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1. Visitala ibadaverds 1994 - 2024
1.1 Saga

Visitala ibidaverds & hofudborgarsvaedinu var fyrst birt fyrir rimlega 20 drum sidan af
Fasteignamati rikisins til pess ad baeta upplysingagjéf um stédu hdsnaedismarkadar & islandi. Var
han pa reiknud aftur til jandar 1994 til pess ad til veeri nothaef timardd til greininga.

Hugmyndafraedin & bak vid visitéluna hélst st sama allan timann sem hun var reiknud, pott
nakvaem adferdafraedi vid framkvaemd hennar hafi tekid nokkrum breytingum. Helst ma par nefna
til hversu langs timabils var horft vid Gtreikninginn, sem upphaflega var einn manudur en var ordid
brir manudir i lokin. Astaedurnar fyrir peim breytingum voru ekki formlega skrasettar og pvi erfitt
ad daetla ndkvaemlega a hvada grundvelli paer voru teknar. b6 er vitad ad 4 dkvednum timapunkti
var horft til pess pegar faar sélur héfdu mikil ahrif 4 visitéluna. | peim tilfellum sem fair samningar
voru til stadar var horft lengra aftur en einn manud til ad steekka gagnasafnid og minnka umraedd
ahrif af einstékum sélum. Aherslan faerdist fra pvi ad fa fyrirfram akvedinn fjélda samninga i
hverjum flokki fremur en ad horfa & fyrirfram akvedid timabil. A einhverjum timapunkti var pad
breytilega timabil fest i premur manudum.

Annad sem breyttist var framkvaemd Gtlagagreiningar sem var ad miklu leyti handgerd en undir
lokin var tekid fast hlutfall af haestu og laegstu fermetraverdunum og pau ekki tekin med i
Utreikninginn. Hvernig pessari greiningu var hattad 4 upphafsarum visitélunnar er ekki
nakvaemlega pekkt. A timabilinu frd um 2018 til sumarsins 2022 voru 6edlilega héir og lagir
kaupsamningar merktir handvirkt sem Gtlagar og var akvordunin ad miklu leyti matskennd hvada
samningar pad veeru sem teldust til Gtlaga. Sidasta breytingin sem vardar framkvaemd
Utlagagreiningar var gerd sumarid 2022 en pa var byrjad ad merkja haestu og laegstu
fermetraverdin eftir fostu hlutfalli sem Gtlaga. Frekar er reett um pessa adferd i kafla 1.2.

Visitalan var einungis reiknud fyrir hofudborgarsvaedid vegna pess hversu mikid faerri og
fijdlbreyttari samningar 4 landsbyggdinni voru. Med landsbyggdinni veeru mzelingar moégulega
misvisandi og gaetu aukid frekar a upplysingadreidu i stad pess ad gefa gagnlegar og areidanlegar
upplysingar. Ad lokum ber ad nefna ad visitalan var upphaflega framkvamd af Fasteignamati
Rikisins sem var og hét, fluttist padan til bj6dskrar og ad lokum til HMS. A timabilinu sem um raedir
voru adrar visitélur reiknadar af mismunandi adilum og ekki var einhugur um Gtgafu einnar visitélu
ibudaverds. A pvi vard breyting sumarid 2022 vid sameiningu bj6dskrar og HMS, en fram ad pvi
hofdu baedi Pjddskra og HMS gefid Gt slika visitolu.

1.2 Gogn

Vid utreikning visitélunnar voru i upphafi notadir allir kaupsamningar um ibddarhisnadi sem
skilgreint var samkvaemt eldri matsflokkun FMR (svokollud gerd). Sidar voru einungis notadir
kaupsamningar um ibdarhisnaedi sem metid var med matsadferdinni ,iblGdamat®, en su
matsadferd var innleidd 4ri® 2009. Onnur skilyrdi notkunar kaupsamnings voru ad fasteignin baeri
fasteignamat, ad steerd sérbylis veeri 70 til 370 fermetrar og ad steerd fjolbylis veeri 30 til 210
fermetrar, ad kaupverd veeri haerra en 0, og ad verid vaeri ad kaupa fullblna eign &
hofudborgarsvaedinu & matsstigi 7 eda 8 sem veeri ekki pjonustuibid, og ad kaupsamningur sé ekki
merktur ,6nothafur (til greiningarvinnu)“ i kaupskra.

Samningur telst 6nothaefur ef eitt eda fleiri af eftirfarandi atridum gilda: Samningurinn er milli
skyldra, fleiri en ein fasteign eru i samningi, kvdd er um notkun, fjasrmalastofnun selur,
fjarmalastofnun kaupir, greitt er med lausafé, greitt er med fasteign, fasteignin er seld ad hluta,
6fullnaegjandi upplysingar eru um stadgreidsluverd, eda ef dstandi fasteignarinnar er dbétavant.



