ibadum
Félagsbtistada pd er kostnadur 16dar vid hverja ibad rimlega 12 milljonir 4

pégildandi verdlagi arsins 2024.

[ névember 2023 var 16din 4 Krékhalsi 20-22 auglyst til solu 4 414,6 milljénir

kréna an gatnagerdargjalda.

7.2.1 Gatnagerdargjold

Samtok idnadarins gerdu nylega tttekt 4 gatnagerdargjoldum sveitarfélaga
og i henni kom medal annars fram ad pau hafi hakkad verulega pd
sérstaklega vegna bilasteda. [ greiningunni var tekid deemi um ad slik gjsld
fyrir eitt bilastaedi 4 ibtid hafi haekkad dr 37 pusund krénum arid 2020 { 942

ptisund krénur eftir sidustu breytingar 4 gjaldskrd Reykjavikurborgar.”

7.2.2 Endurgreidsla virdisaukaskatts

Byggingaradilar hafa bent 4 ad endurgreidsla virdisaukaskatts af
nybyggingum hafi verid leekkud og pad hafi valdid heekkun 4
byggingarkostnadi. Na er endurgreidslan 35% af vinnu manna &
byggingarstad en sd breyting tok gildi pann 1. jali 2023. Adur var

endurgreidslan 60%.%°

7.2.3 Breyting d framkvaemdaldnum til uppbyggingar

Sedlabankinn birti 4 heimasidu sinni reglugerd (ESB) 2024/1612 (CRR III)
um framkveemdaldn byggingaverktaka. Reglugerdin gerir rdd fyrir
dkvedinni dheettuvog 4 framkvaemdaldn. Pad er ad hlutfall eiginfjar verktaka
verdur almennt séd 25% 1 framkveemdinni en timabundid 20% af
soluveromeeti. Liklegt er ad kostnadur vid framkvemdafjgrmégnun muni

heekka vid innleidingu pessara reglna i islensk 16g.*! Undanpédga til

Sedlabankans mun einungis gilda til 31. desember 2027.3

7.3 Tregarisala 4 ibudum

Medal annars vegna strangari lanpegaskilyrda Sedlabanka fslands eru fleiri
ibudir 1 s6lu ndna en &dur, sbr. mynd 28. Huin synir ad sjaldan hafi eins
margar ibudir verid til s6lu eins og 1 lok drs 2025 og byrjun drs 2026.
Medalsolutimi er einnig 6venju langur eda um 7 manudir frd skrdningu

eigna 4 soluskrd 1 febraar 2026.
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I lok oktéber 2025 breytti Sedlabankinn ldnpegaskilyrdum sinum — sem
verdur komid ad sidar i pessari skyrslu. Verktakar hafa brugdist vid dreemri
s6lu og strongum lanpegaskilyroum med pvi ad bjéda upp & ad eiga allt ad
20% 11b1id med veentanlegum kaupendum til tfu 4ra gegn pvi ad kaupandinn
leggi fram 10% eiginfjdrframlag. Hér er um ad reeda svokallada
samfjarmdgnun par sem sjédastyringarfyrirteeki hafa umsjéon med peim
hluta fjdgrmoégnunarinnar. Han er { bodi til 3-10 dra og greidir huseigandinn
leigu 4 peim hluta eignarinnar sem er i eigu verktaka eda

sj60astyringarfyrirteekis.

bPann 3. desember breytti Sedlabankinn enn og aftur lanpegaskilyrdum
sinum til ad prengja ad peirri leid sem nefnd er hér ad ofan en ndnar er gerd

grein fyrir breytingunum 1 vidauka.
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Heimild: Sedlabanki Islands

Mynd 28 — Solutimi ibiidarhiisnaedis og fjoldi ibiida i solu til febriiar 2026

Eins og 40ur sagdi var velta med ibadarhisneaedi 6venjulega mikil 4rid 2024
vegna afleidinga jarShreeringa 4 Reykjanesi. Prétt fyrir langan sélutima er
velta & fasteignamarkadi 4 drinu 2025 pokkaleg sé htn borin saman vid drin
2022 og 2023, sbr. mynd 29.
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Mynd 29 — Velta med ibiidareignir d fostu verdlagi d ollu landinu
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Mynd 30 — Velta med ibiidareignir d fostu verdlagi d hofudborgarsvaedinu

Fjoldi seldra eigna & drinu 2025 drést adeins saman milli dra, sbr. mynd 31.
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Mynd 31 — Fjoldi seldra fasteigna d 6llu landinu
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Mynd 32 — Fjoldi seldra fasteigna d hofudborgarsvaedinu

Velta og sala 4 ibtidarhtisneedi hefur dregist saman milli dranna 2024 og 2025.
Fjoldi seldra eigna 4 61lu landinu drést saman um teep 14% milli &ranna 2024
og 2025 og velta um 16% ad raunvirdi. Samdratturinn var minni 4
hofudborgarsveedinu en velta drést saman um teeplega 8% ad raungildi. Rétt
er ad hafa i huga ad markadurinn ték mikinn kipp 4rid 2024 i kjolfar
uppkaupa rikisins 4 htisnadi { Grindavik. Ef horft er til fjolda seldra eigna
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pa hefur markadurinn dregist saman um 12% 4 fyrstu fjorum manudum

arsins 2026 m.v. sama tima { fyrra.
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8 Eftirspurnarhlid ibidamarkadar

Folksfjolgun, kaupgjald, vextir og aldursamsetning hefur einna mest dhrif 4
eftirspurn eftir ibtidarhisnaedi. A einum dratug, fra 1. jantar 2016 til 2025,
hefur landsmoénnum fjolgad um teeplega fimmtung (19,45%) eda dr 326
ptsundum { rimlega 389 pusund eda um 1,8% 4 dri. Fjolguninni hefur
einkum verid haldid uppi af miklum adflutningi félks, sem hefur 4tt sér stad

t.d. vegna innlendrar eftirspurnar eftir vinnuafli.

Mikil fjlgun ibda hefur kallad 4 aukna uppbyggingu. Samhlida hefur
samsetning heimila breyst og feerri eru innan hvers heimilis ad medaltali en
dour. Eftirspurn hefur p6 einkum verid tengd vexti ferdapjonustu og
byggingarionadar — en einnig stadbundnum péttum, svo sem fiskeldi og
stéridju. Nu vaknar st spurning hvort ad pessir atvinnuvegir séu
fullmannadir og dregid hafi tr vinnuaflsporf  pessum atvinnugreinum til
framtidar. Helst er horft til aukningar adflutts f6lks i uménnunarstorf en
liklegt er ad uppbygging hjikrunarheimila muni kalla & eftirspurn eftir

erlendu vinnuafli til ad sinna peim stérfum.

Ferdapjénustan nddi vopnum sinum fljétt eftir COVID-19 heimsfaraldurinn
en purfti jafnframt ad endurmanna storf par sem f6lk hafdi annadhvort flutt
ur landi eda haldid til annarra starfa. Veldisvoxtur ferdapjonustunnar virdist
einnig vera 4 enda og etla md ad hin vaxi 4 naestu drum { takt vid voxt
heimshagkerfisins eda e.t.v. minna vegna aukinnar skattlagningar og hds
raungengis. Alpj6dagjaldeyrissjoourinn  gerir rdd fyrir ad vOxtur
heimshagkerfisins verdi um 3,2% 4 pessu dri og 3,1% 4 pvi neesta.’® Halda
skal til haga a0 deetladur hagvéxtur 4 evrusveedinu er rétt um 1% 4 sama
timabili en spdr gera rdd fyrir teeplega 2,2% hagvexti i Bandarikjunum 4
arinu 2025 og um 2,5% & drin 2026.*

Verdi voxtur ferdapjonustunnar minni en 40ur md gera rdd fyrir ad
adflutningur vinnuafls dragist saman og minnki par af leidandi eftirspurn
eftir husnedi bedi 4 hofudborgarsvaedinu og 4  vinselum

ferdamannastodum um landio.

Mynd 34 synir medalfjolda starfandi félks i einkennandi greinum
ferdapjonustu og byggingarstarfsemi og mannvirkjagerd. Myndin synir

mikla eftirspurn eftir vinnuafli { ferdapjénustu og byggingarstarfsemi.
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Samtals storfudu 226 pusund einstaklingar & vinnumarkadi ad jafnadi a
arinu 2025.
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Greining 4 veltutslum { byggingaridnadi og mannvirkjagerd (ISAT2008: 41—
43) frd januar til desember 2024 og 2025 gefa til kynna ad tekjur samkveemt

virdisaukaskattsskyrslum hafi vaxid um teeplega 4% & timabilinu en ef tekid
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er tillit il verdbolgu pd er voxturinn litill sem enginn, sbr. mynd 36. A sama
timabili frd 2023 til 2024 jokst velta { greininni um rdmlega 9% ad nafnvirdi
og um teeplega fimmtung milli dranna 2022 til 2023. Gera md rad fyrir ad
eftirspurn eftir vinnuafli vegna uppbyggingar ibtida fari minnkandi eda
standi { stad nema i tengslum vid fyrirhugada innvidauppbyggingu i
orkumannvirkjum og vegagerd (aflsstédvar, Olfusédrbrd, o.fl.). Einnig mé
nefna ad mikil uppbygging fer ni fram 4 Keflavikurflugvelli. St
innvidauppbygging mun ad mestu eiga sér stad utan héfudborgarsvaedisins.
Liklega mun draga udr vinnuaflsporf greinarinnar 4 hofudborgarsveedinu og

pvi dr adflutningi erlends vinnuafls pangad.

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Véxtur /samdréttur 1 vsk veltu frd jantiar-desember ar hvert

Onnur idnadarframleidsla, dn fiskvinnslu ——Byggingarstarfsemi og mannvirkjagerd
——Tzekni- og hugverkaidnadur —— Atvinnugreinaflokkun idnadarins (alls)
Heimild: Hagstofa fslands & eigin iitreikningar
.. ) - . .
Mynd 36 -  Voxtur/samdrdttur  {  veltu  fyrirtekja  samkvaemt

virdisaukaskattsskijrslum frd jantiar—desember dr hvert

Miklar veentingar eru til vaxtar hugverka- og lyfjaidnadar hér 4 landi. Aukin
umsvif { pessum greinum geetu kallad & adflutning erlendra sérfreedinga en
hd laun & peim vettvangi geeti aukid eftirspurn eftir dyrari ibudum.
VeltutSlur 1 teekni- og hugverkaidnadi gefa reyndar ekki visbendingu um

pennan voxt enn sem komio er, sbr. mynd 36.
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8.1 Vextirihaestu haedum
Vaxtakjor og ldnpegaskilyrdi hafa mikil 4&hrif & eftirspurn eftir
ibidarhtisnaedi. Overdtryggdir ibtidaldnavextir hafa leekkad frd pvi ad peir

voru haestir en eru pé ségulega hdir, sbr. mynd 37.
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Mynd 38 — Verdtryggdir vextir d ibiidaldnum

Verdtryggdir vextir eru hdir i sogulegu samhengi sbr. mynd 38.
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Mynd 39 — Hlutdeild hiisnaedisldna eftir tegundum

Hlutdeild verdtryggora ldna hefur aukist ad undanférnu en megindsteedan
fyrir pvi er ad endurfjirmagna purfti fjolda ibidaldna med hagsteedum
fostum nafnvoxtum & sl. misserum. Asékn { verdtryggd lan hefur vaxid
vegna hagsteedari greidslubyrdi en af éverdtryggdum lanum. Ef misgengi
verdur 4 milli hdsneedisverds og verdbdlgu pd geeti eigid fé skuldsettra

heimila leekkad, sérstaklega ef frekari raunleekkun verdur 4 ibtidamarkadi.

