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2  Formali

Vorid 2003 sampykkti Alpingi pingsalyktunartillogu um ad lata kanna ryrnun eigna ibua
landsbyggdarinnar. bad kom sidan i hlut idnadar- og vidskiptaraduneytisins ad sja um
framkvaemd tilldgunnar.

Af pessu tilefni akvad idnadar- og vidskiptaradherra Valgerdur Sverrisdéttir ad setja a stofn
priggja manna starfshop til ad sja um framkvaemd pessa verks, par sem kénnud skyldi préun
fasteignaverds a landsbyggdinni i samanburdi vid hoéfudborgarsvaedid sidastlidin 10 ar.
Starfshopurinn skyldi skoda itarlega hvernig fasteignir folks & landsbyggdinni hafi ryrnad i
verdi og pa hversu mikid, leiti irraeda og komi me? tilldgur til urbéta. Starfshdépinn skipudu:

Baldur Pétursson, idnadar- og viéskiptaraduneyti, formadur,

Stefan Jon Fridriksson, fjarmalaraduneyti,

Oskar Pall Oskarsson, félagsmalaraduneyti.

Starfshopurinn héf storf i arsbyrjun 2004 og fljdtlega vard ljdst ad um svo umfangsmikid verk
var ad reeda ad naudsynlegt var ad rada sérfreedinga til ad annast rannsokn, vinnslu og
greiningu malsins. Starfshépurinn rédi pvi Vifil Karlsson til verkefnisins, a vegum Calculus
ehf. en auk pess stdrfudu med honum Jon Bek og Gudmundur Olafsson. Einnig kom ad
verkefninu Magnus Arni Skdlason & vegum Rannséknarstofnunar i hisnaedismalum 4 Bifrost.

begar reynt var ad leggja mat a stédu og préun fasteignamarkadarins eftir einstaka svaedum
hér a landi var pad verk floknara og ték meiri tima en gert var rad fyrir par sem sambzerilegt
verkefni hafdi ekki veri® unnid adur hér a landi. betta taféi pvi verki® nokkud og gerdi pad um
leid umfangsmeira en ella. Nefndin lagdi aherslu & alpjodlegan samanburd a fasteignaverdi,
pbar sem afar erfitt vaeri ad skoda proéun fasteignaverds einungis i einangradu islensku
umhverfi an erlends samanburdar. Med pvi ad hafa hlidsjon af alpjodlegum samanburdi, veeri
innlend greining mun markvissari og meta meetti af meira 6ryggi pa préun sem a sér stad a
fasteignamarkadi hér a landi og hvort su préun sé i takt vid pad sem erlendis gerist.

i skyrslunni er leitad svara vid pvi hvers vegna fasteignaverd hefur préast med misjéfnum
heetti & héfudborgarsvaedinu og landsbyggdinni og hvada leidir eru til urbota. Einnig var héfo
hlidsjon af fasteignaverdi hér a landi i alpjédlegum samanburdi. bPar sem pessi rannsokn er
ad stérum hluta frumrannsokn a pvi svidi sem han neer til, hefdi hugsanlega purft meiri tima,
til ad gera rannsoknina yfirgripsmeiri. Frekari rannséknir & pessu svidi eiga tvimaelalaust
erindi hja videigandi adilum sem og haskolum eda stofnunum a fasteigna- og
fiarmalamarkadi. Borgarmyndun er alpjodlegt fyrirbrigdi og préun sem ekki sér fyrir endann a
sem byrfti nanari skodun i samhengi vid stédu landsins og préun atvinnugreina.

Fasteignaverd hefur haekkad mjog mikid & islandi fra arinu 1998 og virdist ekkert 14t 4. Hins
vegar er pessi proun ekki alls stadar med peim hzetti pegar litid er til einstakra landssvaeda. A
ymsum landssveedum hefur fasteignaverd laekkad ad raungildi svo arum skiptir. Pess vegna
er leitast vid ad svara peirri spurningu hvers vegna préun fasteignaverds & islandi er med
mismunandi heetti fra einu landssvaedi til annars. Pessi rannsokn hefst a pvi ad gera grein
fyrir helstu nidurstédum og tillogum og sidan fyrir almennum kenningum i svaedahagfraedi.
Sidan verdur sjonum beint sérstaklega ad kenningum sem utskyra landfraedilegan breytileika
fasteignaverds.

pa verdur fiallad um préun fasteignaverds almennt & islandi og pad sett i samhengi vid
préunina erlendis. Sidan verdur préun ymissa hugsanlegra skyringapatta & adurnefndu
misraemi lyst og ad lokum verdur sett fram tilgata um veegi peirra hérlendis. Pbar a eftir verdur
sett fram tolfreedilikan sem greinir pessa ahrifapaetti og veegi peirra. Gerd verdur tilraun til ad
utskyra undirliggjandi paetti peirra til ad leggja grunninn ad lokakaflanum sem fjallar um
hugsanleg rad til ad draga ur landfraedilegum breytileika fasteignaverds.

Skyrsla pessi er su fyrsta sem greinir @ pennan hatt proun a fasteignaverdi einstakra
landshluta & sidustu arum og leitar skyringa par &, auk pess ad hafa hlidsjon af proéun
fasteignaverds i helstu nagranna- og samkeppnislondum.
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21

Samantekt og nidurstodur

Almennt um nidurstédurnar

begar reynt var ad leggja mat a stédu og préun fasteignamarkadarins eftir einstaka svaedum
hér a landi var pad verk floknara og tok meiri tima en gert var rad fyrir par sem sambeerilegt
verkefni haféi ekki verid unnid adur hér a landi. betta tafdi pvi verkid nokkud. baer forsendur
sem vid var midad eru pekktar i vidfangsefnum a svidi svaedahagfraedi, en samhlida var
studst vid nylegar rannsdknir innanlands sem erlendis. | alpjédlegum samanburdi var midad
vid fasteignaverd hér a landi fram til 2002 og/eda til 2004, par sem ekki lagu fyrir gogn
erlendis fra eftir pann tima. Helstu nidurstédur verkefnisins eru eftirfarandi:

2.2
L

Alpjodlegur samanburdur

Fasteignaverd i alpjodlegum samanburdi. Su haekkun sem ordid hefur a
fasteignamarkadi hér a landi @ seinustu misserum, virdist vera i géodu samhengi vid
innlenda proéun hér & landi s.s. proun hagvaxtar og paer breytingar sem ordid hafa a
lanamarkadi. Med hlidsjon af alpjodlegum samanburdi hvad vardar fasteignaverd a
fermetra og landsframleidslu @ mann - sem og hagvexti hér & landi og nylegum
breytingum a lanum til ibudakaupa - virdast haekkanir & fasteignamarkadi hér a landi
frekar vera leidrétting i att til edlilegra verdlags a markadnum en um sé ad raeda of hatt
verdlag. Pegar litid er a proun fasteignaverds a ibudamarkadi hér & landi i samanburdi
vid 16nd OECD fyrir timabilid 1995 — 2002, kemur einnig i ljds ad fasteignaverd hefur ad
medaltali arlega haekkad mun minna hér & landi en i neestu 16ndum. Pannig haekkadi
verd hér a landi ad medaltali um 2,6% a ari ad raungildi 8 medan medaltal OECD var
4,0% og hinnan Nordurlandanna a bilinu 5,0% - 7,0% og allt ad 10% a irlandi. Minni
haekkun & fasteignaverdi hér & landi en i helstu nagrannaléndum arin 1995 — 2002 i
samanburdi vid onnur 16nd, virdist pvi stydja pa roksemd ad heekkanir undanfarid séu
frekar leidréttingar a markadnum hér & landi, til jafnveegis pvi sem erlendis gerist.
Opnun fjarmalamarkada og aukin alpjodaveeding hefur einnig ahrif i pessu sambandi, til
samraemis vid pad sem erlendis gerist.

Sé litid a verd a fasteignum i Reykjavik, i lok ars 2004, kemur po6 i ljds ad pratt fyrir
miklar haekkanir a fasteignum sidastlidid ar, er fasteignaverd a héfudborgarsvaedinu
ekki hatt midad vid flest nagrannaldond. Pannig er Reykjavik um medaltal
samanburdarins eda i 19. seeti af 42 borgum Evrépu. Mikill verdmunur er b6 a milli
borga i Evrépu, pd ad verd i A - Evrépu sé almennt toluvert laegra en i V - Evropu.
Verd & fasteignum 4 islandi virdist endurspegla landsframleidslu & mann, sem er
almennt i samreemi vid erlenda préun. Heekkanir husnaedisverds hér & landi
endurspegla pvi pa hagvaxtarpréun sem hér hefur ordio.

Sveiflur & fasteignaverdi og ahatta. Sveiflur & fasteignaverdi hér a landi virdast hins
vegar vera afar miklar, sé tekid mid af stadalfraviki i proun raunverds ibudarhisnaedis
innan OECD fyrir arin 1971 — 2002. island var par i hopi allra efstu rikia med
stadalfravik (sveiflur) sem nam teepum 10%, en italia var efst med 10,5%, & medan
medaltal fyrir riki OECD var einungis 7%. Med auknum verdsveiflum eykst einnig
aheetta i fasteignavidskiptum hér & landi og pvi ma segja ad su ahaetta sé med pvi
mesta innan OECD, sé tekid mid af pessum sveiflum. Liklegt er ad pessar sveiflur
endurspegli sveiflur efnahagskerfisins hér a landi, sem m.a. koma fram i verdlags- og
gengissveiflum, eins og enn er raunin ef marka ma préun undanfarinna missera hér a
landi. Orsdk pessa ma ad einhverju leyti rekja til smaedar hagkerfisins og
gjaldeyriskerfisins og o6stdédugleika af peim sokum. Telja verdur ad slikar sveiflur a
fasteignamarkadi séu afar dseskilegar sokum peirrar ahaettu og 6stddugleika sem paer
kunna ad hafa fyrir einstaklinga, fyrirteeki sem og fijarmalamarkad. bvi er afar mikilveegt
ad jafna og draga ur slikum sveiflum eins og kostur er.