Kaupsamningum var skipt upp i flokka eftir gerd og staerd fasteignar. Flokkarnir sem um raedir eru
fimm steerdarflokkar fyrir sérbyli og fjérir steerdarflokkar fyrir fjdlbyli. Flokkarnir voru pvi niu i
heldina:

Flokkur 1: Sérbyli 70-110fm

Flokkur 2: Sérbyli 110-150fm (110fm lenda i pessum flokki)
Flokkur 3: Sérbyli 150-210fm

Flokkur 4: Sérbyli 210-270fm

Flokkur 5: Sérbyli 270-370fm

Flokkur 6: Fj6lbyli 30-70fm

Flokkur 7: Fjolbyli 70-110fm

Flokkur 8: Fjolbyli 110-150fm

Flokkur 9: Fj6lbyli 150-210fm

Kaupsamningar a akvednu timabili voru notadir til Gtreiknings 4 medal kaupverdi & fermetra &
medan kaupsamningar sidastlidna 24 manada voru notadir til Gtreiknings 4 veltuhlutfalli hvers
flokks. Sja ma hér ad nedan hvernig veltuhlutfallid og medalfermetraverd mynda vegid
fermetraverd.

Eins og fram kom ad framan var breytilegt hversu langt timabil var notad til Gtreiknings & medal
fermetraverdi i gegnum tidina. Fra 2021-2024 voru prir manudir undir peim hluta visitélunnar en
fyrst pegar visitalan var gefin Gt var einungis einn manudur af kaupsamningum til grundvallar
visitélu hvers manadar.

HMS breytti Gtlagagreiningu vid gerd visitélu ibudaverds um sumarid 2022, en fyrir pann tima voru
atgildi fjarlaegd Gr visitéludtreikningi med handvirkum haetti. I nyrri Gtlagagreiningu HMS eru
kaupsamningarnir med haestu 5% og leegstu 5% gaedaleidréttu kaupverdunum i hverjum flokki
fjarlaegdir. Utreikningurinn & visitélunni er pvi framkvamdur & 90% af peim gégnum sem fylgja
Ollum skilyrdunum hér ad ofan.

Fram til arsins 2022 var notast vid navirt kaupverd vid Gtreikninga visitélunnar, p.e. ad kaupverd
var navirt med tilliti til pess hvenzer eiginleg greidsla fér fram. Sem daemi hefdi navirdi fasteignar
sem seld var i arsbyrjun @ 100 milljénir en greitt var fyrir um mitt ar verid nalaegt 95 milljdnum, ef
aaetlud verdbolga a fyrri helmingi arsins var 10%.

Ahrif navirdingar voru téluverd pegar mikil verdbdlga var 4 islandi og Gtborgun dreifdist & langan
tima, en eftir pvi sem hisnadismarkadurinn proskadist og meira jafnvaegi komst & verdpréun voru
pau voru ordin éveruleg. bvi var haett ad notast vid navirt kaupverd arid 2022 samhlida breytingum
vid Utlagagreiningu og i stad pess var notast vid pad kaupverd sem fram kom i kaupsamning 6had
dagsetningu greidslu.

1.3 Utreikningur

Visitalan var fundin med pvi ad reikna vegid fermetraverd fyrir hvern flokk. Breytingin 4 pessu
vegna fermetraverdi endurspegladi svo breytingu visitélunnar. Vaegi hvers flokks fer eftir hlutfalli
pess af heildarveltu kaupsamninga. Grunnhugmynd visitélunnar er ad maela breytingar i vegnu
fermetraverdi.

Jafnan sem var notud til ad reikna visitdluna var eftirfarandi.
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Haegt er ad skrifa j6fnuna upp i einfaldara form:
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m = Fjoldi gerda fasteigna
n; = fjoldi steerdarflokka fasteigna
w;; = veltuhlutfall flokks i samningum sidastlidinna 24 ménada

u;; = medal fermetraverd flokks { samningum sidastlidinna 3 manada

Par sem u;; er medaltal fermetraverds i staerdarflokki jog fasteignagerd i er haegt ad umrita:
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Par sem w;; er veltuhlutfall fyrir staerdarflokk j og fasteignagerd i faest eftirfarandi:
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Medal fermetraverd hvers staerdarflokks fyrir hverja gerd fasteignar er margfaldad med
veltuhlutfalli pess flokks til pess ad fa hluta hvers flokks i vegnu medal fermetraverdi. Endanlegt
vegid fermetraverd faest svo med pvi ad leggja saman hluta allra flokka. Ad lokum er vegna
fermetraverdid skalad eftir upphafsgildinu 100 i janGarmanudi 1994.

2. Visitala ibudaverds 1981 - 1994
2.1 Saga

begar ny visitala var gefin Gt arid 2024 var tekin akvordun um ad nyta teekifzerid og koma
malefnum visitalna HMS i eins gott horf og mégulegt var. Hluti af pvi var ad taka timabil sem adur
hafdi aldrei verid reiknud visitala fyrir og Gtbla timardd svo haegt veeri ad gera greiningar lengra
aftur i timann en adur var haegt. Med pessu veeri HMS ad studla ad betri upplysingagjof til hagadila



og par med gegnsaerri fasteignamarkadi. HMS birti gildi fyrir visitélu ibidaverds fyrir timabilid
1981-1994 i april 2024 og kynnti pau fyrir hagadilum.