8.2 Vextir huisnadislana a evrusvaedinu

Vextir hisnaedisldna 4 evrusvaedinu leekkudu mikid i COVID-19 en hafa
haekkad 4 ny samkveemt gognum frd Sedlabanka Evrépu (ECB). Taka ber
fram ad vaxtastig er mismunandi milli landa en myndin hér ad ofan synir
medalibtidalanavexti 4 evrusvaedinu en peir voru um 3,4% ad jafnadi 4 fyrsta

arsfjoroungi drsins 2026.
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Mynd 33 — Huisnadisldnavextir i evrulondum — medaltal

8.3 Kaupmattur heldur afram ad hakka
Kaupmattur hefur aukist mjog mikid 4 undanférnum drum en aukning hans
umfram verdbodlgu var 2,4% 4 sidasta ari og 1,3% m.v. mars 2026.
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Mynd 39 — Kaupmdttur launa til mars 2026

St aukning skyrir vidndmsprott hagkerfisins og pd framleidni aukningu sem

hefur 4tt sér stad. Frd mai 2010, pegar raunlaunavisitalan var { ldgmarki, til
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mars 2026 hefur kaupmadttur launa aukist um rdm 65%. Su heekkun
samkvemt hagrannséknarlikaninu skyrir ad stérum hluta hekkun
ibudaverds. Tafla 5 synir svo ad ekki verdur um villst ad laun hafa haekkad
verulega en til samanburdar eru medallaun 6sérhaefdra i rikustu rikjum
Evrépusambandsins ramlega tvo ptsund evrur & manudi eda rétt um 300

ptsund krénur.*

Regluleg heildarlaun

Laun fullvinnandi launafolks eftir starfsstéttum

Storf stjornenda 1418
Sérfraedistorf 979
Teeknar og sérmenntad starfsfélk 995
Skrifstofustorf 729
Pjénustu-, uménnunar- og solustorf 692
Storf idnadarmanna og sérhaefds idnverkafélks 895
Storf véla- og vélgaeslufdlks 804
Osérheefd storf 650

Heimild: Hagstofa Islands

Tafla 5 — Regluleg heildarlaun eftir voldum starfsstéttum

8.4 Husnadistefna stjornvalda

Alpingi sampykkti frumvarp félags- og husnadismdlarddherra um
breytingu 4 16gum um hlutdeildarlan pann 18. desember 2025.
Hlutdeildarldn eru vaxta- og afborgunarlaus lan frd rikissj6di en Hiisnaedis-

og mannvirkjastofnun (HMS) sér um tthlutun peirra.

Login festa enn frekar i sessi hlutdeildarldn en med peim er studningur
aukinn vi0 fyrstu kaupendur og til peirra sem ekki hafa 4tt {bad 1 fimm dr.
Fyrirkomulagid er i samreemi vid fyrri ttgafu laga um hdsneedismadl nr.
44/1998. Fjarheedarmorkum er breytt og tthlutunum fj6lgad. Med gildistoku

laganna pann 1. jantar 2026 breytist 29. grein laganna med eftirfarandi heetti:

,Husneadis- og mannvirkjastofnun er heimilt ad veita hlutdeildarldn
til peirra sem eru ad kaupa sina fyrstu ibad og til peirra sem ekki hafa
att ibadarhtisneedi sidastlidin fimm &r enda hafi vidkomandi tekjur
undir 10.000.000 kr. 4 4ri midad vid einstakling eda 15.000.000 kr. &
ari samanlagt fyrir hjén eda sambudarfélk midad vid sidastliona 12
mdnudi. Vid pd fjdrhaed beetast 2.254.000 kr. fyrir hvert barn eda

ungmenni fram ad 20 dra aldri sem er & framfeeri umseekjanda eda
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byr 4 heimilinu. Rddherra getur kvedid 4 um undanpdgur frd
tekjumorkum {1 reglugerd 1) vegna sérstakra adsteedna umseekjanda
vegna 6venjuhdrrar framfeerslubyrdi sem hefur valdid pvi ad hann
hefur ekki getad safnad naegu eigin fé til kaupa & ibtidarhtsnaedi.

Hlutdeildarldn geta numid allt ad 25% af kaupverdi ibtidarhtisnaedis.
P6 er heimilt ad veita allt ad 35% hlutdeildarlan til einstaklinga med
leegri tekjur en 6.793.000 kr. 4 dri eda til hjona eda sambudarfélks med
samanlagt leegri tekjur en 10.620.000 kr. & &ri midad vio sidastliona 12
mdnudi. Vid pd fjdrhaed beetast 2.254.000kr. fyrir hvert barn eda
ungmenni undir 20 dra aldri sem er 4 framfeeri umseekjanda eda byr

& heimilinu.”

Pau gera rad fyrir ad fyrstu kaupandi leggi fram ad ldgmarki 5% og dregid
verdi ur skerdingum & hlutdeildarlani. Eigi kaupandi meira en 10% eigid fé
til ibidakaupa pa skerdast hlutdeildarldnin sem pessu nemur. Afborganir
fasteignaldns md ekki nema heerri fjarhaed en 40% rddstofunartekna hjéna

eda sambudarfdlks en allt af 45% 1 tilfelli einstaklings.

Fjérveiting HMS til hlutdeildarldna 4 drinu 2026 verdur 5,5 milljardar kréna.
Petta mun lidka fyrir s6lu 4 ibtidum sem uppfylla skilyrdi stofnunarinnar um

verd og geedi nybygginga.*

Pessi breyting 4 16gunum mun 4n efa hleypa lifi i fasteignamarkadinn pd
sérstaklega hjd byggingaradilum sem eru ad byggja hlutdeildaribudir eda

ibudir sem henta fyrirkomulaginu.

Rétt er ad taka fram ad Sedlabanki [slands t6k fram { umségn um frumvarpid
a0 viotekari hlutdeildarldn geetu leitt til heekkunar fasteignaverds og

aukinnar verdboélgu.

Hlutdeildarlan voru fyrst kynnt til sdgunnar & Bretlandseyjum 1 april 2013
og voru fyrst og fremst hugsud til ad stydja vid frekari uppbyggingu

ibtidarhtisnaedis og kemur fyrirmyndin padan.?”
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9 Verdproun ibudarhiasnaedis hefur verid stooug

[badamarkadurinn er { nokkru éjafnveegi m.v. kaupmatt eins og sést 4 mynd
40. Arsbreyting ibidaverds hefur gefid eftir en peningalegt adhald

Sedlabanka Islands hefur verid umtalsvert, sbr. mynd 41.

Fra desember 2024 til desember 2025 hefur visitala ibdidaverds 4
hofudborgarsveedinu leekkad um 2,3% 4 fostu verdlagi m.v. visitdlu
neysluverds og um 2,6% m.v. mars 2026. Fra pvi ad {bidamarkadurinn nddi
lagmarki { drslok 2010 hefur visitalan rdmlega tvofaldast ad raungildi.
Nokkud hefur skilid 4 milli kaupmadttar og visitolu ibtidaverds eins og sést 4
myndinni hér ad nedan. Vid leekkun ibtadaldnavaxta hlidradist nedsta linan
sem hlutfall ibtidaverds og launa adeins frd punktalinunni sem synir
langtimamedaltal pess hlutfalls. Med heekkun vaxta hefdi matt aetla ad
hlutfall ibtidaverds og launa myndi feerast neer langtimamedaltalinu en pad

hefur ekki raungerst enn.

ber

Raunverdsvisitala,
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/ laun - medaltal fra 2004 (1994=100)
Heimild: Hagstofa Islands, HMS & Reykjavik Economics ehf

Mynd 40 — Raunverd ibiidarhiisneedis leekkar litillega

Mynd 41 synir ad ekki er alltaf fylgni milli meginvaxta Sedlabanka Islands
og breytingu 4 ibtidaverdi. Reyndar sést glogglega 4 myndinni ad leekkun
vaxta { COVID-19 heimsfaraldrinum skiladi sér { mikilli heekkun ibtidaverds
og st mikla heekkun meginvaxta sem vard { kjolfarid virdist hafa dregid ur

heekkunum ibtdaverds og lekkad pad timabundid. Mynd 42 synir
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raunheekkun og -leekkun ibtidaverds yfir langan tima en miklar sveiflur hafa

einkennt ibtidamarkadinn sé horft yfir langan tima.
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Mynd 41 — Meginvextir og fjoldi kaupsamninga dsamt raunverdsbreytingu
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Mynd 42 — Verd heekkar og leekkar yfir tima en hefur leekkad raungildi sl. 12 mdnudi
(2,7%)
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9.1 Ferdapjonustan og ibudamarkadurinn

Ferdapjonustan hefur verid { 6rum vexti frd drinu 2015 en nd virdist vera ad
heegja 4 peim vexti. Vegna skorts & gistirymi i upphafi vaxtarskeids
ferdapjonustunnar kom til kasta deilihagkerfisins. Ibtidaeigendur med
vannytt ibadarhisnaedi gatu nu leigt tt frd sér og ekki md gleyma ad toluvert
umframframbod var 4 hisneedi eftir alpj6olegu fjarmdlakreppuna. P4 pegar
fér ad bera 4 skorti 4 leiguhtsnaedi vegna félksfjolgunar, p6 adallega i
midborg Reykjavikur og 4 060rum lykilsveedum ferdapjénustu.
Skammtimaleiga var ardbeerari en almenn leiga pratt fyrir mikid
vinnuframlag eigenda. Feera md rok fyrir pvi ad eftirspurn eftir
skammtimaleigu hafi skapad prysting til haekkunar leiguverds. Jafnframt
haekkadi kaupverd eigna sem hentudu til skammtimaleigu og pad hafdi

vidteekari dhrif 4 heildarverdmat & pessum sveedum.

Stjornvold hafa brugdist vid med ymsum heetti, t.d. med reglum um
hdmarkstekjur og -leigutima. Pannig nd pau ad takmarka fjolda daga sem
heimilt er a0 leigja tt eignir 4 vefsidum 4 bord vid Airbnb. Pessi tilraun var

gerO til pess ad feera {btidir aftur & almennan leigumarkad.
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Heimild: Hagstofa Islands, HMS & Reykjavik Economics ehf

Mynd 44 — Leiguverd hefur ekki haldid i vid ibiidaverd

Leiguverd hefur heekkad 1itid0 ad undanférnu en leiga var Obreytt ad
raungildi 4 t6lf médnada timabili { febrdar 2026 en haekkadi um 0,9% i

marsmdnudi og 0,7% i april. Fjoldi leigusamninga hefur verid nokkud
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stodugur undanfarid dr en HMS virdist hafa breytt adferdafraedi sinni um

talningu leigusamninga en peim hefur pvi fjolgad verulega midad vid fyrri

gogn.