Husnaedisskuldir. Sé horft til skulda husnaediseigenda kemur i lj6s ad peer hafa
haekkad nokkud & umlidnum arum og var hlutfall islands &rid 2002 ordid pad pridja
haesta innan OECD eda 59,3%. Sidan pa hafa pessar skuldir haekkad verulega, po a
moti megi segja ad eignir hafi haekkad mikid a sama tima. Petta kann ad vekja nokkurn
ugg og kann ad hafa neikveed ahrif & fasteignaverd til lengri tima og magna
samdrattarskeid, pegar ad peim kemur og auka pvi Ostédugleika fasteigna- og
flarmalamarkadarins.



2.3 Innlend préun fasteignaverds eftir landshlutum

Vid athugun a préun fasteignaverds hér a landi eftir einstaka svaedum var skodud préun a
hofudborgarsvaedinu, Vesturlandi, Vestfjordum, Nordurlandi vestra, Nordausturlandi,
Austurlandi, Sudurlandi og Sudurnesjum. Rétt er ad itreka ad fjidlmargir paettir hafa ahrif a
préun fasteignaverds, b6 ad helstu beinu ahrifapaettir a pvi svidi séu hagraenir s.s. hagvoxtur
vidkomandi svaedis sem m.a. endurspeglast i launa- og mannfjéldapréun svaedisins. Einnig er
lj6st ad adrir peettir geta haft veruleg ahrif a launa- og mannfjéldaproun sveedisins, beint eda
6beint i einstaka hagreenum battum innan atvinnugreina eda i starfsskilyréum, s.s. i
samgdngumalum. Vegna pessara beinu og ébeinu ahrifa voru margvislegir ahrifapaettir teknir
til skodunar. A grundvelli vinnu peirra sérfreedinga sem ad athuguninni stédu, sem og
umfjéllun nefndarinnar, ma aetla ad mismunandi préun a fasteignaverdi eftir landssveedum
megi rekja til eftirfarandi patta:

1. bréun hagvaxtar og launatekna. Tekjur og hagvoxtur eru lykilpaettir i préun
fasteignaverds, eins og fram kemur i nyrri skyrslu OECD, sja nanar kafla 4.1 til 4.5.
Par kemur m.a. fram ad fasteignaverd fylgir almennt naid préun hagvaxtar, p6 ad slikt
kunni ad gerast mishratt og komi i sumum tilfellum ekki fram fyrr en ad 2 arum lidnum.
Ef laun préast med mismunandi heetti fra einu svaedi til annars virdist fasteignaverd
préast med samsvarandi haetti. Hagvaxtarproun einstakra sveeda ma i meginatridum
rekja til launapréunar annars vegar og ibuafjolda hins vegar a viokomandi svaedi.

Il ibaapréun. Fjoldi ibua er einnig lykilpattur i eftirspurn eftir fasteignum svo og
&hrifapattur i svaedisbundnum hagvexti. ibiapréun hefur verid afar mismunandi eftir
landssvaedum en huan telst til eins af mikilveegustu skyringarpattum svaedisbundins
fasteignaverds. Fjolmorg atridi geta hins vegar haft bein og 6bein ahrif a préun
ibuafjélda.

lll.  Fjarleegd péttbylisstada/borga. Ahrif péttbylisstada og borga eru vidteek og hafa
tilhneigingu til ad prysta raunverdi fasteigna upp i nagrannasveitarféldgunum. Gott
adgengi ad pjonustu, menningarlifi og vinnumarkadi  borganna fra
nagrannasveitarfélogum gerir pau ad meira adladandi busetukosti. bessa préun a
fasteignamarkadi ma gloggt sja & Vesturlandi og Sudurlandi vegna ahrifa fra
hoéfudborgarsvaedinu. Ahrif péttbylisstada og byggdakjarna hafa fari® vaxandi 4
umlidnum arum og gera ma rad fyrir ad su proéun haldi afram med vaxandi hrada. Pessi
préun gerir auknar krofur um samkeppnishaef starfsskilyrdi og innri gerd pjodfélagsins
s.s. i samgdngumalum og fjarskiptamalum.

Til ad skoda betur pau atridi sem hafa ahrif a ibua- og launapréun var reynt ad rannsaka
helstu breytur sem ahrif geta haft par &, til ad fa gleggri mynd af ors6kum préunar a
fasteignaverd a einstaka landssveedum. | pvi sambandi ma m.a. benda a eftirfarandi peetti.

IV.  Grunngerd svo sem samgongukerfi hefur vidamikil ahrif. Aukin alpjédavaeding og
aukin samkeppni krefst i auknu maeli samkeppnisheaefra starfsskilyrda fyrir atvinnulif —
m.a. hvad innri gerd pjodfélagsins vardar s.s. vardandi greidfaerar samgongur allt arid
um kring innan sem og a milli péttbyliskjarna og til hinna einstéku landshluta.
Stadsetning utflutningshafna og alpjodaflugvalla dregur taum peirra svaeda sem eru i
nagrenni peirra og vinnur par med ad nokkru leyti 6hjakveemilega gegn landfreedilegri
dreifingu atvinnugreinar s.s. fiskvinnslu. Pessi ahrif hafa oréid sterkari & sidari arum
eftir pvi sem sérheefing i fiskvinnslu og ahersla a ferskfiskmarkadi hefur aukist. Med
auknum landflutningum hafa vegir mun meiri ahrif & samkeppnishaefni svaeda en adur
og pvi afar mikilveegt ad til stadar séu godar heilsarssamgongur til hinna einstdoku
svaeda. betta & sérstaklega vid par sem vetrarfaerd er erfid, samgoéngur ekki gédar og
miklar vegalengdir s.s. a Vestfjoroum. Skyr ahrif baettra samgangna ma t.d. sja af
ahrifum Hvalfjardarganga sem studlad hafa ad verulegri haekkun fasteignaverds a
Vesturlandi. Avinningur gédra samgangna er ekki bara avinningur ibta vidkomandi
svaelis, heldur og ekki sidur allra peirra sem um pad svaedi fara, ibua péttbylis sem
dreifbylis. Auknir landflutningar og mikil og vaxandi ferdapjonusta um allt land gerir &
sama tima krofur um “samkeppnishaefa” heilsarsvegi til og innan hinna einstoku svaeda.
Skilvirkt samgongukerfi er pvi ein af meginforsendum fyrir samkeppnishaefu atvinnulifi
sem og hagvexti vibkomandi sveeda og par med landsins alls.



VL.

VILI.

Storverkefni, fjarfestingar og nyskopun. Ljost er ad nyskdpun og stérar fiarfestingar
hafa einnig veruleg ahrif a vidkomandi sveedum — ekki sist stor fjarfestingarverkefni s.s.
bygging alverksmidju & Vesturlandi og Austurlandi. Ahrif alversframkvaemda eru mikil
og varanleg a fasteignamarkad a Austurlandi eins og gléggt ma sja, par sem
fasteignaverd hefur haekkad ad medaltali um 30% fra 2003 — 2004, sem er langt
umfram adra landshluta & peim tima. Ljost er einnig ad samhlida fjdlgun starfa vegna
pessa verkefnis, mun betur launudum stérfum einnig fjdlga, samhlida auknum
rannsoknum og nyskopun er pessu verkefni tengist vegna margfeldisahrifa. Pessi
haekkun er i samreemi vid pa almennu reglu ad fasteignaverd haekkar i takt vid
hagvaxtarproun a vidkomandi svaedi, en hagvoxtur a Austurlandi endurspeglar i raun
mannfjolda og launapréun & svaedinu. Ljost er ad nyskdpun og storar fjarfestingar hafa
veruleg ahrif & frampréun, uppbyggingu og hagvoxt til framtidar a viskomandi sveedum.
Slikt eflir byggdakjarna vidkomandi sveeda verulega. Skyr deemi um petta ma sja a
Vesturlandi og Austurlandi med stérverkefnum og margfeldisahrifum sem peim fylgja. |
pvi sambandi ma benda a atridi sem efla hagvaxtarpréun vidkomandi svaeda.

e Mikil uppbygging - aukinn hagvoxtur. | fyrsta lagi er um ad raeda gridarlega
mikla uppbyggingu & nyrri atvinnu- og efnahagsstarfsemi med erlendri
fiarfestingu. Pessi erlenda fjarfesting hefur ekki eingébngu gridarleg bein ahrif il
aukinnar verdmaetaskdpunar — heldur er um ad reeda mikil dbein ahrif vegna
pekkingaruppbyggingar a svaedinu vegna peirrar starfsemi og pjonustu sem pvi
fylgir. Petta skapar pvi margvisleg atvinnu- og efnahagstaekifeeri i framleidslu og
pjonustu, m.a. fyrir langskoélagengid folk.

e Aukin fjélbreytni i atvinnu- og efnahagsmalum svada. | 6dru lagi eykst
fiolbreytni i atvinnu- og efnahagsmalum sveedisins verulega med nyjum
verkefnum s.s. i storidju og tengdri starfsemi i raforkumalum. betta er mikilvaegt til
ad fordast sveiflur af einhaefni atvinnulifs sem fyrir er. Med meiri fjdlbreytni
atvinnulifs er hagvaxtarpréoun sveedisins mun traustari en adur, sem um leid
skapar meiri méguleika a frekari préun atvinnu- og efnahagslifs sveedisins.

e Aukin nyskdpun. | pridja lagi hefur aukin fidlbreytni i atvinnumalum s.s. i
atvinnustarfsemi, pjénustu og rannséknum pau ahrif ad moguleikar til nyskdpunar
i atvinnumalum aukast verulega, vegna aukinnar fjolbreytni. betta stafar af auknu
umfangi vegna stérverkefna og tengslum peirra vid rannsoknar- og
préunarstarfsemi og pekkingaruppbyggingu, sem o6hjakvaemilega fylgja auknum
umsvifum og teekni sem keppir i alpjodlegri samkeppni.