2.2 Gogn

Sambeaerileg gégn voru notud vid Utreikning visitélunnar og visitélu ibudaverds fra 1994-2024.
Notadir voru allir kaupsamningar a ibudarhtsnaedi Ur eldri kaupskra. Skilyrdi notkunar
kaupsamnings eru ad stadgreidsluverd sé haerra en 0, staerd sérbylis sé 70 til 370 fermetrar og ad
steerd fjolbylis sé 30 til 210 fermetrar, ekki sé verid ad kaupa pjénustuibud, verid sé ad kaupa
fullbdna eign p.e. ad hdn sé 4 matsstigi 7 eda 8, ad fasteignin sé & hofudborgarsvaedinu og ad
kaupsamningur sé ekki merktur ,6nothafur (til greiningarvinnu)“ i kaupskra (frekari Gtskyring i

kafla 1.2).

Kaupsamningum var skipt upp i flokka eftir gerd og staerd. Flokkarnir sem um raedir eru fimm
stardarflokkar fyrir sérbyli og fjérir staerdarflokkar fyrir fjolbyli. Flokkarnir voru pvi niu i heildina:

Flokkur 1: Sérbyli 70-110fm

Flokkur 2: Sérbyli 110-150fm (110fm lenda i pessum flokki)
Flokkur 3: Sérbyli 150-210fm

Flokkur 4: Sérbyli 210-270fm

Flokkur 5: Sérbyli 270-370fm

Flokkur 6: Fjlbyli 30-70fm

Flokkur 7: Fj6lbyli 70-110fm

Flokkur 8: Fjolbyli 110-150fm

Flokkur 9: Fjlbyli 150-210fm

Notast var vid sdmu Utlagagreiningu og fyrir visitolu ibudaverds fra 1994 til 2024, par sem
kaupsamningarnir med haestu 5% og leegstu 5% gaedaleidréttu kaupverdunum i hverjum flokki
voru fjarlaegdir fyrir Gtreikning visitélunnar. Utreikningurinn var pvi framkvaemdur 4 90% af peim
gognum sem fylgja 6llum skilyrdunum hér ad ofan.

2.3 Utreikningur

Til pess ad tryggja areidanlegan samanburd vid ibudaverdspréun seinni tima byggir visitala
ibtdaverds fyrir timabilid 1981-1994 4 sému adferdarfraedi og notud var vid Gtreikning 4 visitolu
ibudaverds fyrir timabilid 1994-2024. Nanar er fjallad um pa adferdarfraedi i kafla 1.3.

3. Visitala ibudaverds 2024 - Nu
3.1 Saga

i 1j6si pess aukna vaegis sem visitala ibudaverds hafdi fengid i opinberri umraedu og i
greiningarvinnu hagadila HMS vildi stofnunin na betur utan um markadinn i heild sinni i stad pess
ad vera einungis med visitélu fyrir h6fudborgarsvaedid. bvi akvad HMS ad rddast i endurskodun &
Utreikningum sem liggja ad baki visitélu ibudaverds um sumarid 2022.

Med eldri adferd var erfitt ad nd utan um mikinn mun a fermetraverdi 4 landsbyggdinni. bar sem
einungis var horft & fermetraverd hafdi hlutfall samninga eftir verdi mikil og sveiflukennd ahrif sem
vard til pess ad visitalan var einungis gefin Gt fyrir h6fudborgarsvaedid en ekki landsbyggdina. Til
pess ad koma i veg fyrir ad eiginlegt fermetraverd hefdi ahrif 4 visitdluna var akvedid ad leidrétta
kaupverdid med tilliti til fasteignamats. bannig er i raun tekid tillit til allra forsenda fasteignamats i
visitélunni sem gerir pad ad verkum ad t.d. parf ekki lengur ad reikna visitéluna eftir
steerdarflokkum par sem staerd er forsenda fasteignamats og stérar eignir eru yfirleitt med haerra
fasteignamat og purfa pvi ad seljast a haerra verdi til pess ad hafa haekkandi ahrif a visitéluna.



Ad purfa ekki ad reikna visitéluna eftir staerdarflokkum leysti annad vandamal sem var fjoldi
kaupsamninga. Algengt var med eldri adferd ad sveedi med faum fasteignum og par af leidandi
faum kaupsamningum fengju mjog faa eda enga samninga i dkvednum staerdarflokkum i einhvern
tima. bad atskyrir ad hluta af hverju einungis var notast vid samninga af h6fudborgarsvaedinu i
eldri visitélu en pessi nyja adferd gerir HMS kleift ad reikna visitolu fyrir allt landid og undirvisitélur
fyrir landsbyggdina.