9.1.1 Ferdapjonustan hefur styrkt byggdir landsins

Tilkoma ferdapjénustunnar hefur breytt landslaginu og er 6umdeilt ad
uppgangur hennar hefur styrkt byggdir landsins sbr. mynd 43. fbidaverd
hefur heekkad i moérgum byggdalogum jafnvel umfram heekkanir 4
hofudborgarsveedinu. Paer haekkanir hafa medal annars komid fram vegna
vaxandi atvinnutekna dsamt fj6lbreyttari og nyjum atvinnuteekifeerum, t.d. {

tiskeldi og ferdapjénustu.
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Mynd 43 — Landsbyggdin hefur einnig tekid vel vid sér pegar kemur ad hakkun
ibiidaverds, desember 2025

9.2 Alpjodlegir ibudamarkadir

[badaverd hefur heekkad um rimlega 3% raungildi 4 evrusveedinu, sbr. téflu
6. Ahugavert er ad sjd hina miklu haekkun ibtdaverds 4 Spani og {
Danmorku. Prétt fyrir petta hefur Sedlabanki Danmerkur ekki gripid til
samsvarandi radstafana og Sedlabanki [slands en meginvextir bankans eru
nud 1,60%. Nyleg tttekt danska bankans frd pvi { névember 2025 segir svo

medal annars um préun ibadaverds { Kaupmannahéfn (i lauslegri pydingu):
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P6 ad husnaedisverd sé ad proast med héflegum heetti i landinu
[Danmorku] hefur pad 4 sidasta 4ri heekkad um allt ad 20 présent i
Kaupmannaho6fn. Préunin i héfudborginni er frabrugdin 6drum
evropskum hofudborgum sem hafa ekki séd jafnmiklar heekkanir 4
ibudaverdi. Mikil og skorp heekkun hisnaedisverds a timabilum er oft
leidd af jdkveedum veentingum en 1 kjolfarid fylgir veruleg
verdlekkun. Of miklar veentingar til hekkunar knyr dfram
ibudamarkadinn, magnar sveiflur i lantékum og neyslu. Pad hefur
afleidingar fyrir hagkerfid i heild og einstaka ibtidaeigendur. Pott
heimili séu nd almennt svartsynni 4 efnahagshorfur og atlanavoxtur
sé hoflegur parf ad fylgjast vel med haekkum & ibddaverdi f

hofudborginni.®

Arsbreyting ibtidaverds i nokkrum

OECD l6ndum - raunvirdi (%) 2025A1 2025A2 2025A3 2025A4
fsland 2,01 1,51 -0,99 -1,26
Danmork 6,32 4,71 2,55
Svipj6o -1,06 -1,80 2,29
Noregur 3,01 1,50 1,42 2,68
Spann 9,77 9,88 9,42
Bretland 1,06 1,1l 1,21l -0,91
Frakkland 0,00 0,02 0,02 -0,12
Pyskaland 0,93 0,63 0,47 0,43
Bandarikin 1,69 0,66 -0,34 -0,96
Evrusvaedid 3,27 3,21 3,03
OECD 1,56 1,20 0,91 0,74

Heimild: OECD

Tafla 6 — Breyting 1 ibtidaverdi d fostu verdlagi 1 nokkrum londum OECD
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10 Vidauki: Tolfredilegir eiginleikar

hagrannsdknalikansins

Hér fyrir nedan er yfirlit yfir t6lfraedilega eiginleika hagrannséknarlikansins.

Mat Nedri mork  Efri mork

(Estimate) Stadalfravik  t-gildi p-gildi (CI2.5%)  (CI97.5%)

B Intercept -19,0730 1,6900 -11,2800 0,0000 -22,4600 -15,6900
Kaupmattur (In_W) Teygni 0,9360 0,0900 10,3900 0,0000 0,7550 1,1160
Mannfjsldi (In_Pop) Teygni 1,3450 0,1760 7,6200 0,0000 0,9920 1,6980

Atvinnu.leisi (u.nemi) Hé]f—teiini -0,0086 0,0028 -3,0600 0,0030 -0,0140 -0,0030

R? (Skyringarhlutfall) 0,98530
R’ (Adlagad) 0,98450
F-prof 1272 (p-value < 2.2¢-16)
Stadalvilla 0,03209

Fjoldi alhuiana 57

11 Vidauki: Hlutfall fyrstu kaupenda

Teeplega 35% ibtidavidskipta voru fyrstu kaup 4 arinu 2025 eda samtals 3.913
af 11.591vioskiptum 4 landinu 6llu. Ad jafnadi voru fyrstu kaup um 3.800
ibudir 4 &ri frd 2015-2025. A pessu timabili voru stérir drgangar fyrstu
kaupenda og jafnframt margir sem ekki h6fdu ndd ad kaupa sér ibuid eftir
alpjodlegu fjarmalakreppuna. Vidskiptin eru visbending um ibtidaporf ad

fradreginni néattirulegri ddnartioni.

Medalaldur fyrstu kaupenda fra 2007 til 2025 er 33,2 &r.
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Mynd 45 — Hlutfall fyrstu kaupenda
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12 Vidauki: Sedlabankinn herdir reglur en jardeldar juku

eftirspurn
[ junf 2022 innleiddi Sedlabankinn nyjar reglur um lénpegaskilyrdi til ad
koma 1{ veg fyrir bélumyndun en par urdu breytingar 4a
hamarksldnsfjarhlutfollum og greidslubyrdi ibtdaldna, sbr. tafla 7.
Lansfjarhlutfall fyrstu kaupenda var leekkad dar 90% 1 85% af verdmeeti
ibudar. Einnig var hdmark greidslubyrdar ad hdmarki 35% af

radstofunartekjum en 40% 1 tilfelli fyrstu kaupenda.

Lanpegaskilyrdi Almennt Fyrstu kaupendur
Héamark 80% af markadsverdi 85% af markadsverdi
vedsetningarhlutfalls fasteignar™ fasteignar™

Héamark greidslubyrdar i 35% af radstofunartekjum™  40% af rddstéfunartekjum™*

hlutfalli vid tekjur neytenda

*Virdi fasteignar samkvaemt kaupsamningi eda sampykktu kauptilbodi. Liggi kaupsamningur eda sampykkt kauptilbod ekki
fyrir skal notast vid fasteignamat eda brunabétamat Hiisnadis- og mannvirkjastofnunar eda verdmat 16ggilts fasteignasala, ¢
samraemi vid titldnareglur linveitanda.

**Rddstofunartekjur eru skilgreindar sem vaentar vidvarandi tekjur neytenda ad fradregnum beinum skottum og gjoldum. Vig
titreikning d greidslubyrdi fasteignaldna skal mida vid ad ldgmarki 5,5% vexti og ad hdmarki 40 dra ldnstima fyrir 6verdtryggd

ldn en ad ldgmarki 3% vexti og ad hdmarki 25 dra ldnstima fyrir verdtryggd ldn.

Heimild: Sedlabanki Islands

Tafla 7 — Ldnpegaskilyrdi Sedlabanka Islands frd drinu 2022

Adur hofdu p6 eiginfjaraukar kerfislega mikilveegra banka verid haekkadir.
Slikar krofur voru fyrst innleiddar 2016 og er tilgangur peirra ad auka

viondmsprott fjirmalafyrirteekja.

Pessar adgerdir Sedlabankans hoéfou pad markmid ad  keela
hisnaedismarkadinn. Bankinn breytti pessum reglum pann 31. oktéber 2025

til hins fyrra horfs sbr. t6fluna hér ad nedan.

Ny lanpegaskilyroi Almennt Fyrstu kaupendur

Hamark 80%  af  markadsverdi 90%  af  markadsverdi
vedsetningarhlutfalls fasteignar™ fasteignar™

Héamark greidslubyrdar i 35% af radstofunartekjum™  40% af rddstéfunartekjum™*
hlutfalli vid tekjur neytenda

Heimild: Sedlabanki Islands

Tafla 8 — Ldnpegaskilyrdi Sedlabanka Islands frd 31. oktdber 2025

Fasteignamarkadurinn d Islandi { mai’ 2026 69



Sedlabanki Islands hefur sett lanpegaskilyrdi par sem greidslubyrdi hefur
verid takmorkud. Bankinn uppfeerdi reglurnar pann 31. okéber sl. 1 kjolfar

déms Heestaréttar um vexti 4 ibudaldanum:*°

Hamark méanadarlegrar greidslubyroar fasteignaldna skal vera 35%
af manadarlegum radstéfunartekjum neytanda pegar fasteignalan er
veitt. Hamarkio skal vera 40% pegar um er ad reda fjirmoégnun
kaupa 4 fyrstu fasteign. Ef adeins hluti eigenda hefur ekki ddur verid
pinglystur eigandi ibadarhisneedis skal hdmarkid dkvardast med

eftirfarandi heetti:

Eftirfarandi jafna synir hdmark greidslubyrdar:
n
Hamark greidslubyrdar = 35% + (E) x 5%

par sem n er fjldi eigenda sem ekki hafa 4dur verid pinglystir
eigendur ibadarhdsnaedis og m er heildarfjoldi eigenda

ibtidarhtisnaedisins.
Bankinn breytti einnig reglum um hdmarksldn ibda en par segir:

,Hdamark vedsetningarhlutfalls pegar fasteignalan er veitt skal vera
80% af markadsverdi fasteignar. Hdmarkio skal vera 90% pegar um
er ad reeda fjarmognun kaupa 4 fyrstu fasteign. Ef adeins hluti
eigenda hefur ekki ddur verid pinglystur eigandi ibtidarhtsneedis

skal hdmarkid dkvardast med eftirfarandi heetti:
n
Hamark vedsetningarhlutfalls = 80% + (E)x 10%

par semner fjoldi eigenda sem ekki hafa 40ur verid pinglystir
eigendur ibtidarhtsnaedis og m er heildarfjoldi eigenda vidkomandi

ibtidarhtsnaedis.*

Husneediskostnadur getur { einhverjum tilfellum verid heerri { hlutfalli vid

rddstofunartekjur, t.d. hasaleiga ad frddregnum hisnaedisbétum.
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12.1 Sedlabankinn herdir reglur um samfjarmognun

Pann 3. desember breytti Sedlabankinn enn og aftur ldnpegaskilyroum
sinum til ad prengja ad samfjarmognun par sem hisbyggjandinn 4 allt ad

20% 1 {btidarhtisneedinu 4 méti kaupanda. [ yfirlysingu bankans segir ordrétt:

Sedlabanki fslands hefur 4kvedid ad gera breytingar 4 reglum nr. 1130/2025
um hdmark greidslubyrdar fasteignaldna i hlutfalli vid tekjur neytenda,
dsamt pvi ad setja nyjar reglur um yfirsyn med kerfislega mikilveegum
innvidum og reglur um atvikamidstdd fjarmaélainnvida. Framangreindar
breytingar og reglur voru sampykktar & fundi fjarmalastéougleikanefndar

1.-2. desember, sbr. yfirlysingu nefndarinnar sem birt var i dag.
Breyting 4 reglum um hdamark greidslubyrdar fasteignaldana

A undanférnum vikum hefur verid tilkynnt um fjélda sj6da sem hyggjast
fjarfesta med einstaklingum i ibtidarhisneedi. Lj6st er ad petta fyrirkomulag
er dheettusamara en almenn ibtidakaup vegna laegra eiginfjdrframlags
kaupenda og heegari eiginfjarmyndunar. P4 er talid ad fyrirkomulagid sé til
pess fallid ad grafa undan markmidum lénpegaskilyrda Sedlabankans. T 1jési
pessa sampykkti nefndin breytingar 4 4. gr. reglna um nr. 1130/2025 um
hédmark greidslubyrdar fasteignaldna { hlutfalli vid tekjur neytenda, par sem
fjallad er um viomid vid dutreikning 4 hdmarks greidslubyrdi. Med
breytingunni er skyrt ad vid ttreikning 4 greidslubyrdi skuli litid til allra
greidslna sem falla til hjd einstaklingum vid 6flun ibtidarhtisnaedis. Pannig
er med breytingunum tekid fram ad pegar einstaklingur & ibadarhtsneedi {
sameign med adila sem eignast eda heldur 4 eignarhlut sinum i
ibtidarhtsnaedinu i atvinnuskyni, skuli vid mat & greidslubyrdi mida vid
greidslu einstaklingsins til pess adila vegna afnota & eignarhlut hans, 6had

pvi hvencer paer koma til greidslu.