Endurskipulagning atvinnugreina - sjavarutvegur og landbunadur. Mikil préun og
breyting m.a. a svidi taekni, vinnslu og audlindastjéornunar hefur att sér stad i
sjavarutvegi og landbunadi a umlidnum arum, sem auki® hefur hagkveemni pessara
greina, en jafnframt breytt peim ar vinnuaflsfrekum idnadi yfir i fjarmagnsfrekan. Fra
1980 til arsins 2000 hefur hlutfall vinnuafls i fiskveidum farid ur 5,3% i 3,9% og i
fiskvinnslu ur 9,1% i 5,1%. Sambeerileg ef ekki meiri proun hefur att sér stad i
landbunadi. Par sem vaegi pessara atvinnugreina er miklu meira a landsbyggéinni en a
hofudborgarsvaedinu hefur petta att patt i folksflutningum af landsbyggdinni til
héfudborgarsvaedisins. Petta hefur ryrt préun fasteignaverds & vidkomandi sveedum.
Pessi proun gerir um lei® auknar krofur til pess ad onnur atvinnustarfsemi byggist upp a
einstaka svaedum landsins, med innlendum eda erlendum adilum.

Aukin menntun - aukid vagi haskéla. A umlidnum arum hafa att sér stad miklar
breytingar i atvinnuhattum bazedi erlendis og hér & landi sem felst m.a. i préun fra
frumvinnslu til drvinnslu og aukinnar pjénustu og menntunar. Mikilveegur ahrifapattur i
pessari proun er menntun og aukin pekking sem nyjar atvinnugreinar byggja a. betta
hefur auki® veegi og um leid krofur til menntunar a haskolasvidi verulega fra pvi sem
adur var. Stor og fjdlbreyttur markadur eins og hofudborgarsveedid ladar ad sér sérhaeft
vinnuafl, &4 grunni aukinnar menntunar og pekkingar. | pessari préun hafa zedri
menntastofnanir s.s. haskolar verulegt gildi i frampréun og uppbyggingu stadbundinnar
pekkingar. betta gildir baedi gagnvart pekkingarmdguleikum pess félks sem & svaedinu
byr — sem og framprounarméguleikum atvinnulifs sem nytur nalaegdar
pekkingarstofnanna vid préun og rannsoknir sem oft er undirstada frampréunar. pessi
proun krefst aukinnar menntunar & einstaka sveedum eins og & svidi
haskélamenntunar, par sem petta er hluti af préun i att til svokalladra
pekkingarpjodfélaga.



VIIL.

XI.

Xil.

Minni afli ar sj6. Minni afli & umlidnum arum fré pvi sem adur var hefur einnig haft
ahrif & umfang sjavarutvegs og par med sjavarutvegsstada vidsvegar um landid. Petta
hefur lagt grunninn ad minni eftirspurn eftir vinnuafli i sjavaratvegi, og par med faekkun
i sjavarplassum fra fyrri arum. bPessi samdrattur hefur einnig haft kedjuverkandi ahrif a
hagkerfi viokomandi sveeda i att til samdrattar.

Efnahags- og gengissveiflur. Sterkar visbendingar eru fyrir pvi ad miklar
gengissveiflur skadi samkeppnis- og utflutningsgreinar og geti haft mismunandi ahrif &
landsbyggdina annars vegar og héfudborgarsvaedid hins vegar. Orsakirnar ma rekja til
pess ad af heildarfidlda fyrirteekja a landsbyggdinni eru hlutfallslega fleiri i
Utflutningsgreinum, en sambeerilegt hlutfall a héfudborgarsvaedinu, en peer greinar pola
illa miklar gengissveiflur vegna samkeppni a alpjodlegum maoérkudum. Gengissveiflur
kunna pvi ad skada landsbyggdina hlutfallslega meira til skamms tima en
hoéfudborgarsvaedid, pratt fyrir ad til lengri tima skadist hagkerfid i heild. Samhlida hafa
slikar sveiflur einnig ahrif a fasteignamarkadinn. Hins vegar er steerra hlutfall
pjonustugreina a hofudborgarsveedinu sem i morgum tilvikum pola betur hatt gengi il
skamms tima, par sem paer greinar eru ekki i eins hadar alpjédlegri samkeppni. Ahrif
gengisprounar koma svo fram i vidskiptajofnudi landsins sem nu um stundir er
neikvaedur, pd hluta af peirri préun megi rekja til innflutnings & fjarfestingarvorum il
storidju. Orsakir gengisbreytinga @ undanférnum misserum ma m.a. ad stérum hiluta
rekja til breytinga a lanum fjarmalastofnana til husnaediskaupa og penslu af peim
sokum, po einstok storverkefni hér a landi hafi einnig ahrif. En fleira kemur einnig til,
par sem svo virdist sem hinar ymsu breytingar a innlendum og erlendum mérkudum
geti haft vidtaek ahrif & gengi islensku kronunnar, sem stafar ad hluta til vegna smeedar
islenska gjaldeyriskerfisins og vidkveemni pess af peim s6kum. Gengissveiflur eru hins
vegar meiri skadvaldur nu hér a landi en adur vegna peirrar miklu samkeppni og
alpjédavaedingar sem hvarvetna rikir, enda purfa erlendir samkeppnisadilar ekki ad bua
vid pesskonar sveiflur i sliku meeli. Frampréun efnahags- og atvinnulifs hér a landi a
umlidnum arum kann hins vegar ad studla ad haerra gegni hér a landi en adur, sé
einnig tekid tillit til alpjodaveedingar fjarmalamarkada og markadsskraningar islensku
krénunnar. Miklar gengissveiflur hér a landi torvelda hins vegar almennt starfsemi
fyrirteekja hér og hafa bein og débein ahrif & proun fasteignamarkada og magna um leid
verdsveiflur @ peim markadi, sem pegar eru med pvi allra mesta innan rikja OECD.
Slikar sveiflur auka til muna ahaettu i 6llum fasteignavidskiptum.

Aukin atvinnupatttaka kvenna. Eftir pvi sem vinnumarkadur minnkar, samhlida
sérhaefingu vinnuaflsins, dregur Ur likunum a ad hjon fai baedi vinnu vid sitt haefi. bPess
utan hefur verid synt fram & ad stada kvenna a vinnumarkadi og félagslegar adsteedur
hafa ytt undir ad peer lagmarki fjarleegd a milli heimilis sins og vinnustadar. Petta
asamt hratt vaxandi menntunarstigi peirra myndar prysting & frekari péttbylismyndun.

Tekjudflun og eydsla hins opinbera — péttbyli landsbyggd. Nokkud hefur verid
reett um tekjudflun og radstéfum opinberra fijarmuna eftir einstaka landsveedum.
Samkvaemt frumathugun sem gerd hefur verid kemur i ljds ad radstéfun opinberra
flarmuna vegna rekstrar opinberra stofnana er meiri & hoéfudborgarsvaedinu en
tekjudflun opinberra adila & sveedinu gefur tilefni til. Med slikum tilfeerslum a fjarmunum
a milli sveeda landsins, fra landsbyggd til hofudborgarsvaedisins, ma faera fyrir pvi rok
ad slikt styrki svaedisbundinn hagvoxt a hofudborgarsveedinu en dragi Ur honum a
landsbyggdinni. Petta gefur enn frekari tilefni til ad huga sterklega ad breytingum hér a
til eflingar & landsbyggdinni, beedi hvad vardar rekstur rikisstofnana s.s.
rannsoknarstofnana, skoéla (haskola) og heilsugaeslu — sem og fjarfestingar i innvidum
s.s. baettu vegakerfi og fjarskiptum. bessi atridi pyrfti pd ad rannsaka frekar.

Hzekkun a verdi ibudarhusnaedis eftir landshlutum. Raunverd ibudarhusnaedis
hefur haekkad arlega um 1,1% fra arinu 1960. Fra arinu 1990 til 2004 hefur raunhaekkun
ibudarhunaedis verid mest a Vesturlandi um 63%, pvi naest a hoéfudborgarsveedinu um
52%, Sudurnesjum um 47%, Sudurlandi um 44%, Nord-Austurlandi um 30%,
Austurlandi um 24%, Nord-Vesturlandi um 1% og a Vestfjordum hefur hisneedisverd
leekkad um 28% ad raungildi. Rétt er einnig ad hafa i huga ad litil haekkun & verdi
fasteigna kann ad auka eftirspurn og kaupteekifeeri & vidkomandi sveedum s.s.
Vestfidrdum og pvi leida til haekkana. Visi ad slikri préun ma t.d. sja & isafirdi.



2.4 Tillégur — abendingar

A grundvelli peirrar greiningar sem fram hefur farid og umfjéllunar nefndarinnar, er lagt til ad
huga ad eftirfarandi atridum til ad efla hagvoxt a einstaka svaedum landsins og pa um leid
peim pattum sem hafa ahrif til haekkunar a fasteignaver® a vidkomandi svaedum. Liklegt er ad
pannig megi draga ur mismunandi préun fasteignaverds a landinu:

Studla ad byggda- og vaxtarkjornum og klasamyndun a landsbyggdinni. A
umlidnum arum hefur verid ad koma i ljos ad vid breytingar & atvinnugreinum og
pjodféléogum hafa byggda- og vaxtakjarnar haft vaxandi gildi til ad studla ad aukinni
samkeppnishaefni og vexti viokomandi svaeda. betta hefur verid mogulegt vegna
aukinnar samkeppnishaefni atvinnulifs vegna samlegdarahrifa margra patta s.s.
haskolastofnana, nyskdpunar, samstarfs atvinnulifs og sérhaefingar, samhlida samstarfi
opinberra adila og einkaadila. Daemi um petta ma sja fra Bandarikjunum s.s Silicon
Valley, Evrépu, s.s. italiu og Finnlandi og fleiri stédum. Klasamyndanir i idnadi smarra
samfélaga hafa veri® arangursrikar leidir til framfara i atvinnumalum ymissa landa.
Vaxtarsamningar s.s. fra Eyjafjardarsvaedinu o.fl. stddum eru einnig deemi um préun i
pessa veru hér a landi sem mikilvaegt er ad styrkja.