Nyrri adferd vid Gtreikning visitélu ibadaverds var fyrst beitt i febriar 2024 til ad reikna gildi
jandar 2024. S6muleidis var eldri adferdin sidast notud i febrdar 2024 til ad reikna gildi jantar
2024 og bua pannig til tengingu milli eldri og nyrri visitélu. bratt fyrir pessa tengingu var dkvedid
ad bakreikna visitéluna med nyju adferdinni til jandar 2020, pad er eins langt og hagt var ad reikna
hana vegna pess ad gégn sem notast er vid gerd visitélunnar (fasteignamat midad vid gefid
matsstig) var ekki byrjad ad framleida fyrr en arid 2020. Stofnunin gaf Gt formlega tengingu a milli
visitalnanna i jantar 2024 svo haegt sé ad nyta hana fyrir timaradir sem na lengra aftur en 2020,
hins vegar malir HMS med pvi ad nota bakreikning nyju adferdarinnar ef timaradir na skemur en til
2020.

3.2 Goégn

Vid Gtreikning visitolunnar eru notadir allir kaupsamningar a ibddarhisnaedi i matsadferdinni
»ibudarmat“ (frekari Gtskyring i kafla 1.2). Onnur skilyrdi fyrir notkun kaupsamnings eru ad
fasteignin beri fasteignamat yfir 1.000 kr., sé starri en 10 fermetrar, ad kaupverd sé harra en
1.000.000 kr., ad verid sé ad kaupa fullbldna eign p.e. ad hdn sé afhent & matsstigi 7 eda 8 og ad
kaupsamningur sé ekki merktur ,,6nothaefur (til greiningarvinnu)“ i kaupskra (frekari tskyring i

kafla 1.2).

Allar t6lur sem mida ad fasteignamati i Gtreikningi visitélunnar midast vid fasteignamat eigna a
matsstigi 7, p.e. fullbdnar. Pannig sé gerdur kaupsamningur um eign sem er & matsstigi 4 en
kaupverd endurspeglar matsstig vid afhendingu sem er 7, ad pa er kaupsamningurinn tekinn inn i
visitéluna en fasteignamatid sem notad er til geedaleidréttingar midast vid sama matsstig og
kaupverdid endurspeglar, matsstig 7.

Gognum er safnad og skipt upp i flokka eftir gerd og stadsetningu og gaedaleidrétt kaupverd
reiknad fyrir hvern kaupsamning. Adur en Gtreikningurinn er framkveemdur eru kaupsamningarnir
med haestu 5% og legstu 5% gaedaleidréttu kaupverdunum fyrir hvern flokk fjarlaegdir,
Utreikningurinn er pvi framkvaemdur 4 90% af peim gégnum sem fylgja 6llum skilyrdunum hér ad
ofan.

Athugud voru ahrif mismunandi hlutfalla fra O upp i 20% af haestu og leegstu geedaleidréttu
kaupverdunum. Ljést var ad naudsynlega purfti ad fjarlaegja einhverja kaupsamninga, en ad
abatinn vid gagnahreinsun umfram 5% Utgilda var 6ljés. Mat HMS er ad med pvi ad fjarleegja 5% af
haestu og laegstu gaedaleidréttu kaupverdunum séu allir évenjulegir kaupsamningar Gtilokadir ar
visitélultreikningnum. bratt fyrir pessa sjalfvirku Gtlagagreiningu eru gégnin sem fara ad lokum i
utreikning visitélunnar yfirfarin pannig ad pad séu ekki séu kaupsamningar til grundvallar
visitélunni sem gaetu valdid skekkju i maelingu.

Gerdir fasteigna sem 4 vid hér ad ofan eru sérbyli og fjélbyli. Stadsetning fasteigna sem a vid hér ad
ofan er hefdbundin landshlutaflokkun par sem landinu er skipt (eftir fyrsta staf viokomandi
sveitarfélagsnimer) nidur i H6fudborgarsvaedi (0-1), Sudurnes (2), Vesturland (3), Vestfirdi (4),
Nordurland Vestra (5), Nordurland Eystra (6), Austurland (7) og Sudurland (8). Flokkarnir eru pvi i
heildina 16:

Flokkur 1: Sérbyli 8 H6fudborgarsvaedinu
Flokkur 2: Fj6lbyli & H6fudborgarsvaedinu
Flokkur 2: Sérbyli & Sudurnesjum



Flokkur 2: Fjolbyli & Sudurnesjum

Flokkur 15: Sérbyli & Sudurlandi
Flokkur 16: Fjolbyli & Sudurlandi

Kaupsamningar sidastlidins manadar eru notadir til Utreiknings visitélunnar.

3.3 Utreikningur

Jafnan sem er notud til ad reikna visitéluna er eftirfarandi.
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bar sem a er fasteignamat eignar, x er kaupverd fasteignarinnar, s er fjéldi fasteigna i hverjum
flokki og h er skali fyrir hvern flokk til ad samraema visitolugildin fyrir alla flokka.