Reglunum verdur breytt { samraemi vi0 framangreint og peer endurttgefnar
undir sama heiti. Reglurnar verda birtar 4 vef Stjornartidinda sidar i dag og

taka gildi 4 morgun, 4. desember 2025.*'

Obparft er ad hafa fleiri ord um skilyrdi Sedlabankans en adgerdirnar hafa pad

a0 markmidi ad draga dr raunverdhaekkunum ibtidarhdsnaedis.
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12.2 Démur Haestaréttar

Verdtryggd ibadaldn hafa hingad til verid veitt til allt ad 40 dra en { kjolfar
déms Heestaréttar Islands um vexti & hudsneadislsanum hafa einhverjar
lanastofnanir stytt lanstimann. M4lid var h6fdad af Neytendasamtékunum
par sem tekist var 4 um hvort dkvardanir fjarmalastofnana um breytilega
vexti 4 btidaldnum uppfylltu kréfur um skyrleika. { kjolfar démsins heettu
bankar lanveitingum til skamms tima en pann 7. névember 2025 birti
Sedlabanki [slands ttreikninga sina 4 voxtum byggda 4 dvoxtunarkrdfu
rikisskuldabréfa — pad er reiknada verdtryggda og Overdtryggda vexti
islenskra rikisskuldabréfa midad vid priggja, fimm og tiu dra lanstima.
Sedlabankinn nefnir petta fasta ldnstimavexti (e. ~ Constant Maturity
Treasury).*? Pessir vextir eru nd notadir til vidmidunar vid utgdfu

skuldabréfa til ibidakaupa dsamt dlagi.
[ yfirlysingu peningamadlastefnunefndar sagdi um dém Heestaréttar:

Pad umrét sem hefur ordid 4 innlendum ldnamarkadi er liklegt til
pess ad prengja ad ldnakjorum og fjarmalalegum skilyroum heimila
pétt raunvextir Sedlabankans hafi 1itid breyst. [ pvi ljési telur nefndin
rétt ad laekka vexti bankans til ad vega 4 moéti peirri herdingu 4

taumhaldi sem umrétinu fylgir.*?
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13 Vidauki: Grindavikurahrif

Jardeldar & Reykjanesi & sidustu drum ollu mikilli eftirspurn eftir hdsneedi
pegar ibdar Grindavikur purftu ad flytja & brott en flestir peirra fluttu sig um

set { onnur sveitarfélog 4 sudvesturhorninu.

Pessi 6vaenta eftirspurn ytti undir verSheekkanir & drinu 2024. Raunverd 4
ibudarhisnaedis haekkadi annars vegar um 4,2% eda um 9,2% ad nafnverdi &
hofudborgarsveedinu og hins vegar um 6,7% 4 nafnverdi 4 landsvisu & pvi
ari. Grindavikurghrifin komu til vidbétar ibadaporf fyrstu kaupenda og
adfluttra. Frambod 4 nybyggingum var med dgeetum 4rid 2024 og pvi var
haegt ad meeta pessari 6vaentu eftirspurn sem kom ekki til ad goédu.
Leiguverd heekkadi einnig 4 hofudborgarsvaedinu en pad haekkadi um 13%

a0 nafnverdi & sama 4ri.

14 Vidauki: Vedrymi heimila

Sparnadur heimila hefur hingad til stutt vel vid fasteignamarkadinn pratt
fyrir haekkandi ibadaldnavexti. Vedrymi margra heimila er sbgulega hétt en
skuldahlutf6ll peirra eru tilt6lulega ldg { samanburdi vid 6nnur Nordurlond.
Samkveemt Fjdrmdlastodugleika Sedlabanka Islands (2025/2) nam eigid fé {
fasteign sem hlutfall af rddstéfunartekjum heimila 323% { 4rslok 2024, sbr.
mynd 46. Hin synir einnig ad skuldir sem hlutfall af radstofunartekjum
heimila hafa leekkad og voru pd 142%. BradbirgdatSlur benda til ad petta
hlutfall sé komid nidur i 137% ad medaltali (2026/1). Samkvemt
Fjarmdlastoougleikanum  féru  skuldir heimilanna upp 1 262% af
radstofunartekjum eftir ad alpjodlega fjarmalakreppan skall med fullum

punga 4 islensku efnahagslifi eda i drslok 2010.
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Mynd 46 — Eignir og skuldir heimila 1 hlutfalli vid rd0stofunartekjur
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Vidauki: Hagfraedi ibudamarkada

fbudarhisnadi er floknari vara en adrar voérur & markadi og er oftast

Shreyfanleg vara. Ymsir valkostir eru i bodi 4 htisnedismarkadinum, sbr.

naudsynjavara, p.e.a.s. grunnhusaskjol sem getur annadhvort verid i séreign

eda til leigu. Adrir kostir eru einnig i bodi, allt frd sampykktu leiguhtsnaedi

til hdgeeda ibudarhtsnaedis. Husnadismarkadurinn er pvi fjarri pvi ad vera

einsleitur. Adrir peettir eins og stadsetning og umhverfispeettir hafa einnig

ahrif 4 veromyndun fasteigna. Almennt séd hafa eftirfarandi peettir dhrif &

ibudaverd:

14.1 Hagreenir peaettir ibudamarkadar.

Htsnaedi er flokin vara sem er sett saman Ur ymsum
byggingarefnum og jafnframt misjafnt ad steerd og gerd. Par ma
nefna fjolbyli sem skiptist { stor fj5lbylishas (blokkir), parhus, radhds
og tvibylishds.

Markadur par sem ymsir valkostir eru 1 bodi, sbr. stadsetning, 6likt
btisetuform eins og séreign, kaupleiga, almenn leiga, félagslegt
leiguhtisnaedi o.s.frv.

Htisnaedi getur ymist verid naudsynja- eda ltixusvara og parf ekki
annad en ad ferdast um hverfi héfudborgarsvaedisins og ndgrennis til
a0 sjd luxusvillur og einnig hrorlegt hisnaedi. Einnig md nefna
fristundahtsneedi sem er mismunandi ad gerd. {bidarhisnaedi er pvi
fjarri pvi ad vera samkynja vara.

Husnaedismarkadurinn er ekki sérstaklega kvikur og pvi adlagar
hann sig haegt ad frambods- og eftirspurnarpdttum. Hér m4d nefna ad
fra deiliskipulagi ad fullbtinni {bid lida ad minnsta kosti 18-24
manudir. Markadurinn er pvi peirrar gerdar ad myndast getur
skortur & dkvednum timabilum og offrambod 4 60rum. Petta 4
sérstaklega vid pegar byggingarverktakar hafa litlar upplysingar um
uthlutum 160a 4 sama markadssveedi, sbr. hofudborgarsvaedid.
Meginhluti tekna og audlegdar einstaklinga fer i htisnaedi en samt er
htisnaedi naudsynjavara i skilningi hagfraedinnar, pvi ad 61l purfum
vid ad verja okkur gegn vedri og vindum.

Husneedismarkadurinn er mjog hadur fjarmalamarkadi, beedi 1 tilfelli
neytenda (fbtidakaupenda) og framleidenda (byggingarverktaka).

Pegar fjarstreymi stodvast inn 4 ibtdaldnamarkad eins og gerdist {
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undirmalslanakreppunni olli pad téluverdoum samdreetti { s6lu ibtida
vegna minni eftirspurnar.

o Husnedi er fjarfesting sem er hdd stadsetningu en margir paettir eins
og fjarleegd til og frd vinnu og skéla hafa dhrif 4 lifsgeedi okkar.

e Hiusnedi er langlif fjdrfesting — sérhaefd og jafnvel Gafturkreef, en

fasteignir endast oftast  marga mannsaldra. Lengi byr ad fyrstu gero.

14.2 Ahrif stjérnvalda 4 htisnaedismarkadinn
Husneedismarkadurinn er mjég hddur adgerdum stjornvalda vardandi
marga peetti eins og skipulag, skatta, eignarrétt o.fl. Nanar verdur gerd grein

fyrir peim breytum sem skipta mali { pvi samhengi.

e Séreignarréttur: Grundvollur markadsbuskapar og kapitalisks hagkerfis
er ad séreignarrétturinn sé rétt skilgreindur med 16gum, en hann er
stjérnarskrdrvarinn vegna mikilvaegis hans. Stjornvéld hafa pé leidir til
a0 takmarka hann og ma nefna eignarndm vegna almannahagsmuna eda
breytingu krofuradar vegna almannaheilla. Séreignarrétturinn er
grundvollur pess ad haegt sé ad vedsetja hisnaedi og par med grunnur
vedldnastarfsemi, par sem krofuhafi getur gengid ad eign ef vanskil eiga
sér stad. A Vesturléndum er séreignarrétturinn almennt vel skilgreindur
sem gerir pad ad verkum ad vidskiptakostnadur vid ldnavidskipti er
lagur. [ mérgum préunarrikjum er séreignarréttur litt skilgreindur sem
oftar en ekki getur hamlad efnahagspréun, par sem ekki er audsétt ad
vedsetja t.d. landbtinadarland til ad kaupa dréttarvél sem myndi auka
afkastagetu landsins til muna. Einnig m4 nefna a0 séreignarréttur hefur
oftar en ekki verid 4 reiki 1 Austur-Evrépu eftir fall kommunismans.

e Vaxtadkvardanir Sedlabanka eru til pess fallnar ad draga tr eda auka
eftirspurn i hagkerfinu. Pegar verdbdlga eykst hakka sedlabankar
yfirleitt grunnvexti til ad draga ur eftirspurn i hagkerfinu, p.e.a.s. neyslu-
og husneedisldn verda dyrari. Vaxtabreytingar skipta verulegu mali {
flestum rikjum par sem ibtidaldn eru med breytilegum voxtum en
smdveegileg vaxtabreyting getur haft veruleg dhrif & greidslubyrdi ldna.
Laekkun vaxta rymkar svigram til frekari neyslu en haekkun vaxta
dregur tr neyslu og eykur sparnad. A [slandi er meginporri ibtidaldna
verdtryggdur 4 fostum raunvoxtum. bPvi hafa vaxtadkvardanir
Sedlabanka fslands litil hrif 4 raunvaxtapatt ibtdaldna.