Efla innri gerd pjoofélagsins — beettir vegir og fjarskipti. Med innri gerd er att vid
atridi s.s. samgongur, fjarskipti og menntun — en afar mikilveegt er ad pessi innri gerd
pjodfélagsins standist alpjodlegan samanburd — eins og reyndar starfsskilyrdi
atvinnulifsins i heild. A3 &8rum kosti skadast innlent atvinnulif. | pessu sambandi er
sérlega mikilveegt ad lykilatridi s.s. samgdngur séu gédar og samkeppnishaefar — og
pjoni peim tilgangi ad geta annast flutninga til og fra vidkomandi svaedi allan arsins
hring, par sem slikt er algjér forsenda samkeppnishaefs atvinnulifs. | alpjédavaedingu
nuatimans og peirri miklu samkeppni sem hvarvetna rikir geta hindranir i samgéngum
komid i veg fyrir ad atvinnulif a vidkomandi sveedi geti verid samkeppnishaeft a
alpj6damorkudéum. Med verulega auknum  flutningum & landi, auknum
ferdamannastraum og aukinni bilaeign landsmanna er petta atridi mun mikilvaegara en
adur. Svo virdist i mérgum tilvikum sem vegakerfid sé ekki hannad til ad bera petta
aukna alag og sumstadar eru akstursleidir heldur ekki alltaf opnar yfir vetrartimann.
betta & t.d vid um Vestfirdi. betta maetti laga med jardgangagerd um vesturfirdi
Vestfjarda og n& pannig samgdngum fra Reykjavik til isafjardar nidur & laglendi sem er
forsenda godra heilsarssamgangna. Fjarskipti s.s. afkastageta simakerfisins hefur
einnig afar mikid ad segja pegar atvinnugreinar nutimans byggja & pvi ad slikar leidir
séu fyrir hendi. Af peim sokum verdur afkastageta pessara kerfa ad vera fyrir hendi a
einstaka svaedum, til ad pau geti tekid patt i peirri atvinnupréun og méguleikum sem
nyjar atvinnugreinar pekkingarpjodfélagsins bjoda upp a, a timum alpjodaveedingar.
betta er einnig mikilveegt ut fra vinnumarkadslegum sjonarmidum s.s. vegna fjarvinnslu
einstaklinga fra fyrirtaekjum.

Efla starfsemi haskéla og rannséknarstofnana a landsbyggdinni. | fislmérgum
skyrslum og aherslum m.a. fra OECD hafa komid fram skyrar abendingar um mikilvaegi
pess ad a einstaka svaedum sé adgangur ad aedri menntun og rannséknum, eigi ad
vera mogulegt ad treysta samkeppnishaefni og voxt sveeda med aukinni pekkingu og
adgengi einstaklinga og atvinnulifs ad slikri pekkingu'. Petta er jafnframt veigamikil
forsenda til ad audvelda proun pjédfélaga fra framleidslutengdum pjédfeldogum i att til
svokalladra pekkingarpjodfélaga, sem er hluti af frampréun og umbreytingu til aukinnar
verdmeetaskopunar og hagprounar. betta hefur m.a. eftirfarandi tilgang.

e | fyrsta lagi ad nytast einstaklingum til adri menntunar og auka par med
menntunarstig svaedisins med pvi ad audvelda einstaklingum adgengi ad
menntunarmoguleikum. Slikt kemur jafnframt i veg fyrir ad einstaklingar purfi ad
leita ut fyrir sveedid eftir menntunarmoguleikum — sem oft a tidum hefur pau ahrif
ad vidkomandi einstaklingar fara ekki aftur til heimahaganna.

1.Building Competitive Regions; Strategies and Governance, OECD 2005.
2. Recommendations from 'The response of higher education institutions to regional needs' (OECD 1999)
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VL.

e | 68ru lagi, sinnir aukin zedri menntun og starfsemi rannsoknastofnana &
vidkomandi svaedum pvi hlutverki ad pjéna atvinnulifinu & sveedinu og audvelda
til muna framproun atvinnulifsins og um lei® moguleikum til umbreytingar fra
frumframleidsluhlutverki til aukinnar pjénustu og pekkingar og heerri virdisauka. |
nylegum rannsoknum hafa einnig komid fram sterkar visbendingar fyrir pvi ad
tilvist haskdla i dreifbyli landsins hafi ytt undir voxt i pekkingaridnadi a vidkomandi
svaedum®. Haskola- og rannsoknastofnanir fra fiolmorgum erlendum svaedum
jafnt sem innlendum s.s. Akureyri, Bifrost og Reykjavik, eru skyr deemi hvad
petta vardar.

e | pridja lagi mun eftirspurn eftir 228ri menntun aukast & komandi arum. Mikilveegt
er ad uppbygging til ad sinna bpeirri eftirspurn verdi i auknu meeli &
landsbyggdinni, enda tekjudflun til reksturs skolakerfisins fengin af landinu 6llu.

e [ fjorda lagi ad auka fidlbreytni atvinnulifs um land allt og studla pannig a8 aukinni
eftirspurn eftir menntudu folki utan héfudborgarsveaedisins.

Aukin storverkefni, fjarfestingar og nyskopun. Mikilvaegt er ad studla ad frekari
uppbygginu storverkefna s.s. storidju @ hinum ymsu sveedum landsins med innlendum
eda erlendum adilum, eftir pvi sem kostur er po einnig sé ljost ad veruleg alpjodleg
samkeppni sé avallt um slik verkefni. Pad sama & einnig vid um nyskdpun hverskonar i
atvinnulifi almennt, hvort sem slikt tengist storverkefnum eda ekki, p6 ad nyskdpun
atvinnulifs sé ad o6llu jofnu liklegri til ad aukast samhlida auknum storverkefnum vegna
aukinnar efnahags- og atvinnustarfsemi sem peim fylgir. | heimi alpjédavaedingar, er
mikilvaegt ad nyta pau taekifeeri sem gefast til frampréunar hagkerfisins og til ad treysta
undirstddur verdmeetaskOpunar. Slikt er m.a. gert med pvi ad auka fjdlbreytni
atvinnulifsins & einstaka sveedum, med eda an storverkefna eda erlendrar fjarfestingar.
Deaemi um betta eru t.d. erlendar fjarfestingar i nyjum atvinnutaekifeerum eins og er ad
gerast & Austurlandi med storidju og tengdri starfsemi s.s. virkjanaframkveemdum.
Pessi nyja starfsemi er veigamikil vidbot vid atvinnulif a svaedinu og eykur atvinnu-
efnahags- og hagvaxtarpréun svaedisins verulega. Sama gaeti att vid um énnur svaedi i
svipudum tilvikum.

Draga ur efnahags- og gengissveiflum. Mikilveegt er ad draga ur efnahags- og
gengissveiflum eins og kostur er sokum pess éhagraedis og skada sem slikt hefur i for
med sér a atvinnulif og um leid fasteignamarkad, einstaka landshluta sem og landid i
heild. pratt fyrir ad smaed hagkerfisins og gjaldeyriskerfisins kunni ad valda meiri
ostédugleika en ella, er pd mikilvaegt ad beita 6llum peim adgerdum sem maogulegt er til
ad lagmarka efnahags- og gengissveiflur. | pessu sambandi ma benda a ad
uppbygging a stérum fjarfestingum, s.s. alveri eda hverju 6dru sem er, hefdi litil ahrif a
gengisproun vidkomandi gjaldmidils ef slik fjarfesting aetti sér stad a gjaldeyrissvaedi
sem veeri mun steerra en pad islenska. betta er mikilveegt ad hafa i huga til ad treysta
sem best starfsskilyrdi atvinnulifs & Islandi og par med samkeppnishaefni og
hagvaxtarmdguleika til framtidar hér a landi. betta er peim mun mikilveegara nu en adur
vegna Dpeirrar alpjodavaedingar, alpjédasamkeppni og samruna alpjodlegra
fiarmalamarkada fra pvi sem adur var. bvi er sérstaklega mikilveegt ad treysta
stodugleika i gengis- og efnahagsmalum.

Auka umsvif hins opinbera a landsbyggdinni. Radstéfun opinberra fjarmuna virdist
vera verulega meiri & héfudborgarsveedinu en tekjudflun gefur tilefni til. Petta gefur enn
frekari tilefni til ad huga sterklega ad breytingum hér a til eflingar & landsbyggdinni,
baedi hvad vardar rekstur rikisstofnana s.s. rannsoknarstofnana, skola (haskéla) og
heilsugaeslu — sem og fjarfestingar i innvidum eins og beettu vegakerfi og fjarskiptum.
Med auknum umsvifum hins opinbera a landsbyggéinni dregur jafnframt ur fiarhagslegri
aheettu & vidkomandi svaedi.