3.3.1 Einféldun

Visitalan er fundin med pvi ad reikna vegid medaltal af gedaleidréttu kaupverd fjélbylis annars
vegar og sérbylis hins vegar i hverjum landshluta eftir hlutdeild i heildarfasteignamati ibudareigna
landsins. Ollum eignum landsins er pvi skipt i 16 flokka, sérbyli eda fjélbyli og i atta landshluta:
Hofudborgarsvaedid, Sudurnes, Vesturland, Vestfirdir, Nordurland Vestra, Nordurland Eystra,
Austurland og Sudurland. Fyrir hvern flokk er annars vegar reiknad medaltal gaedaleidrétts
kaupverds og hins vegar hlutdeild i heildarfasteignamati. Su hlutdeild er margféldud med medaltali
gedaleidrétts kaupverds fyrir hvern flokk og itkomurnar eru lagdar saman til ad mynda visitéluna.

Gxdaleidrétt kaupverd er kaupverd fasteignar leidrétt med tilliti til fasteignamats hennar i
samanburdi vid adrar fasteignir i sama flokki. Hér ad nedan er synideemi fyrir geedaleidrétt
kaupverd fasteignar sem seldist 4 220 milljonir kréna og hefur fasteignamat upp 4 110 milljonir
kréna, 8 medan fasteignamat annarra fasteigna i sama flokki er ad medaltali 100 milljénir kréna.

Synidaemi fyrir Gtleidslu a gedaleidréttu kaupverdi:

Kaupverd 220 m. kr.
Fasteignamat 110 m. kr.
Medal fasteignamat fasteignaflokks 100 m. kr.
R 220
Gxdaleidrétt kaupverd — 200 m. kr-
(110/ )
100

Ef allar eignir i hverjum flokki seldust a fasteignamati flokksins veeru paer allar med sama
gedaleidrétta kaupverdid, sem veeri jafnt medaltali fasteignamats flokksins. Sémuleidis vaeru allar
eignir i hverjum flokki med sama gaedaleidrétta kaupverdid ef paer seljast allar 5% yfir
fasteignamati, en pa veeri gaedaleidrétta kaupverdid 5% yfir medaltali fasteignamats flokksins.

bar sem visitala ibudaverds mzelir breytingar & gedaleidréttu kaupverdi a milli manada byggir hdn
pvi & breytingum i kaupverdi fasteigna midad vid fasteignamat peirra.



begar fasteignamat eigna er uppfaert einu sinni & ari breytist baedi medaltal fasteignamats
flokkanna sem og fasteignamat allra einstakra eigna. Su uppfaersla geeti haft einhver ahrif &
gaedaleidréttingu kaupverds eigna sem breytast mikid midad vid flokkinn sem pau tilheyra. Ahrif
pess eru po aldrei til ad skekkja Utreikninga par sem visitalan notar alltaf bara einn manud af
kaupsamningum og er sami kaupsamningurinn pvi aldrei notadur i meira en eitt gildi visitélunnar.
Auk pess er gert rad fyrir pvi ad nytt fasteignamat sé betra en pad sem fyrir var og leidi pvi til
nakvaemari gedaleidréttingar.

3.3.2 Full atskyring

Visitala ibidaverds meelir breytingar i geedaleidréttu kaupverdi fasteigna. Til pess parf ad finna
gxdaleidrétt kaupverd fyrir hvern flokk annars vegar og vaegi hvers flokks i visitélunni hins vegar.
bannig haegt er ad einfalda j6fnuna ad ofan i:

m n
visitala = ZZ Wij X (Cij X h'l])
i=1j=1
m = fjoldi gerda fasteigna
n = fjoldi svaedaflokka fasteigna
c;j = medaltal gedaleidrétts kaupverds flokks j af gerd i sidastlidins manadar
hij = skali flokks j af gerd i sem setur visitoluna 1 100 & réttum stad
w;; = veegi flokks j af gerd i { heildar fasteignamati
Par sem c;; er medaltal gaedaleidrétts kaupverds fasteigna i flokki j af gerd i sem er fundié med
i
T

x = kaupverd fasteignar

l = geedaleioréttingarstudull

Og par sem gaedaleidréttingarstudullinn [ er hlutfallid milli fasteignamats eignar og medaltals
fasteignamats eigna i flokki vidkomandi faest:

52k=12
a = fasteignamat eignar
s = fjoldi fasteigna
bpannig faest eftirfarandi:
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= fjoldi kaupsamninga flokks j af gerdi



Vert er ad minna & ad medaltal fasteignamats eigna flokks er fasti fyrir hvern flokk. bad sést betur i
deeminu hér ad nedan.