Verdtryggingarpatturinn kemur einungis til greidslu ad hluta en
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afgangur verdbétapattarins leggst hins vegar ofan 4 eftirstodvar
hofudstéls ibuidaldnsins og md likja verdtryggingarpeettinum vid nyja
lantéku 4 hverjum greidsludegi i tilfelli jafngreidsluldna. Vextir
Sedlabanka Islands hafa hins vegar mikil ghrif 4 éverdtryggdan hluta
lanakerfisins og ef tekst ad draga tr verdobolgu kemur pad ldntakendum
verdtryggdra ldna til goéda. Vegna pess hve stér hluti islenska
fjarmdlakerfisins er verdtryggdur pd minnkar stérlega sd hluti
lanasafnsins sem Sedlabankinn getur haft &dhrif 4 og pvi eru
vaxtabreytingar hér 4 landi liklega 6fgafyllri en i ndgrannarikjunum, par
sem vaxtabreytingar purfa ad vera hlutfallslega heerri til ad sld 4 neyslu
heimila og fyrirteekja vegna harrar hlutdeildar verdtryggora ldna og 40ur
erlendra hisneedisldna.

e Breytingar 4 16gum og reglugerdum: Stodugleiki i lagaumhverfi er
mikilveegur péttur o6flugs fasteignamarkadar. Hér md nefna
byggingarreglugerdir, neytendaloggjof, 16g um fjdrmalamarkadi,
eignarrétt, skattalog o.s.frv. Breytingar 4 16gum um hudsnaedisbeetur eru
liklegar til ad hafa dhrif & verd fasteigna til heekkunar eda laekkunar.
Breyting 4 byggingarreglugerdum getur haft &hrif 4 kostnad
hisbyggjanda og verktaka og sama md segja um skatta 4 {btidarhtisnaedi.
Endurbeett lagaumhverfi, t.d. vegna markadsstarfsemi - skyrari
eignarréttardkveedi, skilgreining 4 samningum, framfylgni og
upplysingar geta beett markadsadstedur.

e Skattabreytingar: Eins og drepid var 4 hér ad ofan geta skattabreytingar
eins og haekkun fasteignagjalda breytt kaupendamynstri ibidakaupenda
i 4tt til smaerra hisneedis. Allar breytingar 4 husnedisbétakerfi hafa
einnig 4hrif 4 hegdun kaupenda.

e Husnadisstefna stjornvalda: Almennt séd - vid fullkomnar markads-
adsteedur — eetti ekki ad vera munur 4 ad leigja eda kaupa ibid yfir liftima
einstaklings en su er ekki alltaf raunin. Hiisneedisstefna stjérnvalda hefur
par mikil ghrif. A Islandi og { mérgum 6drum vestreenum rikjum hefur
séreignarstefna haft forgang fram yfir leigumarkad. Margar dsteedur eru
fyrir pvi. Fasteignakaup skapa grunn ao lifeyri pegar viokomandi fer 4
eftirlaun og virka pvi i raun sem skyldusparnadur svo lengi sem
ibtidaldnid er greitt nidur. Petta pykir samfélagslega hagfellt og margar
félagsfreedirannsoknir hafa synt fram 4 meiri samfélagslega
dbyrgoartilfinningu peirra sem eiga eigid hdsneedi. Fleiri atridi meetti

nefna eins og:
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o Regluveldi og stadla,

o Styrki (vaxta- og husnaedisbeetur),

o Skattlagningu/styrki sem eiga ad tryggja ad verd hidsnaedis sé jafnt
og skammtima jadarkostnadur, en pad tryggir jafna dreifingu
hiisneedisgeda,

o Opinbera umsjd og uthlutun hisneedis. Hér ma nefna gjafagjorninga
eins og Okeypis 160ir sem skapa husbyggjandanum éedlilegan
hagnad pegar kemur ad sélu,

e Byggingarkostnad og frambod ibadarhisneedis: Eins og { allri
framleidslu skiptir verd adfanga mali, en pd er 4tt vid kaupgjald, vexti,
land og 6nnur adféng. Byggingaridnadurinn er hddur 6llum pessum
aofongum og ekkert er reist ef frumkvodlar 1 peirri atvinnugrein fa ekki
seemilegan afrakstur m.v. dhaettu og eigid fé. Mannvirkjageirinn er
umlukinn reglugerdum sem etlad er ad tryggja 6ryggi bygginga og
almennings. Stundum ganga reglugerdirnar of langt og eru pad
ipyngjandi ad verd & husneedi verdur heerra en markadurinn er
reidubtinn ad greida. Sérheeft hiisnaedi eins og ibudir fyrir 6ryrkja og
aldrada purfa ad sjalfsogou ad uppfylla meiri krofur til adgengis en
ibidarhtisnedi 4 almennum markadi. Fylgjast parf vel med préun
byggingarkostnadar, t.d. kostnadarverdi 4 fermetra og med
byggingarvisitdlu. Hid sama 4 vid um verd 4 landi. Nefna ma ymsa peetti
i pessu samhengi: Byggingaradili parf ad uppfylla dkvedin skilyrdi 40ur
en framkveemdir hefjast en pad ferli getur tekid allt ad tvo 4r.

o Braarfjarmégnun parf ad vera tryggd d0ur en framkvaemdir hefjast,

o Byggingarleyfi parf a0 liggja fyrir fra skipulagsyfirvoldum, o.fl.,

o Byggingarverktakar purfa ad varast sveiflur 4 markadi og reyna ad
hafa sem stodugastan kostnadargrunn. Byggingarverktakar reyna ad
meeta sveiflum med pvi ad notast vid undirverktaka til ad breyta
fostum kostnadi 1 breytilegan,

o Nytt skipulag frambodshlidar: Adur fyrr var algengt ad
ibudareigendur legdu til eigin vinnu vid husbyggingar en vid
samfélagsbreytingar & Islandi par sem félk flutti af landsbyggd {
péttbyli jokst sérhaefing og pvi hefur almenningur { minna meeli tekid
pétt i ad byggja sjalfur en ddur. Pessi sérhaefing hefur leitt af sér
sérhaefda byggingaradila sem oftar en ekki afhenda hisnaedi fullbuid
(4n golfefna). Myndin hér ad nedan synir dgeetlega petta ferli.
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VIDSKIPTAVINIR
Svei Neytendur
. - / Kaupendur, leigjendur
sna g
|
Fjarmagnsmarkadur Skipulagsyfirvold

|
Hoénnun ‘

/erkfreedingar, arkitektar,
o.fl

Adalverktaki

Undirverktakar P 5
Rafverktakar, lagnir, o.fl. Birgjar efnis og

Mynd 47 — Fyrirkomulag hiisbyggingarmarkadar

14.2.1 Frambodsjafnan:
Formleg  framsetning  frambodsjofnunnar d ibiidamarkadi er
eftirfarandi:

S&= Stq1- D + Co + C;

Dar sem S, er frambod af hiisneedi i dag, D er nidurrif, Co er umbreytt hiisnaedi 0g C
er fullgerdar nybyggingar. Umbreytt hiisneedi er t.d. umbreyting d idnadarhiisnaedi

1 ibiidarhiisnaedi.

Frambodsjafna ibidamarkada hér ad ofan lysir dgeetlega breytingum 4
borgarskipulagi. Pegar borgir steekka er idnadarhtsnaedi rifid eda umbreytt
til ad ryma fyrir nyjum ibidum. Pannig verdur idnadarhusnaedi i dthverfi
borgar nokkrum dratugum sidar hluti af neesta ndgrenni midbeejar. |
Reykjavik m4 t.d. nefna nagrenni Orfiriseyjar og idnadarsveedi { Vogunum
en idnadur par hefur vikid fyrir ibtidabyggd med tid og tima. Vegna pess hve
Reykjavik er ung og landmikil borg hefur nidurrif og umbreyting
ionadarhidsneedis ekki verid eins algeng og i ymsum vestreenum
hofudborgum. Heerra fasteignaverd midsveedis skapar soluhvata fyrir
eigendur idnadarhisnaedis sem nota ardinn af s6lunni til ad kaupa annad
sterra eda Odyrara i nyjum uthverfum borgarinnar, allt eftir

rekstrarforsendum.
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14.3 Hvad akvardar vero fasteigna?

Markadsvidskipti eru flokin 1 edli sinu og par eru fasteignavioskipti ekki

undanskilin. Til ad meta virdi fasteigna parf ad hafa eftirfarandi i huga:

14.3.1

14.3.2

Efnahagsdstand i landinu og 1 sveitarfélaginu.

Eftirspurnarpeettir: Tekjur, félksfjlgun, atvinnudstand og préun
vaxta.

Frambodspeettir:  Kostnadur vid land, byggingarkostnadur
(kaupgjald og fjarmagnsframbod) o.s.frv.

Hafa parf i huga birgdir af éseldum nybyggingum. Hversu hratt
fyllast ibadirnar?

Fjoldi ibtda til leigu og préun leiguverds.

Adrir peettir sem geta haekkad matid eru: Gerd naesta ndgrennis,

p.m.t. verslun, skdlar, samkomuhs o.fl.

Félagslegir paettir hafa einnig dhrif d vero fasteigna, en par md
nefna:

Félksfjolgunarhradi.

Lyofreedilegar breytingar (aldur, kyn, rikisfang og tekjur).

Almennir hagraenir peettir sem skipta mdli eru:

Voxtur vergrar landsframleidslu.

Tekjur 4 mann og raunlaun, p.e.a.s. kaupmattur.

Atvinnuleysi en almennt er talid ad fylgni sé milli atvinnustigs og
uppboda & fasteignum.

Sparnadur og fjarfesting einstaklinga.

Almennt umfang 1 vidskiptalifi og velta & fasteignamarkadi.
Vaxtakjor htisneedisldna.

Kaupmattur radstéfunartekna.

Frambod af nyju og umbreyttu hdsneaedi, sbr. umbreytingu idnadar-
htsnaedis 1 ibadarhdsneedi.

Lanstimi ibtdalana, t.d. 25 eda 40 &r.

Lansfjarframbod, en 4 haustmdnudum 2004 voru hdmarkshus-
nedisldn afnumin med innkomu bankanna 4 husneedisldna-
markadinn. Lanshlutfall haekkadi einnig en hefur laekkad frd

bankahruninu en hefur haekkad 4 ny og er i edlilegum farvegi i dag.
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Skattar 4 ibtidarhtisneedi og skattaafsleettir vegna vaxtagreidslna, t.d.
vaxtabeetur.

Lyofraedilegar breytingar og félksfjolgun.