2 vifil Karlsson (2004) Samgodngubaetur og buseta — ahrif Hvalfjardarganga & busetuskilyrdi og busetupréun a
Vesturlandi.
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VIIl. Vinna almennt gegn landfraeedilegum markadsbrestum. Slikt ma gera m.a. med pvi
ad beeta upplysingagjof um eiginleika svaeda og stilla saman hreyfanleika
framleidslupattanna vinnuafls og fjarmagns. Margir freedimenn hafa bent & ad hid
opinbera eigi ad reyna ad sporna gegn of miklum flutningi Ur dreifbyli i péttbyli vegna
pess ad hreint afskiptaleysi leidi ekki til bestu samfélagslegu nidurstédu vegna
markadsbresta’.  Ymsir landfraedilegir markadsbrestir eru nefndir til ségunnar en
adeins er fjallad um fjéra peirra i pessu riti. Benda ma m.a. a eftirfarandi atridi i pessu
sambandi:

e Auka veaegi og samstarf & svidi byggda- og skipulagsmala og alpjodlegt
samstarf a pvi svidi. Auka og samhaefa adgerdir a svidi byggda- og
skipulagsmala og efla starfsemi Byggdastofnunar a pvi svidi, ekki sist pann patt
er snyr ad alpjodlegu samstarfi.

e Draga ur landfraedilegu misvaegi & vedhaefi. Vegna landfreedilegs misraemis i
vedhaefi fa fyrirtaeki i dreifbyli ekki eins g6d lanakjor, einkum til framkvaemda.
Starfsskilyrdi atvinnulifs a landsbyggdinni pyrfti ad beeta a pessu svidi.

e Draga ur markadsbrestum a vinnumarkadi med pvi ad studla almennt ad
auknum hreyfanleika vinnuaflsins & Islandi sem getur falist m.a. i ad skoda kosti
og galla skattaivilnana sem og baeta samgdngur. bad geeti einnig falid i sér
jakveedari afstodu til skattalegrar medferdar mikils aksturskostnadar ibua

landsbyggdarinnar.
¢ Flutningsjofnun til idnadarins. Kanna parf moguleika & adgerdum & svidi
flutningsjéfnunar — er hafi pann tilgang ad draga ur landfraedilegum

markadsbrestum sem virdast vera til stadar hér a landi.

% Griffith & Wall (1999) Applied Economics, an introduction course; Teigen (1999) Regional ékonomi og politikk;
Armstrong og Taylor (2000) Regional Economics and Policy.
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3  Fradilegar forsendur

Pessum kafla er atlad ad fjalla um kenningar innan hagfraedinnar sem kunna ad utskyra
landfraedilegt litréf hisnaedismarkadar 4 islandi med sérstakri aherslu & landsbyggd gagnvart
hofudborgarsvaedinu. Efnistok kaflans eru ad meginhluta byggd a skyrslu Vifils Karlssonar
um Hvalfjardargong®.

3.1 Kenningar i svaedahagfraeoi

Kenning David Ricardos (1817) um hlutfallslega yfirburdi fjallar um stadsetningu fyrirteekja
me?d tilliti til jafnvaegis milli audlinda, vinnuafls og fjarmagns. Samkveemt kenningum Alfreds
Marshall pa eru prjar meginastaedur fyrir peirri akvordun fyrirtaekja ad stadsetja sig i naleegd
hvert vid annad.
v | fyrsta lagi taldi hann stadsetningu fyrirtaekis vi® annad fyrirtaeki i svipudum rekstri
myndi auka likurnar a ad par veeri gott ad nalgast hraefni og einnig ad par veeri liklegra ad
hraefni uppfyllti naudsynlega geedastadla og afhending veeri tryggari.
v [ 68ru lagi yréi liklegra ad & pess konar sveedi myndi myndast pekking & vidkomandi
atvinnustarfsemi og par med yrdi betra ad fa heeft starfsfolk til starfa hjé fyrirteekjunum.
v | pridja lagi taldi hann ad minni fiarleegd milli fyrirtaekjanna audveldadi upplysingafleedi
milli peirra.’®

byski sagnfraediskolinn setti fram Midsaeknikenninguna (e. Central Place Theory) en hun
fiallar um pjoénustu borga vid landbinad og hvernig markadurinn hefur ahrif & hagkvaeemustu
stadsetningu framleidslunnar me9 tilliti til flutningskostnadar 4 markad. A akvednu svaedi var
haegt ad gera rad fyrir nokkrum borgum sem hver og ein bjo yfir sinu pjénustusvaedi. Kenning
Alfreds Weber’s er hluti af pessari kenningu og verdur henni gerd betur skil hér a eftir.
Midsaeknikenningin tilheyrir klassiskri og nyklassiskri hagfraeéiﬁ.

Von-Thiinen setti fram kenningu sem fjalladi um stadsetningu dreifbylis i nalaegd vid borgir en
med aherslu a virdi lands eda landrentu. Kenning hans byggdi a samspili landvirdis og
hagkvaemni flutninga afurda & markad. | umfjdlluninni hér er studst vid skrif ymissa
nafntogadra freedimanna’ nema annad sé tekid fram. Kenningin byggdi fyrst og fremst a
landbunadi og gerdi rad fyrir ad bsendur sem framleiddu afurdir sem odyrt var ad flytja
stundudu buskap sinn fjeerst borgum par sem land var 6dyrt en peir sem framleiddu afurdir
sem dyrt var ad flytja framleiddu sinar afurdir nalaegt borgum par sem land var dyrara. bratt
fyrir ad kenning pessi sé neerri 200 ara gémul hefur hun ennpa nokkurt gildi pegar utskyra a
virdi lands og fasteigna®.

Tiebout setti fram kenningu a@ midri 20. 6ldinni um margfeldisahrif & afmorkudu sveedi. Helsta
framlag hennar er svaedahagfreedi sem haegt er ad tengja fjarlaegdum og liklegt er talid ad
margfeldisahrif minnki i hagkerfi um pjonustugreinar “Gtflutnings” eftir pvi sem neer dregur
pjonustukjarna.

Landfreedingar settu fram pa kenningu i kringum 1950 ad stadsetning fyrirtaekja rédist af
markadsmaoguleikum (e. Market potential) peirra og skilgreindu svaedi umhverfis par sem ahrif
kaupmattar voru tekin inn sem ahrifapattur. Eftir pvi sem kenningin préadist komu inn
vidbaetur svo sem utskyringar & sampjoppun fyrirtaekja vegna steerdarhagkvaemni. Kenningin

* Vifill Karlsson. (2004) Samgongubaetur og buseta — ahrif Hvalfjardarganga & busetuskilyrdi og busetupréun &
Vesturlandi.

® Krugman (1995) Development, Geography and Economic Theory; Fuijita, Krugman and Venables (1999) The
Spatial Economy: Cities,Regions and International Trade.

® McCann (2001) Urban and Regional Economics.

" Krugman (1995) Development, Geography and Economic Theory; Fuijita, Krugman and Venables (1999) The
Spatial Economy: Cities,Regions and International Trade.

® McCann (2001) Urban and Regional Economics; Axel Hall og félagar (2002) Byggéir og buseta, péttbylismyndun
a Islandi.
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gengur ut & ad samskipti milli tveggja aéliggjandi sveeda aukist vid naleegd og megi meta ut
fra pyngdarlogmalslikbnum (e. gravity law)’.

Onnur kenning sem minnir & markadsmadguleikakenninguna er kenning Hotelling’s. bar er
gert rad fyrir ad fyrirteeki i fakeppni stadsetji sig me? tilliti til markadsmdguleika peirra og a
endanum eru pau Oll stadsett a tiltdlulega litlu svaedi vegna hamérkunaratferlisins.’® Hér ma
nefna svaedissampjoppun bilasala og husgagnaverslana.

Hagkerfi sem inniheldur tvo adskilda vinnumarkadi upplifir tilfeerslu vinnuafls milli landsveeda
eftir raunlaunum. Vid tilflutning vinnuafls fra A til B vegna heerri raunlauna & vinnumarkadi B
eykst frambod vinnuafls par sem pad veldur prystingi til leekkunar launa & svaedi B en a sveedi
A er prystingur til haekkunar raunlauna vegna skorts & vinnuafli. bessar millifeerslur vinnuafls
haetta pegar raunlaun eru pau sému & badum stooum.™”

Megin athygli hagfreedinga i kenningum sveedahagfraedinnar beinist ad kjarna-jadars-likaninu
(e. core-periphery model) og hafa sumir jafnvel tekid upp & pvi ad kalla pad kjolfestuna i ny-
svaedahagfraedi.

Kjarna-jadarslikanid byggist upp & premur kroftum sem togast a'>. bessir kraftar eru nefndir
markadsadgengi, framfaerslukostnadur og markadsrudningsahrif. Markadsadgengi er sa
togkraftur sem lysir stadsetningu fakeppnisfyrirtaekja par sem markadurinn er steerstur
(midjan) sem svo flytja voru sina 0t til smeerri markada. Pessi hluti kenningarinnar er i raun
sa sami og kemur fram i kenningu Hotelling’s hér a undan par sem fyrirtaekin enda a
tiltdlulega litlu sveedi vegna hamorkunaratferlisins. Framfaerslukostnadur er kraftur sem togar
fyrirtaekin til borgarinnar (midjan) par sem pau eru fleiri sem veldur sidan hardari samkeppni
sem aftur veldur leegra verdi a voru og pjonustu sem fyrirtaekin purfa a ad halda. Prigji
krafturinn kallast markadsrudningsahrif og er ytikraftur. Pbar sem fakeppnisfyrirteeki hafa pa
eiginleika ad fordast samkeppni vegna leegra afurdaverds, pa geta pau litid svo a ad teekifeeri
felist i pvi ad feera sig ut ur borginni, par sem fyrirteekin eru faerri og minni samkeppni rikir og
pbar med haerra afurdaverd. Likur eru a ad markadsrudningsahrif megi yfirfaera a
adfangamarkad par sem um treghreyfanlega framleidslupaetti er ad reeda svo sem vinnuafl og
husneedi. Med aukinni samkeppni a pessum framleidslupattum heekkar verd og i ljos kemur
frahrindikraftur til annarra sveeda par sem verd peirra er laegra.