Gxdaleidrétt kaupverd fasteigna i flokki j af gerd i er margfaldad med vaegi sama flokks i
visitélunni. Vaegi fasteigna i flokki j af gerd i er w;; og raedst af hlutdeild pess i
heildarfasteignamati, svo haegt er ad rita:

Sij
_ D=1 Aijk

Wij_ m Zn Zsij @i
i=14j=14k=1%ijk

A = heildar fasteignamat

Samantekid faest pvi visitalan med eftirfarandi jofnu:

. zij s LSy
m n Zililaijk 1 xl]k X Sij b=1 aub
visitala = Z Z —— X —Z X hy; /

S
m n ) . Z:: a;:
i=1 j=1 \Zi:l z:j=1zk:1al}k Yi=1 Lk

Visitala ibudaverds feest med pvi ad margfalda medaltal gedaleidrétts kaupverds hvers
stadsetningarflokks fyrir hverja gerd fasteignar med hlutdeild pess flokks i heildarfasteignamati
allra flokkanna og fa pannig hluta pess flokks i vegnu gaedaleidréttu kaupverdi. Ad lokum eru
hlutar allra flokka lagdir saman til a8 mynda endanlegt vegid gaedaleidrétt kaupverd.

Dami:
Visitoluhluti sérbylis & vesturlandi fyrir gefinn manud er reiknadur med eftirfarandi haetti:
i=1- Sérbyli
j =3 - Vesturland

Fyrst er hlutdeild sérbylis 4 vesturlandi i heildarfasteignamati allra flokkanna reiknud:

S13

Z Q13 = 246.257.200.000 kr. — Heildar fasteignamat sérbyla 4 Vesturlandi

k=1
m n Si
Z Z a;jx = 11.133.307.657.000 kr. > Heildar fasteignamat allra ibudareigna
i=1j=1k=1
22 s 246.257.200000__ 1221 — Hiutdeild sérbylis & Vesturland { visitol
= — - N
Wy3 5 T1133307657000 - utdeild sérbylis a Vesturlandi i visitolu

:11 Z7=1 k=1%ijk
Naest er geedaleidrétt kaupverd reiknad:

s13 = 4.571 = Fjoldi sérbyla a Vesturlandi

| 246.257.200.000
s Ly 130 = 4571

= 53.873.813 kr. » Medaltal fasteignamats sérbylis a Vesturlandi



V4
1 <O xya X 53.873.813 1
2 = 5> X 1.624.677.640 = 60.173.246 kr.

CL']' =

Z13 QA13k

k=1
— Medaltal geedaleidrétts fasteignamat sérbylis & Vesturlandi

Gaedaleidrétt kaupverd fyrir manudinn er svo skalad svo ad visitalan taki upphafsgildid 100 i
jantarmanudi 2024. i tilfelli sérbylis & Vesturlandi er gaedaleidrétta kaupverdid skalad med
eftirfarandi télu:

1
hyg = ———o
13 7 564.827

Samantekid faest eftirfarandi jafna:

X hq3 \I = wy3 X (13 X hy3)

oF
\Zﬁlzz}zl Zklil aijk Z13 =1 A13k

1
Z13 S13

213 ZJc X . a
( 3 g ) 1 13k S13 Zb—l 13b

1
= 10,0221 x (60.173.246 x W) = 23544

Sérbyli & Vesturlandi skilar gildinu 2,3544 sem er hluti pess flokks i visitdlunni. Med pvi ad leggja
saman hluta allra flokkanna faest heildarvisitalan.

Haegt er ad reikna undirvisitolur fyrir ibidaverd med pvi ad breyta vigtinni sem hver flokkur
fasteigna faer. Sem deemi er fasteignamat sérbyla & Vesturlandi 2,21% af heildarfasteignamati og er
vigt flokksins i heildarvisitélunni pvi sdmuleidis 2,21%. Fasteignamat sérbyla & Vesturlandi er hins
vegar steerri hluti af heildarfasteignamat sérbyla & landsbyggd og hefur pvi undirflokkurinn meiri
vigt i undisvisitolu sérbyla 4 landsbyggd.

4. Visitala leiguverds 2011 - 2023
4.1 Saga

Visitala leiguverds var fyrst reiknud arid 2011. Markmid visitélunnar var ad auka upplysingaflzedi til
hagadila um st6du leigumarkadarins. Ekki var haegt ad bakreikna visitdluna par sem leiguverd
pinglystra samninga hafdi ekki verid skrad fyrir pennan tima.

bess mé geta ad ekki var skylda ad pinglysa leigusamningum og helsti hvati pinglysingar var til ad
seekja um hisnadisbaetur par sem til pess ad fa slikar baetur purfti leigusamningi i flestum tilvikum
ad vera pinglyst.

Hugmyndafraedi og framkvaemd Gtreiknings visitélunnar hélst svo til 6breytt allan timann sem hdn
var reiknud a pessum grundvelli.