Stadsetning og umhverfi. Deemi um jdkvaed umhverfisdhrif og géda
stadsetningu er ibadarhdsneedi sem hefur tdtsyni yfir Central Park {
New York, enda endurspeglast pad i verdlagningu 4 hisneaedinu.
Utsvar sveitarfélaga og gaedi grunnpjénustu, sbr. geedi skéla. Pad er
pekkt erlendis ad gaedi skola hafi dhrif 4 ibadaverd, en eftirséknarvert
pykir ad bda i hverfum sem bjéda upp 4 géda skoéla. Slik geedi

endurspeglast { fasteignaverdi.

14.4 Pjoofélagspeettir og ibadaverd

Pjoofélagslegir peettir hafa einnig veruleg dhrif 4 kostnad vid busetu 4

dkvednum sveedum en par md nefna:

Hlutverk sveitarfélaga. Hvernig reekir sveitarfélagio skyldur sinar
vio ibtiana? Fylgja eftirsoknarverd almannageedi busetu {
sveitarfélaginu?

Gleepationi hefur veruleg ahrif 4 verd ibuidarhtsnaedis en flest
fridelskandi f6lk vill halda sér og fjélskyldum sinum fjarri hverfum
par sem gleaepir er algengari en annars stadar.

Eldvarnir { péttbyli eru mikilvaegar og minnka heettu & stérbruna en
peir eru pekktir og neegir ad nefna brunann 1 Lunddnum 4rid 1666 og
i Kaupmannahofn 1728.

Skilvirkni markadarins hefur dhrif 4 verd. Hér md nefna vidskipta-
kostnad vio ad kaupa og selja fasteign, dsamt gagnsaei 1 veromyndun
o.fl.

Skattar 4 fasteignir og fasteignakaup hafa veruleg dhrif og geta breytt
kaupendamynstri verulega. Heerri fasteignagjold gera pad ad
verkum og f6lk geeti hikad vid ad steekka vid sig htisnaedi.
Reglugerdarumhverfi eins og 40ur hefur verid vikio ad.

Ytri dhrif. Hér md nefna hdvadamengun (flugvellir, umferd stérra
okuteekja og mengun). [bGdir vid fjdlfarnar umferdaraedar og
flugvelli eru edli madlsins samkvaemt hlutfallslega 6dyrari m.v.

stadsetningu eda hiisneedi sem er 4 fridsaelum stad.

14.5 Svaedahagfraedi
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Adgengi — rymi — umhverfisgaedi — hafa ghrif 4 verd

e Adgengi: Adgengi er meelikvardi & pann tima sem pad tekur ad
ferdast frd heimili ad vinnustad, verslanakjarna, stjérnsyslu- og
menningarstofnunum, eda til vina og ettingja, eda ipréttir barna og
almenna pjénustu eins og heilsugeeslu. Venjulega férnar madur
umhverfisgeedum eins og utivistarsvedum fyrir betra adgengi, en
pad er p6 ekki algilt, sbr. deemid hér ad ofan um Central Park. Par eru
4 hinn béginn nedanjardarlestir (almenningssamgongur) sem heegt
er ad nota til ad komast til og frd heimili.

e Rymi: Me0 rymi er visad til almenns dstands og gaeda eigna 4 hverju
sveedi, t.d. steerdar hiisneedis. Rymispatturinn er takmarkadur. Pad
talar um férnir og dvinning (e. trade-off) milli adgengis og rymis.
Aukid adgengi pydir venjulega heerra 160averd. Aukid rymi
midsveedis, p.e.a.s. med godu adgengi, pydir heerra verd en 4
sambeerilegum eignum { dthverfum.

e Umhverfisgeedi: =~ Skélar, einkum grunn- og leikskdlar.
Almenningsgardar og opin utivistarsveedi. Einsleitni samfélags og
fmynd. Flestir saekja  hverfi par sem fyrir eru ibtiar sem eru likir hvad
vardar peetti eins og pj60félagsstoou, menntun, aldur, kynpatt o.s.frv.
Lysandi deemi eru kinahverfi i alpjédlegum stérborgum eins og i

Lunddnum, Paris og New York.

14.5.1 Fasteignamarkadur  einkennist af OJhreyfanlegum og
fjolbreytilegum eignum.

Ohreyfanleiki eigna segir okkur ad erfitt er ad feera eign frd einum stad til

annars, sbr. steinhas, p6 ad pad pekkist 4 [slandi vardandi timburhs. [talska

ordid , immobiliare” lysir pessu vel en pad pyodir eitthvad sem er kyrrsteett.

Varanleiki fasteigna er 6umdeilanlegur p6é ad sumar eignir endist betur en

adrar en deemi eru um stérfengleg mannvirki sem stadid hafa i mérg pasund

ar eins og pyramidarnir { Giza { Egyptalandi.

Fasteignir eru yfirleitt fjolbreyttar 4 {slandi, p.e.a.s. hver bygging er reist eftir
sérstakri teikningu arkitekts eda byggingarverktaka. Erlendis er algengt ad
heilu hverfin séu byggd eftir somu teikningu en pad leekkar kostnad
hisbyggjanda vegna sterdarhagkveemni og einnig ad audveldara er ad
endurtaka ferli vid sams konar framkvaemdir. Fjolbreytileiki hefur hins

vegar verid {1 fyrirrami 4 {slandi, p6 ad stileinkenni geti verid sambeerileg.
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Vegna pessa eiginleika getur verid erfitt ad bera verd 4 einni eign saman vid
adra sem er e.t.v. 6lik a0 hénnun og gedum. Petta skapar sérstakar

markadsadsteedur og krofur um mikla sérfreedipekkingu.

Varanleiki fasteigna veldur adlégunarskorti i frambodi og eftirspurn &
grenndarmarkadi. Pvi geta kaupendur ekki endilega fundid draumaeignina
i pvi hverfi sem peir vilja bia f, nema til komi nidurrif og ad draumahtisio sé
reist { stadinn. Slikt er hdd skipulagslegum takmorkunum og getur fridun

htsa og skipulag komid i veg fyrir ad leyfi fdist til nidurrifs.

Pegar ofangreindir peettir eru skodadir sést ad gridarlega flokio er ad greina

undirliggjandi peetti frambods og eftirspurnar 4 fasteignamarkadi.

Sveedisbundin dhrif hafa mikil dhrif 4 fasteignamarkad, t.d. getur uppgotvun
audlinda eda uppbygging 1 idnadi haft par veruleg 4hrif. Borgir geta vaxid 4
orskommum tima vegna atvinnuuppbyggingar og mé nefna borg eins og
Detroit { Bandarikjunum sem atti blématima sinn um midja 20. 6ld pegar
bifreidaidnadurinn var { miklum vexti. Sveedisbundin ghrif og rannséknir &
peim pattum taka til eftirfarandi atrida:

e Orsakir beejar-/borgarvaedingar.

e VoOxtur og rymi borga.

e Mannfjoldi, leitni og gerd.

e Sveadisbundin hagvoxtur.

e Landnotkun.

e Hverfisgerd.

o Asynd og gerd.

e Lyofreedilegir peettir.

e Hagreenir hrifapeettir.

14.5.2 Proun péttbylis

Borgarmyndun er ekki ny af ndlinni. Allt frd pvi ad menningarsamfélog
byrjudu ad métast hefur péttbyli verid i sokn, p6 ad uppgangur pess hafi
verid brokkgengur i timans rds. Vid purfum ekki annad en ad horfa til

uppgangs Rémarveldis.

Borgarmyndun hefur vaxid mikid 4 sidustu 61d. Arid 1955 voru einungis 11

borgir { heiminum med yfir 5 milljénir ibta og rimlega 30% mannkyns bjé {
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borgum eda um 850 milljénir manna. Téky6 hafdi nylega tekid vid af New
York sem steersta borg veraldar. { dag eru 4 dttunda tug borga med fleiri en
5 millj6nir ibda. Sérfraedingar Sameinudu pjédanna gera rdd fyrir ad & drinu
2025 bui ramlega 4,8 milljardar manna baa i péttbyli eda riimlega helmingur

mannkyns. Petta hlutfall mun fara vaxandi.

14.5.3 Island og péttbiyjlisvaedingin

Af hverju tti sagan ad vera eitthvad 6dru visi hér 4 landi? { byrjun 20. aldar
bjuggu 8% landsmanna 1 Reykjavik en 1 dag 35% og teep 64% landsmanna &
hofudborgarsveedinu — jafnvel enn fleiri ef Reykjanesbeer, Akranes og
Arborgarsveedid er talid med. Umbreytingin er mikil. Hvers vegna skapast
hin? Er borgin ad taka yfir landsbyggdina? Adur en lengra er haldid er rétt
ad spyrja sig ad pvi hvener borgarvaeding hafi byrjad 4 [slandi? Hana m4
rekja til hugmynda ad nyskdpun samfélagsins en 4rid 1699 samdi Pall

Vidalin 16gmadur rit um vidreisn Islands, en par segir m.a.:

o [benum mundu margir vandraedagripir og litils nytir menn breytast
i dugandi borgara og raunverulega fjolga pjédinni og baeta efnahag
hennar pvi ad upp keemu nyjar atvinnugreinar og hinar eldri yrou
betur stundadar, beaedi med pvi ad auka framleidsluna, beeta

vinnubrdgd vid hana og greida pannig fyrir sélu hennar. #

Reyndar var Reykjavik pegar ordin leidandi verslunarstadur um aldamétin
1700. P4 ma nefna stofnun Innréttinganna &rid 1751 af Skila Magntssyni,
landfégeta. Reykjavik fékk kaupstadarréttindi 1786 og verslun var gefin
frjdls dri sidar. Vangaveltur Péls Vidalins eru e.t.v. { samreemi vid heimildir
um ad Reykvikingar hafi tekid betur & méti Gmégum en adrir hreppir og
e.t.v. voru peir hvattir til ad fara til Reykjavikur. Pvi er liklegt ad f6lksfl6ttinn
ur sveitunum eigi sér lengri sogu en bara undanfarna dratugi. Getur verid ad
landsbyggdin hafi hrakid f6lk til h6fudstadarins? Er hugsanlegt ad margir af

pessum émogum hafi gerst gédborgarar?

Hvad um pad, — Island, p.m.t. landsbyggdin, parf & 6flugum héfudstad ad
halda. Jén Sigurdsson bar skynbragd 4 pad og md nefna syn hans 4
endurreisn Alpingis i Reykjavik frekar en & Pingvollum. Vid beettust
latinuskoli, prestaskoli og prentsmidja og seinna meir landsstjérnarrad , pa

kalla ég vera kominn g6dan stofn sama, og vona ég hann yrdi landinu til en
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mesta gagns og auk pess sem pad efldi og pryddi baeinn,” en Alpingi kom
saman til fyrsta fundar 1 Reykjavik sumariod 1845.