Kjarna-jadars likanid hefur einnig utskyringamatt hvad bdferlaflutninga og stadsetningu
fyrirtaekja vardar'>. Tvo jafnstor landssvaedi eru stadsett hlid vid hlid og allir markadir eru i
jafnvaegi. Nu flytur ibui fra svaedi A til B og eykur pad eftirspurn a svaedi B. bar med er
markadurinn ordinn steerri & sveedi B sem myndar togkraft fyrir fyrirtaekin ad flytjast pangad fra
svaedi A sem hefur minnkad. Pegar fyrirtaeki hafa flutt sig @ sveedi B hefur pad valdid auknu
voruframbodi og aukinni samkeppni sem aftur veldur laegra voruverdi. Petta veldur pvi ad
fleiri ibuar flytjast fra sveedi A til B en par sem voruverd fer leekkandi minnka maoguleikar
fyrirteekjanna til ad greida ha laun pannig ad annadhvort minnka pau vinnuafl eda leekka laun.
A pessum timapunkti getur ytikraftur félksins & sveedi A ordid sterkari en togkrafturinn & svaedi
B og prounin snuist vid. Einnig geta fyrirtaekin fari® ad huga ad flutningi yfir a8 sveedi A vegna
minni samkeppni og heerra voruverds.

Helsta einkenni fakeppnisfyrirteekja er steerdarhagkveemni og er pad ein megin forsenda
kjarna-jadarslikansins. Pa kalla nokkrir fraedimenn ' steerdarhagkveemni sem hér um reedir
innri steerdarhagkveemni en pad er pegar framleitt er mikid magn i peim tilgangi ad laekka
einingarkostnad. Peir nefna einnig tveer adrar tegundir staerdarhagkveemni en paer eru: (1)
Ytri steerdarhagkveemni innan einstakra atvinnugreina par sem medalkostnadur laeekkar hja

® Krugman (1995) Development, Geography and Economic Theory; Fuijita, Krugman and Venables (1999) The
Spatial Economy: Cities,Regions and International Trade.

'“McCann (2001) Urban and Regional Economics.

"' Armstrong og Taylor (2000) Regional Economics and Policy.

"2 Baldwin og félagar (2003) EconomicGeography and Public Policy.

'® Baldwin og félagar (2003) EconomicGeography and Public Policy.

' Axel Hall og félagar (2002) Byggdir og buseta, péttbylismyndun & islandi.
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fyrirteekjum innan sému atvinnugreinar vegna fidlgunar peirra. Petta gerist t.d. me?d tilfeersiu
starfsmanna milli fyrirtaekja sem ytir undir taekniframfarir og aukinnar hagkvaemni i rekstri.

(2) Ytri steerdarhagkveemni milli atvinnugreina og fyrirteekja par sem medalkostnadur laekkar
vegna fiolgunar fyrirtaekja almennt en ekki bara innan einnar atvinnugreinar. betta er einn
meginhvati péttbylismyndunar par sem fyrirtaekin njéta naleegdar hvert af 68ru vegna voru og
pjonustu sem pau parfnast vegna starfsemi sinnar.

Sja ma ad baedi ytri- og innri steerdarhagkveemni veldur meiri sérhaefingu atvinnulifsins sem
svo veldur laekkun medalkostnadar vid framleidsluna. Farid verdur nanar i paer kenningar
sem taka a fjarleegdum og mismunandi st6du landssveeda hér a eftir.

3.2 Buferlaflutningar og busetupréun

Ymsar kenningar innan hagfraedinnar hafa verid notadar til ad utskyra buferlaflutninga.
Hagfreedingar foru fyrst ad velta fyrir sér vexti og vidgangi landssveeda og var einblint &
stadsetningu fyrirtaekja og gert var rad fyrir ad framleidslupaettirnir fjarmagn og vinnuafl fylgdu
a eftir i krafti forsendna um fullkomna samkeppni a vel flestum mérkudum. Kenning Ricardos
um hlutfallslega yfirburdi, sem er yfir 200 ara goémul, fjallar um stadsetningu fyrirtaekja med
kenningum sem ganga m.a. Ut & nalaegd vid akvedid jafnvaegi @ adgengi milli audlinda,
vinnuafls og fjarmagns.

Allar eldri kenningar i svaedahagfraedi folu i sér borgarmyndun i kringum hverskyns pjénustu,
markadsstarfsemi og Urvinnslugreinar @ medan atvinnugreinar sem folu i sér i frumvinnslu,
b.e. hverskyns landnytingu, eins og fiskveidar og landbunadur, eins og sja ma hja Marshall,
Hotelling, Von-Thinen, og peer urvinnslugreinar sem félu i sér aukna péttni i vinnsluferlinu,
eins og Weber-Moses prihyrningurinn kvedur a um, téku sér bolfestu i dreifbyli. Vinnuaflid
fylgdi svo a eftir i atvinnuleit. Vegna meiri vaxtar i pjonustugreinum en minni i
frumvinnslugreinum hafa borgir vaxi® mun hradar en dreifbyli®.

Kjarna-jadarslikanid er nyjasta framlag hagfreedinnar til sveedahagfreedinnar og ma nota til ad
utskyra buferlaflutninga. Pad tekur utgangspunkt i jafnvaegi tveggja jafnstorra svaeda eins og
adur sagdi. Ef einhver roskun verdur & pessu jafnveegi og ibuar flytja fra nordri til sudurs pa
eltir fakeppnisfyrirtaeki vegna steerri markadar par. Vid petta eykst voruframbod og
samkeppni og verd leekkar sem togar ennpa fleiri ibua fra nordri til sudurs og pessi ferill
heldur afram pangaé til leegra verdlag pvingar fyrirteekin til ad lsekka laun, feekka folki eda
flytja aftur nordur. Vid pessi skilyrai flytur folkio aftur nordur'™.

Eins og adur hefur komié fram i umfjéllun um petta likan & samsetningu atvinnulifsins er
liklegt ad Sud-Vesturland verdi hluti af héfudborgarsveedinu og buseta eflist vid pad en
uppbygging a Nord-Vesturlandi verdi mest i pjénustu vid stéraukna fristundabyggd og pess
vegna verdi dulin buseta mest aberandi par.

Gunnar Myrdal, seenskur pjodfélagsfreedingur, setti fram kenningu sem koéllud hefur veri®
“kenningin um midsvaedid og jadarinn” (e.center-periphery theory). Hun gerir rad fyrir ad 6j6fn
samkeppnistada aukist med buferlaflutningum og studli par med ad misvaegi i pjédarbuskap
innan vidkomandi lands. Hugsunin & bak vid petta er su ad pau svaedi sem pegar eru sterk
me? tilliti til atvinnu og vidskipta dragi ad sér voru, fé, pekkingu og folk. Pegar folki fjdlgar
koma fram snjoboltaahrif sem valda ennpa meiri vexti. Vid pessar adstaedur skapast
sjalfvirkur ferill buferlaflutninga til pessara sveeda sem eru midsvaedi. Myrdal heldur pvi fram
ad bpessir buferlaflutningar byggist ad mestu upp a yngra folki sem oft & tibum sé
metnadarfyllra og menntadra en peir sem eftir sitja. Peir sem eftir sitja eru pvi peir sem bua
yfir minni framleidni. Midsveedin 6dlast innflytiendur sem eru bsedi metnadarfylliri og vel
menntadri og eykur petta pvi muninn enn meira milli miésvaedanna og dreifbylis. Petta leidir
til pess ad mannaudur midsvaeda eykst vid buferlaflutninga en ryrnar i dreifbylinu.

'® Baldwin og félagar (2003) EconomicGeography and Public Policy: 10.
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3.3 Virdi lands i landfraedilegu tilliti

Johan Heinrich Von Thinen setti fram kenningar sinar arid 1826 og ma rekja hluta peirra til
kenninga Ricardos. Settar voru fram akvednar forsendur en paer eru ad fyrirtaekin voru i
landbunadi, frambod lands var fost steerd og framleidslan haféi ahrif & ardsemi landsins par
sem baendur purftu ad setja fjarmagn i landid. Til ad koma afurdum bazendanna a markad
burfti ad flytja peer & einn midlaegan markad og i pvi félst flutningskostnadur. Stadsetning
baenda for pvi eftir mikilvaegi pess ad vera naleegt markadnum vegna flutningskostnadar og
skapadist pvi markadur um landid. Peir baendur sem voru hadir miklum og/eda tidum
flutningum voru pvi stadsettir naest markadnum en med peim heetti hamorkudu peir hagnad
sinn. Peir baendur sem ekki voru eins bundnir nalaegd vid markadinn voru fjzer honum.
Baendur sem framleiddu t.d. greenmeti og avexti voru naest markadnum en nautgripabaendur
voru figer markadnum'®.

Pegar fram lidu stundir kom fram ny utfeersla a kenningum Von Thiinen sem kollud var Bid-
rent likanid. bar hafdi verid baett inn stadkveemdarvérum og land var ekki lengur fost steerd
heldur jokst frambod lands eftir pvi sem fjeer dré6 midleegum markadi. Af pessum sdkum
stadsettu fyrirteeki sig sem voru med plassfreka framleidslu fjser markadnum og drogu
samtimis ur notkun annarra framleiéslubé\tta.17

betta likan ma haeglega nota til greiningar a ibudamarkadi. Pa eru forsendurnar ad landid er
einsleitt, frambod lands er fost steerd og landeignin er a einni hendi og er leigd peim sem
borgar hzest verd. [blarnir hafa hag af land- og “ekki land”-geedum og pessi geedi eru algerar
stadkveemdarvérur. [buarnir eyda dllum sinum tekjum i pessi gaedi og allir saekja vinnu til
midbasjarins. | pessu likani er um tvo krafta ad reeda sem togast a i landfreedilegu tilliti,
dreifbyli og borg. Kraftur dreifbylisins felst i landrymi, utsyni og pess hattar sem ekki er til
stadar i borgum. Eftirspurn eftir pessum gaedum er talin aukast med auknum tekjum. Hinn
krafturinn er stadsetning i midri borg par sem ferdakostnadur er mjog litill vegna nalaegdar vid
vinnustad. | ljési pessa ma segja sem svo ad laglaunafélk sem hefur takmarkad fjarmagn til
ad setja i ferdakostnad komi til med ad bua i midbaenum en félk med medaltekjur stadsetji sig
i uthverfum eda dreifbyli. Hatekjufélk stadsetur sig aftur & moéti 8 sveedum sem eru dyr vegna
gaeda sem pau kunna ad bua yfir sem hvorki midbeer eda uthverfi hafa yfir ad rada, svo sem
atsyni og/eda kyrrd."®

"6 Axel Hall og félagar (2002) Byggdir og buseta, péttbylismyndun & islandi; McCann (2001) Urban and Regional
Economics; Lloyd og Dicken (1977) Location in space, a Theoretical Approach to Economic Geography.