4.2 Gogn

Visitalan notadist vid pinglysta leigusamninga & héfudborgarsvaedinu, annars vegar sidastlidna 2
manudi til ad reikna medaltal fermetraverds og hins vegar sidastlidid arid til ad reikna vigt hvers
flokks i heildarvisitélu. Samningar mattu ekki vera merktir ,6nothzefur (til greiningarvinnu)“ og
ekki gerdir & pjonustuibudir, par ad auki voru samningar med leiguverd upp 4 0 kr., samningar med
skrada leigustzerd 0 fm. eda samningar me0 fleiri en 5 herbergjum ekki hafdir med i Gtreikningum.
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Utbdin voru tvd svaedi & héfudborgarsvaedinu. Seltjarnarnes og Reykjavik vestan
Kringlumyrarbrautar myndudu eitt svaedi, en hitt svaedi nadi yfir restina af hfudborgarsvaedinu.
Leigdum eignum var svo skipt eftir herbergjum fra 1 upp i 5 par sem 4 og 5 herbergja eignir voru i
sama hoépi. Ad lokum voru bunir til 6 flokkar eftir stadsetningu og stzerd leigueignanna..

Flokkur 1: 1 herbergja eignir

Flokkur 2: 2 herbergja ibadir i svaedi 1
Flokkur 3: 2 herbergja ibudir i svaedi 2
Flokkur 4: 3 herbergja ibadir i svaedi 1
Flokkur 5: 3 herbergja ibudir i svaedi 2
Flokkur 6: 4 og 5 herbergja eignir

4.3 Utreikningur

Jafnan sem notast var vid Utreikning visitélunnar var eftirfarandi:

ni V41

Zzi Vik 1 ; Xik
. = L L
visitala = Z k=1 K

n Zj i i
i=1 Yiz1 Ly Vi Zi £~ ik

4.3.1 Einféldun

Visitalan er vegi® medaltal fermetraverds flokkanna sem nefndir eru hér ad ofan. Fundid er
medaltal fermetraverds leigu fyrir hvern flokk og hlutfall flokksins i heildarveltu sidastlidna 12
manudi er notad til ad finna hlutfallslegt veegi hvers flokks.

4.3.2 Full atskyring

Grunnhugmyndin er ad maela breytingar i vegnu fermetraverd leigu. bannig hzaegt er ad einfalda
jofnuna ad ofan i:

n
visitala Z w; X u;
i=1

n = fjoldi flokka
u; = medal fermetraverd flokks sidastlidinna tveggja manada

w; = veltuhlutfall flokks i leigusamningum sidastlidona 12 manudi

par sem u; er medaltal fermetraverds flokks faest:

Zj
1 Xik
u; = — —_—
Z. .
lk:l ik

z; = fjoldi leigusamninga
Xy = leiguverd
qix = flatarmal leigusamnings
bar sem w; er veltuhlutfall flokks faest:

Zi
Vi _ Zk=1 Vik

WL'—V—Zni—ziv_
i=1 4k Vik
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v = velta flokks

V = heildarvelta allra flokka
bannig faest upprunalega jafnan:

n s 1 z
‘s =1Vik Xik
visitala = Z nkiél X— ) —
X Vi Zi &= Qi

i=1 i=14&pg=1

5. Visitala leiguverds 2023 - N
5.1 Saga

i upphafi ars 2023 téku i gildi breytingar & husaleigulégum, [6gum um hisnzaedismal, l6gum um
husnaedisbeetur og |[6gum um HMS. Med pessum breytingum var HMS falid ad starfraekja skra yfir
hasaleigusamninga, auk pess sem skylda var 16gd a leigusala sem h6féu ad minnsta kosti 3 ibudir i
Utleigu ad skra leigusamninga i leiguskra HMS. Jafnframt kvadu lagabreytingarnar 8 um ad
leigutaki pyrfti ad skra leigusamning sinn i leiguskrd HMS til ad fa greiddar hisnadisbaetur.

HMS feaer leigusamninga fra steerri leigusélum i nyja leiguskra med sjalfvirkum haetti, par sem HMS
hefur tengst kerfum sem leigusalarnir nota vid utanumhald um sina samninga. Sémuleidis feer
HMS leigusamninga fra einstaklingsleigusélum, baedi i gegnum skraningarkerfi og med handvirkri
skraningu.

Med tilkomu leiguskrar breyttist samsetning skradra leigusamninga fyrst og fremst vegna pess ad
tilteknir samningar urdu skraningarskyldir 6had rétti til hisnaedisbéta. Skraningarskylda leigusala
sem hofdu a.m.k. 3 ibudir i utleigu, 6had edli eda tilgangs starfsemi peirra og skilyrdi skraningar
fyrir rétt til hasnaedisbota leiddi til pess ad gagnasafn peirra leigusamninga sem voru til
grundvallar eldri visitélu vard ekki samraemanlegt vid hid nyja gagnsafn leiguskrar HMS.