14.5.4 Menningarlif er mikilvaegt i samkeppni borga

Einnig hefur menningarlif { Reykjavik e.t.v. verid i meiri bléma en annars
stadar og ma benda 4 stofnun Leikfélags Reykjavikur arid 1897, pegar ibtiar
baejarins voru rétt um fimm ptisund. Fleiri menningarfél6g voru stofnud um
svipad leyti og md visa til Hivamdla ad madur er manns gaman. Menn flytja
teeplega til hofudstadarins til pess ad horfa & sjénvarp eda hlusta 4 ttvarp.
Fjolbreytni { menningu hlytur ad vera addréttarafl pegar buseta er valin, p6
ad atvinnuteekifeeri skipti par miklu. Margt annad kemur til pegar horft er til
addrattarafls hofudborgarsveedisins, t.d. préud stofnanagerd eins og stofnun
Héskéla Islands 17. jani 1911, Landsbanka Islands 1886, o.s.frv. Sidar ma
nefna uppbyggingu stjérnarrdds og annarra stofnana. Herndmid og

Bretavinnan hafa einnig verio freistandi kostur fyrir landsbyggdarfélk.

E.t.v. er enginn keppni lengur milli borgar og landsbyggdar, heldur frekar
edlileg préun vegna breyttra atvinnuhdtta og séknar i pau lifsgaedi sem

borgir geta bodid upp 4.

Audvitad eru fleiri péttbylisstadir 4 Islandi en peir virdast ekki hafa vaxid
mikid ef tekid er tillit til hisbygginga i hverju kjordeemi fyrir sig. Mesti
voxtur 1 husbyggingum frd aldamétunum 1900 hefur verid 4
héfudborgarsveedinu. Onnur vaxandi sveedi eru Sudurnesin og Sudurland.
Hoéfudborgarsvaedid ber héfud og herdar yfir 6nnur landssveedi. Voxturinn
frd 1956 er par og er stodugur. bvi er erfitt ad kenna utanadkomandi

adsteedum algjorlega um, t.d. aflamark { sjavartatvegi.

Voxtur pjénustugreina i hagkerfinu hefur kallad 4 péttbylismyndun og
sérheefingu 1 ymsum storfum. Hlutdeild pjénustustarfa i hagkerfinu hefur

vaxi0 4 kostnad frumframleidslustarfa eins og 1 fiskvinnslu.?

14.6 Framtidin, skipulag og syn
Til ad Reykjavikursvaedio verdi eftirséknarvert til framtidar parf sterka syn
a skipulag, arkitektir og uppbyggingu innvida. Pall Vidalin og Skuli

Magndasson veeru sjdlfsagt dnegdir med margt sem gert hefur verid en eitt
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sem vid hofum ekki efni 4 er slemt skipulag og ljétur arkitektdr. Gédar

almenningssamgongur er eitt af lykilatrioum { borgarpréun.

14.7 Skipulag og l6datithlutun

Land er yfirleitt takmarkandi pattur f uppbyggingu borga og baeja. St er ekki
raunin 4 {slandi en ofgnétt lands hefur komid nidur 4 péttleika baejarfélaga,
sbr. hofudborgarsvaedid. Hofudborgir Evrépu voru margar hverjar umluktar
borgarmirum til ad standast drdsir 6évina og pvi var nybyggingarsvaedi
takmarkad vi0 pd. Petta er skyringin 4 pvi hvers vegna evrépskar borgir eru
péttrionari en t.d. Reykjavik. Kostir péttrar byggodar eru m.a. 6flugri og
skilvirkari almenningssamgéngur en {slendingar eiga ad venjast. Segja ma
a0 skipulagségeefa Reykjavikur liggi i pvi ad hér voru ekki borgarmurar og
p.a.l. takmarkad byggingarland.

Land er mjog flokin vara og ekki hefdbundin markadsvara, par sem haesta
verd l60ar skapar ekki endilega besta skipulagid, p6 ad svo sé 1 flestum
tilfellum. Fagurfraedi bygginga getur spilad inn i. Pad er t.d. 6dyrt ad byggja
timburhjall & dyrri 160 en pad fellur e.t.v. ekki ad pvi umhverfi sem
skipulagsyfirvold vilja méta med stefnu sinni. P6 ad notkun lands eetti
yfirleitt ad fara eftir pvi hver bydur heest geta skapast ytri dhrif af slikri
uthlutun. Landbtinadarland er dgeett deemi. Pad geeti borgad sig fyrir bénda
a0 bregda bui og selja jordina undir sumarhdas. Teekju allir beendur upp 4
pessu geeti pad 6gnad matvaeladryggi, par sem allt besta landbtinadarlandid

veeri nytt undir sumarhds.

Petta ber ad hafa i huga vid skipulag, enda hafa sveitarfélog rétt til ad
skipuleggja landnytingu m.t.t. heilsufars, 6ryggis og almennrar velferdar,
sbr. deiliskipulag. Petta vald hefur 4 stundum ekki verid notad hér 4 landi
sem skyldi. Leikhushverfi New York-borgar og Lunduna veeru liklega ekki
a4 nuverandi stad nema til keemi skipulagsdkveedi um ad tiltekinn
byggingarreitur eigi ad vera nyttur undir leiklistarstarfsemi. Samreeming
skipulags 4 Islandi milli sveitarfélaga er ekki neegilega g6d og mé nefna ad
offrambod 160a og audra ibtida 4 héfudborgarsvaedinu fra drinu 2008 hefur
einkum med pad ad gera ad sveitarfélogin hafa ekki samreemt upplysingar
um l6dadthlutun. Svaedisskipulag héfudborgarsvaedisins er p6 skref 1 pd 4tt

a0 skapa fyrirsjdanleika.
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14.8 Framboo husnadis er fast til skamms tima

Einn helsti vandi hdsnaedismarkadarins er hversu heegt hann lagar sig ad
frambods- og eftirspurnarpattum. Med nokkurri einféldun md segja ad
frambod ibtidarhtsnaedis sé fast til skamms tima, vegna hins langa tima sem
tekur ad skipuleggja og reisa ny ibadarhverfi. Jafnframt er fjarfesting i
ibidarhtisneedi langlif, sérheefd og jafnvel oOafturkreef. Pratt fyrir ad
meginhluti tekna og audlegdar einstaklinga og fjolskyldna fari til
hisnaediskaupa eda leigu er hisnaedi samt sem 4dur naudsynjavara i
skilningi hagfraedinnar. Vegna mikillar fjarfestingar er
hisnaedismarkadurinn mjég hddur fjarmagnsmarkadi, beedi frd hlio
fasteignakaupenda og byggingaradila. Almannahagsmunir krefjast pess
einnig ad stjornvold komi ad hdsneedismarkadi, t.d. vegna kréfu um
grunnhusaskj6l  sem  telst til  grundvallarmannréttinda,  sbr.
mannréttindasattmala Sameinudu pjédanna. Einnig koma stjérnvold ad

markadinum med eftirfarandi heetti:

e Laga- og reglugerdaumhverfi, sbr. 16g um hisnedismil og
skipulagsreglur, sbr. adalskipulag.
e Skattaumhverfi, sbr. vaxta- og hdsaleigubeetur.

e Opinber umsjd og tthlutun hisnaedis, sbr. félagslegt hisnaedi.

14.8.1 Efnahagslegir dhrifavaldar til lekkunar fasteignaverds
Peir paettir sem helst gaetu haft dhrif 4 leekkun ibadaverds eru:

e Heekkandi vextir, sem veldur haekkun & greidslubyrdi. Nu pegar hafa
langtimaraunvextir hisneaedisldna heekkad hér 4 landi.

e Vaxandi verdbdlga umfram verdhaekkun 4 hdasnaedi heaekkar
hofudst6l verdtryggdra ldna en pad getur étid upp eigid fé i
huseigninni hjd skuldsettum fjélskyldum.

e Atvinnuleysi, en atvinnumissir greidenda htisnaedisldna veldur
minni greidslugetu og neydir oft vidkomandi til ad selja htisneedi
gegn vilja stnum.

e Offrambod nybygginga skapar prysting 4 verktaka ad selja en pad

getur valdid leekkun 4 fasteignaveroi.

Almennt séd getur laeekkun fasteignaverds haft umtalsverdar neikveedar

afleidingar fyrir hagkerfid. Rannsékn Alpjédagjaldeyrissjédsins a
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alpjodlegum  husnedismarkadi leiddi { ljés ad eignabdlur 4
hisnaedismarkadi springa mun sjaldnar en bélur 4 hlutabréfamérkudum.
Leioréttingar & peim sidarnefndu koma ad jafnadi fram 4 13 dra fresti, standa
yfiri21/2 ar og valda ad jafnadi 4% leekkun 4 vergri landsframleidslu. Pegar
verd 4 hiasneedi leekkar eru afleidingarnar yfirleitt mun alvarlegri og geta
stadid i neestum tvofalt lengri tima en leidrétting 4 hlutabréfamoérkudum.
Framleidslutapid er einnig tvisvar sinnum meira en pad endurspeglar meiri
dhrif 4 neyslu og bankakerfi, en fjdgrmdlastofnanir eru oft berskjaldadar

gagnvart breytingum & verdi fasteigna.'
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15 Saga ibtdamarkadar

Mikid vatn hefur runnid til sjdvar frd alpjédlegu fjarmélakreppunni sem skall
& heiminn 4rid 2008. I ljési lidins tima er forvitnilegt ad rifja upp stodu

htsnaedismarkada frd peim tima.

Fasteignab6la myndadist 4 fslandi 4rin 2004-2008. Aukid ldnsframbod dsamt
heerra lanshlutfalli (allt ad 90-100%) og leekkun raunvaxta nidur i 4,15% olli
mikilli heekkun ibadaverds. Frd dgust 2004 til jandar 2008 haekkadi ibtidaverd
4 hofudborgarsvaedinu um 48,5% ad raungildi. Frd hdmarki bélunnar {
jandar 2008  til  desember 2010 lekkadi raunverd um
34,8%. Fasteignakreppan eftir bankahrunid 2008 er st alvarlegasta 4 {slandi
i dratugi. Til samanburdar leekkadi ibtidaverd ad raungildi frd desember
1988, pegar visitalan nddi hdmarki, til névember 1996 um 18% ad raungildi.
Petta timabil er kennt vid norreenu bankakreppuna pegar seenska og finnska
fasteignabélan sprakk. Leekkunin var veruleg { upphafi tiunda dratugar 20.
aldar en ibtddaverd leekkadi um 45% ad nafnvirdi 1 Finnlandi og yfir 20% {
Svipj6d og Noregi. Verdleekkunin var adeins minni { Danmérku eda um
15%.% A pessu timabili voru einnig miklir erfidleikar { bankarekstri 4 Islandi

og 4rid 1990 voru nokkrir minni bankar sameinadir { fslandsbanka.*

Fjoldi folks flutti frd landinu eftir efnahagshrunid 2008 en rumlega 60%
peirra voru 4 aldrinum 20—40 dra. Pessi aldurshépur er lykilhdpur fyrstu

kaupenda ibadarhtisneedis.

Byggingaridnadurinn fér afar illa it tr kreppunni. Gridarleg veltuaukning
var { greininni frd 2004 til 2008 en veltan drést saman um 41% fra 2008 til
2009. Arin 2009 til 2015 hafa aldrei verid feerri ibidir fullgerdar frd pvi
melingar héfust drid 1970, sbr. mynd 484 Gjaldprotum {
byggingargeiranum fjolgadi mikid og var um fjéroungur allra gjaldprota
arin 2008-2011 { peim geira, sbr. mynd 19.