7 McCann (2001) Urban and Regional Economics: 106-107; Fujita (1989) Urban economic theory: Land use and city
size; Fujita and Thisse (2002) Economics of agglomeration: Cities, industries location and regional growth.

® McCann (2001) Urban and Regional Economics; Fuijita (1989) Urban economic theory: Land use and city size;
Fujita and Thisse (2002) Economics of agglomeration: Cities, industries location and regional growth.
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Mynd 1: Virdi lands i landfraedilegu tilliti.

betta er po ekki algilt par sem hatekjufélk mun saekja inn i midbeeinn ef tekjuteygni “adgengis”
verdur meira en tekjuteygni “landgaeda” og par med yfirbjoda lagtekjufolk. Midtekjufolk fer i
dreifbyli og lagtekjufélk i strjabyli. Vid pessar adstaedur er byggd mjog pétt i midbaenum med
hahysum og jadarsveedid verdur naer midbaenum en ella®.

Mynd 1 lysir virdi fasteigna med tilliti til fjarleegdar fra midju borgar samkvaemt bid-rent
likaninu. Hver lina stendur fyrir mismunandi tekjuhop. Prir paettir hafa ahrif a virdisleekkun
fasteigna p.e.a.s. halla linunnar med aukinni vegalengd. Peir eru kjarnamyndun, ferdatimi og
tekjumdguleikar. Eins og adur hefur verid lyst gerir bid-rent likanid rad fyrir ad allir seeki vinnu
til midbaejarins. Fari borgarsveedi ad mynda fleiri kjarna eins og stadfest hefur verid vida i
Evropu® og visbendingar eru fyrir a héfudborgarsveedinu t.d. i Smaranum, Hafnarfirdi og
aform eru um a Korpulfsstddum, pa minnka ahrif hvers kilometra fra midju a fasteignaverd.
Einnig minnka fjarlaegdarahrifin ef atvinnusékn og par med tekjumoguleikar dreifast meira um
ahrifasvaedi héfudborgarinnar. Einnig er haegt ad stadheefa ad ny og beett samgdnguteekni,
t.d. betri bilar og 6ruggari vegir sem auka ferdahradann og stytta par med ferdatimann an
pbess ad setja folk i meiri slysaheettu, dragi lika Ur ahrifum hvers kilbmetra & laekkun
fasteignaverds fra midju borgar.

3.4 Andborgarmyndun

Fyrstu einkenni andborgarmyndunar par sem folk hof ad flytjast ar borg i dreifbyli komu upp
fyrir ramum 30 arum?' Samkvaemt nylegri rannsokn?? péa er pessi préun greinileg i a.m.k. 120
km. fjarlaegd fra borgarmidju. Taka skal fram ad hér er gerdur greinarmunur & milli thverfa
borga og dreifbylis. | nylegri grein23 eru settar fram skyrar astaedur fyrir pessari préun og
byggir héfundur skrif sin & fjdlda annarra rannsékna. Par flokkar hann astaedur pessar i

" McCann (2001) Urban and Regional Economics; Fuijita (1989) Urban economic theory: Land use and city size;
Fujita and Thisse (2002) Economics of agglomeration: Cities, industries location and regional growth.

 Eckey og Stock (2000) Verkehrsskonomie — eine emprisch orientierte Eiftihrung in de Verkehrswissenschaften.

' Mitchell (2004) Making sence of counterurbanization; Stockdale, Findlay og Short (2000) The repopulation of rural
Scotland: opportunity and threat ; Dahms og McComb (1999) ‘Counterurbanization’, interaction and functional
change in a rural amenity area — A Canadian example.

2 Dahms og McComb (1999) ‘Counterurbanization’, interaction and functional change in a rural amenity area — A
Canadian example.

% Mitchell (2004) Making sence of counterurbanization.
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prennt: Borgareinhaefni (e. Ex-urbanization), borgaréhagraedi (e. displaced-urbanization) og
borgarandud (e. anti-urbanization).

Sveitaromantik (e. ex-urbanization) er asteeda flutninga ur borg i sveit vegna drauma um
busetu i sveit sem borgin getur ekki uppfyllt en atvinna er afram sétt til borgarinnar.
Borgarbuinn & pess vegna mikil samskipti og erindi til borgarinnar. Ad lagmarki einn
heimilismadur starfar i borginni og veruleg félagsleg tengsl eru pangad®. Samkveaemt
athyglisverdri rannsokn® er straumurinn jafnvel dar uthverfum borganna til ennpé fjarlaegari
pborpa par sem haegt er ad finna stért einbylishius med storri 166 i fridsomu umhverfi a
skaplegu verdi, en pa erum vid farin ad nalgast naesta flokk.

Borgarohagkveemni (e. displaced-urbanization) a sér stad pegar flutningur borgarbua i sveit
er drifin af hreinum hagraenum &steedum. Hér er pad afkoma heimilisins sem raedur 6llu um
busetuval. Odyrt hiisnaedi, atvinnuméguleikar, tekjumdguleikar og annar kostnadur eru deemi
um orsakir buferlaflutningsins®®. Hatt htisnaedisverd i borgum hefur stundum stadié i vegi fyrir
pvi ad folk flytjist pangad, staekki vid sig husnaedi par eda jafnvel hvatt menn til ad selja i borg
og flytja i dreifbyli til ad laekka skuldir eda taka ut eigid fé i formi fasteignar med solu. Einnig
hafa sumar starfsstéttir betri tekjumoguleika i dreifbyli en borgum, t.d. hafa éfagleerdir hér a
landi moguleika a ad komast i storidjustorf i dreifbyli par sem heerri laun eru i bodi.

Borgarandud (e. anti-urbanization) er drifkrafturinn @ bakvid flutning borgarbta i dreifbyli
vegna hreinnar andudar & borgarlifi. Uppspretta pessarar andudar ma oftar en ekki rekja til
aukinnar glaepatidni, prengsla, mengunar og harra skatta. Einnig getur verid um jakvaeda
beetti dreifbylis ad reeda sem togar i pennan hép og hefur peim verid skipt i prennt. | fyrsta
lagi ma nefna bylgju sem kéllud hefur verid “Aftur til landsins”. Hér er um réttaekan lifsstil ad
reeda sem gengur Ut & ad flytja ur borginni og Ut a land og lifa & landsins gaedum, gjarnan
sjalfbeert par sem slikir einstaklingar hafa keypt sér j26r6 i peim tilgangi ad verda sjalfum sér
og sinum sem mest sjalfbjarga um allar naudsynjar. " Her er trulega um ad raeda eina eda
fleiri fjdlskyldur i nabyli. Lifsstill fyrrum blémabarna sem reynt hafa ad lifa & landsins gaedum i
strjalbyli einskonar sjalfspurftarbliskap er daemi um petta en heegt er ad finna mildari utfaerslur
a pessu, jafnvel medal venjulegra baenda nu til dags.

| ®dru lagi er talad um borgarandud pegar folk tekur sig upp og flytur tr borg i dreifbyli og
flytur baedi vinnu og heimili med sér’®. Hér er baedi um sjalfsteett starfandi einstaklinga ad
reeda svo og launpega. | pridja lagi getur veri® um borgarandid ad rseda pegar eldri
borgarar, eda adrir sem eru haettir ad vinna, lata skynvirdi® rada busetu sinni. ba flytja peir
gjarnan ut ur skarkala borgarinnar i ro dreifbylisins par sem liklegra er ad beir njoti
nattarufeguroar ad auki®.

3.5 Ahrifapaettir fasteignaverds

Ahrifapaettir fasteignaverds geta verid margir. Fasteignaverd & 66rum svaedum og tekjur
heimilanna eru taldar til peirra mikilvaegustu. Einnig geta ymsir félagslegir peettir haft ahrif a
préun fasteignaverds, en val a adferdum og gagnaskortur getur leitt til pess ad ekki naest ad
taka tillit til nema farra®'. Tali® er ad fasteignaverd verdi aldrei mjog frabrugdid pvi sem gerist
a nagrannasvaedunum eda 66rum sterkum ahrifasvaedum eins og hofudborgarsveedinu. bess
vegna geta atburdir sem hafa ahrif a proun fasteignaverds a héfudborgarsvaedinu haft ahrif a
fleiri landssvaedi. Viki® verdur nanar ad astaedum fyrir pessu a eftir. Til pess ad meta pennan

2 Mitchell (2004) Making sence of counterurbanization.

% Dahms og McComb (1999) ‘Counterurbanization’, interaction and functional change in a rural amenity area — A
Canadian example.

% Mitchell (2004) Making sence of counterurbanization.

%" Mitchell (2004) Making sence of counterurbanization: 23-24.

8 Mitchell (2004) Making sence of counterurbanization: 23-24.

2 gkynvirdi (e. amenity value) eru verdmaeti sem felast i ymsu jakvaedum umhverfispattum eins og fallegt Utsyni,
kg/rré, litil umferd o.s.frv.

% Mitchell (2004) Making sence of counterurbanization: 23-24; Dahms and McComb (1999) ‘Counterurbanization’,
interaction and functional change in a rural amenity area — A Canadian example.