Vegna mismunarins 4 gégnum um leiguverd fyrir og eftir ofangreindar lagabreytingar akvad HMS
ad reikna nyja visitolu leiguverds fra grunni. Nyja visitalan hefur upphafspunkt i maiméanudi 2023,
en i peim manudi voru leigusamningar i nyrri leiguskra ordnir naegilega fjolbreyttir til ad talid var
ad breytingar 4 verd samninganna a milli manada gaetu endurspeglad verdbreytingar a
leigumarkadi. Sdmuleidis hafdi pinglystum leigusamningum, sem eldri visitala leiguverds byggdi 4,
farid hratt faekkandi & milli manada eftir pvi sem leid & 4rid 2023, par sem pinglysing samninga var
ekki lengur skilyrdi fyrir pvi ad leigutaki fengi hdsnaedisbaetur.

HMS birti hins vegar ekki fyrstu gildi nyju visitélunnar fyrr en i janGar 2024, par sem nokkrir storir
leigusalar byrjudu ekki ad bakskra sina samninga fyrr en seint 4 arinu 2023. | fyrstu birtingu
visitélunnar komu Gt visitélugildi fyrir mai 2023 til desember 2023.

Af sdmu 4staedu og eldri visitala leiguverds meeldi einungis leiguverd ibuda 4 héfudborgarsvaedinu
meelir nyja visitala leiguverds lika einungis leiguverd ibtda & hofudborgarsvaedinu. Samningar a
landsbyggdinni eru feerri og ekki jafn einsleitir og samningar i hfudborginni sem getur gert
maelingar misvisandi og aukid frekar & upplysingadreidu en ad gefa gagnlegar og areidanlegar
upplysingar. bvi meelir ny visitala leiguverds ibuda HMS einungis verdpréun a héfudborgarsvaedinu.

5.2 Gogn

Leigusamningar ar leiguskrd HMS eru gégnin sem notast er vid vinnslu visitélunnar. Einungis eru
notadir leigusamningar af hofudborgarsvaedinu sem eru leigdir i hagnadarskyni, p.e. ad leigusali sé
ekki 6hagnadardrifid leigufélag, sveitarfélag eda rikid. Flatarmal pess leigda parf ad vera milli 10 og
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https://www.althingi.is/lagas/nuna/1994036.html
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https://www.althingi.is/lagas/nuna/2016075.html
https://www.althingi.is/lagas/nuna/2019137.html

500 fermetrar og leigjast 4 10.000 til 2,5 milljénir & manudi. Par ad auki ma fermetraverd
leigusamningsins ekki vera undir 200kr. eda yfir 20.000kr. & manudi.

bar sem visitalan & ad meela leiguverd ibuda parf ad fjarlaegja leigd herbergi an pess ad fjarlaegja
litlar studioibudir, til pess eru fjarlaegdir peir samningar par sem flatarmal pess leigda er baedi undir
20% af flatarmali eignarinnar sem er leigt i og undir 18fm. bannig fara t.d. svo gott sem allir
bilskdrar sem breytt hefur verid i stadiéibudir inn i visitéluttreikninga en pad er ein algengasta
tegund studiéibuda.

Leigusamningum er svo skipt upp eftir herbergjum og eru eftirfarandi pvi endanlegir flokkar sem
leigusamningum er skipt upp i:

Flokkur 1: 0-1 herbergi
Flokkur 2: 2 herbergi
Flokkur 3: 3 herbergi
Flokkur 4: 4 herbergi
Flokkur 5: 5 herbergi
Flokkur 6: 6+ herbergi

5.3 Utreikningur

Adferdafraedi visitdlunnar er st sama og eldri visitélu og er pvi sama endanlega jafnan sem reiknar
visitéluna

n; Zi

Y vy 1O X
7 = L L
visitala = z k=1 7K

n Zj . , ,
i=1 i:lzkzl Vik Z k=1 Qi

5.3.1 Einfoéldun

Visitalan er vegid medaltal fermetraverds flokkanna sem nefndir eru hér ad ofan. Fundid er
medalfermetraverd leigu fyrir hvern flokk og hlutfall flokksins i heildarveltu sidastlidna 12 manudi
er notad til ad finna hlutfallslegt vaegi hvers flokks.

5.3.2 Full atskyring

Grunnhugmyndin er ad maela hvernig vegid fermetraverd leigu er ad breytast. bannig hagt er ad
einfalda jéfnuna ad ofan i:

n
visitala = Z w; X Uu;
i=1

n = fjoldi flokka
u; = medal fermetraverd flokks sidastlidinna tveggja manada

w; = veltuhlutfall flokks ileigusamningum sidastlidonna 12 manada

bPar sem u er medaltal fermetraverds flokks faest:
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z; = fjoldi leigusamninga
Xy, = leiguverd
qix = flatarmal leigusamnings

bPar sem w er veltuhlutfall flokks feest:

Zi
Vi _ Zk:1 Vik

Wi—V—Zni—ziv_
i=1 4k Vik

v = velta flokks
V = heildarvelta allra flokka

Pannig faest upprunalega jafnan:

ng Zi

Zzi Vik 1 Xik
visitala = z k=1 IR Ty T

n Zi . .
i=1 i=14&K=1 vlk Zl k=1 qlk
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