Fra pvi ad alpj6dlega fjdrmdlakreppan skall 4 hefur fasteignamarkadurinn
veri0 1 brennidepli. Eftir efnahagsédfallid var offrambod 4 nybyggingum og
skuldavandi margra heimila { brennidepli. Byggingargeirinn 14 { dvala og

fjdarmalastofnanir veigrudu sér vid ad lana fé til nyframkveemda.
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Efnahagur [slands veenkadist en hagvoxtur byrjadi ad gledast 4rid 2011.
Sedlabanki slands hafdi pa 4rid d4dur hafid vaxtaleekkunarferli og leekkudu
meginvextir bankans verulega frd pvi ad peir voru heestir 4 sidasta
arsfioroungi 2008 og fyrsta drsfjoroungi 2009. Mynd 16 synir

vaxtaleekkunarferli Sedlabankans eftir alpjédlega fjarmalakreppuna.
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Heimild: Hagstofa Islands

Mynd 48 — Fullgerdar 1b1idir d landinu 6llu fra 1970 til 2021

15.1.1 Fjdrhagsleg endurskipulagning ibiidaldna

Endurskipulagning hisnzedisldna fér fram fyrst 4 grunni laga nr. 151/2010
um breytingu 4 16gum um vexti og verdtryggingu { kjolfar gengislanadéma
Heestaréttar Islands nr. 92/2010 og 153/2010 par sem gengistryggd lan

utgefin 1 {slenskum krénum voru deemd 6l6gleg.*®

Segja ma a0 110% skuldaleidréttingin hafa heppnast dgeetlega og komid i veg
fyrir frekari verdleekkanir hiisnaedisverds en velta d fasteignamarkadi féll

hratt eftir bankahrun og hafdi ségulega séd aldrei verid minni.

Arid 2014 kom leidrétting verdtryggdra htisnaedisldna til framkveemda. St
adgerd nddi til allt ad hundrad pusund heimila. Leidrétting fol i sér
nidurfeerslu 4 ldnum og heimild til rddstofunar séreignarsparnadar inn 4

htsnaedisldn vegna ibtidarhtisneedis til eigin afnota.*
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Rédstofun séreignarsparnadar hefur ad 6llum likindum minnkad prysting 4
adra innlenda eignamarkadi innan fjarmagnshafta par sem erlendar
fjdrfestingarheimildir almennra fjdrfesta og lifeyrissjéda voru takmarkadar 4

pessum tima. Fjdarmagnshoftum var lyft 4rid 2017.°

15.1.2 Birgdir nybygginga sofnudust upp

[bidamarkadurinn tok vid sér 4rid 2011 og 4rid eftir var ordid ljost ad peer
birgdir nybygginga sem h6fdu safnast upp eftir fjarmaladfallid veeru naestum
uppurnar og uppbygging pyrfti ad hefjast & ny.>! Byggingarverktakar og
fjarmdlastofnanir téku varfeerin skref til uppbyggingar en eftir 4 ad hyggja

fér s hun of haegt af stad.

[ oktéber 2011 framkveemdi Reykjavik Economics rannsékn 4 fjolda audra
btida sem geetu komid inn 4 markadinn innan halfs ars. [ peirri rannsékn
kom fram ad um 1.200 lausar {budir veeru & hofudborgarsveedinu. [ venjulegu
arferdi 4 peim tima veeri um ad reeda dtta mdnada frambod af hdsneedi m.v.
heildarframbod fullgerdra ibida 4 landinu 6llu — en um &rs frambod m.v.

byggingarmagn fullbdinna ibtida 4 hofudborgarsveedinu.

Pessi rannsékn var endurtekin i desember 2012 med vettvangskénnun {
nybyggingarhverfum héfudborgarsvaedisins. Vid talningu kom 1 1jés ad um

800 ibudir voru lausar midad vid sex mdnada afhendingartima.

15.1.3 Uppgangur ferdapjonustu og dhrif hennar i ibidamarkad
Uppgangur ferdapjonustunnar héfst fyrir alvoru &rid 2015 eins og sést &

mynd 49.
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Heimild: Hagstofa Islands

Mynd 49 — Erlendir farpegar um Keflavikurflugooll

[ kjolfarid jokst hagvoxtur verulega eda par til ad heimsfaraldurinn COVID-
19 setti strik { reikninginn drid 2020, sbr. mynd 49. Hann var miki0 afall fyrir
ferdapjénustuna og adrar atvinnugreinar. Hin ndoi sér flj6tt 4 strik og er
fjoldi erlendra farpega neestum hinn sami og var fyrir heimsfaraldurinn og
fall flugfélagsins WOWair pann 28. mars 2019.

Arid 2025 virdist etla ad vera ferdapjonustunni hagfellt pratt fyrir hatt
raungengi kréonunnar og gengissig Bandarikjadals. Blikur eru pé 4 lofti en
stjornvold hafa bodad aukna skatt- og gjaldtoku 4 ferdamenn. Aukin
skattlagning geeti haft dhrif 4 eftirspurn erlendra ferdapjénustuadila og
almennra ferdamanna eftir ferdum til slands. Ef pad dregur ur fjslda
ferdamanna md buast vid dhrifum 4 vinnumarkad, sérstaklega f
ferdapjonustu. Fyrirhugadar breytingar 4 16gum um skammtimaleigu til

ferdamanna geetu einnig haft dhrif 4 frambod hisnaedis til s6lu og leigu.
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Heimild: Hagstofa Islands

Mynd 50 — Verg landsframleidsla, magnbreyting frd fyrra dri
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15.2

Timalina htsnadismala

HMS Bankar Lifeyrissj6dir
Stefna Fjarmégnun Utlan Fjarmégnun  Utlan Utlan
verdtryggd
lan,
Upphaf Verdtryggd Uppbétarlan, fivlbreyttir
9. dratugarins jafngreidslulan, verdtryggd, skilmalar,
Rikispétttaka,  hamarkslanstimi hair raunvextir, venjulega
777777777777777777777777777777777777777 sala skuldabréfa 16 til 31 dr 5.l 10 dra timabil strong skilyrdi
til lifeyrissjoda.
1986 Aukindherslad  Hamarkslans-
soluskuldabréfa  fjarheedir heekkadar.
til lifeyrirssjoda,  Utlanstimi lengdur til 40
rikispdtttaka dra
Aukid adgengi ad lanum, dhersla feerist
til markadsvidskipta frd beinum
studningi rikisins vid fiarmognun
........... 1988
Skattkerfio einfaldad.
Vaxtabzetur teknar
upp
Hamarkslanstimi lzekkadur
Husnzedislan fiarmgnud & markadi 1989 Markadsverdbréf __Hisnaedisbréf D0 T
1995 _Hui
Hamarkslanstimi lengdur
1995 il 40 dra
Husnaedisstofnun
rikisins og
Byggingarsjéour
verkamanna
(félagslega
hisnaediskerfio)
haetta starfsemi.
fbudalanasjédur Innleiding
stofnadur skv. 16gum  nyrra lana, svokalladra
Felagslegt 1998/1999 nr.48/1998 hisbréfaldna
hlutverk Hefdbundin fbidaldn greidd
minnkad 2004_ Ny skuldabréf ILS skuldabref (HFF)__ it reidufé.

Fyrstu bddaldnin
4 svipudum kjrum

Einkabankar { samkeppni vid lanasj6d og
rikisins LS 2004 Uppgreidslur hig {LS.
Frekari einfoldun s
90% vedsetningar- hiisnzedislan
2004 hlutfall banka
Sértryggd
2006 skuldabréf
2007 Gengii inlin
Nyjir bankar
Endurskipulagning skulda stofnadir. Lin
Bankar teknir yfir af yfirfeerd &
2008 Fiarma litinu afslaetti

Breytingar Sedlabanka fslands 4 ldnsfjarhlutfalli og hamarkslénum er ekki

inni & myndinni né sidustu udrreedi rikisstjérnar Islands i hiisnedismalum

ario 2025.

15.3 COVID-19 heimsfaraldurinn (2020-2022)

Heimsfaraldurinn hafdi pverofug ahrif 4 htisnsedismarkad sem fdir sdu fyrir.

e Breyttar busetuéskir: Med aukinni fjarvinnu og udtgéngubénnum

urdu breytingar 4 eftirspurn. Eftirspurn jokst eftir steerra htisneedi

med rymi fyrir heimaskrifstofur og sér ttivistarsveedi (garda, svalir).

Petta jok hlutfallslegt virdi séreigna 4 kostnad minni ibada i

midborgum.
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o Sbgulega lagir vextir: Sedlabanki fslands, likt og adrir sedlabankar &
heimsvisu, leekkudu styrivexti verulega til ad 6rva hagkerfid. Petta
leekkadi kostnad vid lansfjarmégnun og ytti undir mikla aukningu {
eftirspurn eftir hidsnaedi.

e Aukinn sparnadur: Sparnadur margra heimila jokst vegna minni
utgjalda vegna ferdalaga, veitingahtsa og afpreyingar. Pessu
fjdarmagni var oft beint inn 4 fasteignamarkadinn, ymist til steekkunar
eda fyrstu kaupa. Afleidingin var hrod aukning htisnedisverdbdlgu
a drunum 2021-2022.
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16 Heimildir og tilvisanir

! https: / /sedlabanki.is/library / ?itemid=a6ed11c2-3410-40cf-92a0-7fb6ab82f2de
https:/ /hagstofa.is / utgafur/ frettasafn / thjodhagsreikningar / thjodhagsreikningar-
2025-aaetlun/

2 https:/ /island.is/s/ vinnumalastofnun/ frett / skrad-atvinnuleysi-i-januar-var-4-9
*  https:/ /hagstofa.is/ utgafur/frettasafn / vinnumarkadur/ vinnumarkadurinn-i-
januar-2026/

* https:/ /hagvisar.sedlabanki.is

> https: / /hms.is/frettir / faerri-ibudir-i-byggingu-en-fyrir-ari-sidan

https:/ /hms.is/ gogn-og-maelabord / maelabordfasteignaskra / maelabord-um-
fullbunar-ibudir

¢ ,Salan dget midad vid adstedur”. Vidtal vid Orn Kjartansson, Morgunbladid, 18.
desember 2025.

7 https:/ /hms.is/ frettir /ny-mannfjoldaspa-dregur-ur-ibudathorf-til-lengri-tima

8 https:/ / www.arionbanki.is / english / about-us /investor-relations / press-
releases / single-press-release / 2id=b9273742-f12a-4ad9-8{63-8b48b36£30ec

® Hendry, D. F. (1984). Econometric modelling of house prices in the United
Kingdom. In D. F. Hendry & K. F. Wallis (Eds.), Econometrics and quantitative
economics. Basil Blackwell.

1 Atvinnuleysi er ekki { likani Hendry’s en gaf dgeeta raun vid islenskar adstaedur.

" Studullinn fyrir atvinnuleysi { likaninu er -0,0086. Par sem hdd breytan (ibtudaverd)
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