¥ Ermisch, Findlay & Gibb (1996) The Price Elasticity of HousingDemand in Britain: Issues of Sample Selection : 65.
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ahrifapatt er litid til svokallads hlutfallslegs verds. Med hlutfallslegu verdi er att vid
fasteignaverd & heimasvaedi deilt med fasteignaverdi a 68rum sveedum. Til marks um ahrif
annarra sveeda a veromyndun fasteignamarkada er verd annars stadar talid hafa meiri ahrif
en fasteignaverdid sjalft & vidkomandi sveedi i hefébundnu eftirspurnarmati eftir eignum.
Asteeda pessa er talin vera ad einstaklingurinn ber saman fasteignaverd fra einu svaedi til
annars, ad pvi gefnu ad allir adrir paettir séu eins, pegar akvordun er tekin um busetu. Einnig
eru tekjur einstaklinga taldar hafa mikil ahrif & kaupvilja hans. Pvi heerri tekjur sem hann hefur
bvi meira er hann tilblinn ad eyda i fasteign. Ymsir félagslegir paettir hafa verid nefndir sem
ahrifapaettir fasteignavals t.d. aldur, hjuskaparstada og fioldi barna®.

Ahrif samgéngubdta & fasteignamarkad felast adallega i minni aksturs- og flutningskostnadi
en pad gerir adilum vidkomandi markadar haegara um vik ad saekja pjonustu og vinnu fjeer
heimilum sinum, p.e. markadurinn staekkar. Petta veldur haekkun fasteignaverds sem utskyra
ma med betri nytingu lands i ramum skilningi. Almenningur getur byggt hus sin fjeer
vinnustad sinum en adur og nytt land nytist undir ibudar- og idnadarhusnaedi>>. Med 68rum
ordum pa feerist jadar héfudborgarsveedisins Ut sem nemur vidkomandi vegstyttingu. Hér eftir
er svaedum utan héfudborgarsvaedisins skipt i tvennt.

| pessari skyrslu er hofudborgarsvaedid nefnt kjarni. bad landssveedi sem liggur naest
héfudborgarsvaedinu sem hér er nefnt midsvaedi, en pau svedi sem liggja fjeer
hoéfudborgarsvaedinu eru nefnd jadarsvaedi.

Landssveedi innan midsvadis eru Sudurland (SL), Sudurnes (SN) og Vesturland (VL).
Landssveedi innan jadarsvaedisins eru Vestfirdir (VF), Nordurland vestra (NV), Nordurland
eystra (NA) og Austurland (AU).

% Ermisch, Findlay & Gibb (1996) The Price Elasticity of HousingDemand in Britain: Issues of Sample Selection;
Hansen, Formby & Smith (1998) Estimating the Income Elasticity of Demand for Housing: A Comparison of
Traditional and Lorenz-Concentration Curve Methodologies.

% McCann (2001) Urban and Regional Economics.
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4  Greining a hugsanlegum ahrifapattum hiusnadisverds

| pessum kafla fer fram greining & fasteignaverdi almennt & islandi og hugsanlegum
ahrifapattum pess. Vid byrjum & hinu fyrrnefnda og gerum tilraun til ad setja pad i alpjodlegt
samhengi. Sidan munum vid fjalla um busetupréun, préun atvinnuveganna, launa og
hagvaxtar. A® sidustu verdur gerd tilraun til ad setja fram tilgatu um ahrifapaetti
fasteignaverds.

4.1  Almenn préun fasteignaverds a islandi i alpjédlegu samhengi

Fasteignaverd hefur heekkad meira i flestum rikjum OECD & arunum 1995-2002 heldur en
langtimapréun pess gefur til kynna, p.e. @ timabilinu 1971-2002*. Versid haekkadi mest a
irlandi, pa i Bretlandi, Hollandi, Noregi, Svipjod, Finnlandi og Danmérku. Medaltal OECD
rikjanna allra var um 4% 1995 — 2002, en athygli vekur ad fasteignaverd hefur laekkad i Sviss,
byskalandi og Japan a pessu timabili og er nu svipad par og pad var um 1970 (Mynd 2). Afar
mikil haekkun hefur hins vegar ordid & verdi ibtdarhisnaedis & Irlandi, sérstaklega eftir
inngéngu pess i Evropusambandid, en mikil uppbygging var i landinu eftir inngdéngu m.a. i
tengslum vid uppbygginga- og byggdasjodi Evropusambandsins. Liklega ma po rekja pessa
haekkun til hagvaxtar vegna mikillar aukningar & erlendri fjarfestingu & Irlandi, par sem irland
var ordid hluti af sameiginlegum markadi ESB og ekki sidur vegna hagsteedra starfsskilyrda
m.a. a svidi skattamala. Noregur hefur lika nokkra sérstédu par sem er mikill hagvoxtur,
grundvalladur a 6flugum og sivaxandi oliuidnadi.
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Mynd 2: Raunverd ibudarhusnadis: Hlutfallsleg breyting ad jafnadi arlega.
Unnid upp ur gégnum OECD og FMR.

begar litid er til islands er haekkunin miklu minni eda um 2,6% &rin 1995-2002. Ekki fengust
tolur fyrir island fra arinu 1971. Pad er hugsanlegt ad uppsveiflan & fasteignamarkadnum &
islandi hafi veri® orlitid seint & ferdinni en jafnvel b6 Utreikningstimabilinu sé seinkad um eitt
timabil, p.e. fra 1996-2003, pa haekkar petta medaltal adeins ur 2,6% upp i 3,3% sem er lika
leegra heldur en @ samanburdarsvaedunum (Mynd 2). Petta medaltal midast vid kaupverd
ibudarhusnaedis a hvern fermetra. Pbegar studst er vid stadgreidsluverd ibudarhusnaedis a
hvern fermetra pa laekkar petta medaltal nidur i 2,3%. Hins vegar ef sambezerileg seinkun er
reiknud fyrir stadgreidsluverd, p.e. medaltal timabilsins 1996-2003, pba haekkar medaltalid upp
i 41%. Su tala er u.p.b. si sama og medaltal OECD rikjanna en ennpa a.m.k. einu
prosentustigi laegri heldur en @ samanburdarsvaedunum.

% OECD (2004) OECD Economic outlook — preliminary edition: asessment and prospects.
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Pegar litid er til sveiflna i fasteignaverdi pa virdast paer vera allnokkrar, eda & bilinu 6,5%-
10,2% pegar litid er til nagrannarikja okkar en i kringum 7,0% pegar litid er til OECD rikjanna
allra. Slikar sveiflur auka aheettu a fasteignamarkadi, par sem sumir fjarfestar geta hagnast a
skammtimasveiflum og adrir tapad. P6 ma ljést vera a télum yfir langtimapréun raunverds
ibudarhusneedis ad samanlagdur hagnadur er meiri heldur en samanlagt tap.
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Mynd 3: Raunverd ibudarhiisnaedis: Stadalfravik arin 1971-2002.
Medaltal Islands er fyrir héfudborgarsvedid. Unnid ur gégnum OECD og FMR.

A islandi eru sveiflurnar med pvi allra mesta innan landa OECD eda i kringum 9,7% en
medaltal OECD er 7%. Med auknum sveiflum eykst einnig aheetta i fasteignavidskiptum hér a
landi og bvi ma segja ad su ahaetta sé med pvi mesta innan OECD. Télur fyrir island fengust
bara fyrir hoéfudborgarsvaedid fyrir svona langt timabil. Liklegt er ad pessar sveiflur
endurspegli sveiflur efnahagskerfisins hér a landi, sem m.a. koma fram i verdlags- og
gengismalum, eins og enn er raunin sbr. préun undanfarinna missera hér a landi. Orsok
pbessa ma ad einhverju leyti rekja til smeedar hagkerfisins og gjaldeyriskerfisins og
6stédugleika af peim sdkum.

i skyrslu OECD® er fari® yfir nokkra ahrifapzetti @ sveiflur i raunverdi ibtidarhtisnaedis. Par
kemur fram ad sveiflur i neysluverdsvisitdlu yta undir sveiflur & raunverdi ibudarhusnaedis.
bPess utan kemur fram ad aukinn vidskiptakostnadur husnaediskaupa, vaxtabeetur og
frambodsverdteygni fasteigna dregur ur sveiflum & raunverdi ibudarhusnaedis.

Pa eru tolur Xfir skuldir vegna husneedis afar athyglisverdar. Tolur fengust yfir ymis OECD riki
nema Island*®. Télum yfir Island var beett inn i. baer voru fengnar hja Sedlabanka Islands og
midast vid arid 2002 ef annad er ekki tekid fram. Fyrst var litid til heildarskulda vegna
husneedis sem hlutfall af vergri landsframleidslu. Petta hlutfall hefur aukist hérlendis & 10
arum eda ur 41,5% i 59,3% (Tafla 1) sem er nokkud mikid ef haft er i huga ad mikill hagvoxtur
hefur verid a timabilinu. Pa vex petta hlutfall i 6llum 6drum samanburdarlondum nema
premur. Hins vegar eru adeins tvo I16nd med haerra hlutfall heldur en hérlendis arid 2002, en
pad eru Danmoérk og Holland. Pad vekur nokkurn ugg par sem vitad er af tdlum Sedlabanka

% OECD (2004) OECD Economic outlook — preliminary edition: asessment and prospects.
% OECD (2004) OECD Economic outlook — preliminary edition: asessment and prospects.
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islands a& petta hlutfall hefur farid ort vaxandi hérlendis siéan37, eda i 65,6% arid 2003 og
haekkar trulega aftur & arinu 2004. | pessu sambandi ber einnig ad hafa i huga ad sveiflur
hafa verid nokkud miklar i hagvexti i gegnum tidina, sem og 6st6dugt gengi, og par med
verdbolga, en verdtrygging lana er hvergi eins algeng eins og hérlendis.

Tafla 1: Skuldir vegna hiisnadis 4 Islandi i samanburdi vid nokkur OECD riki.

Gogn OECD og Sedlabanka Tslands.

Skuldir vegna Lanhlutfall husnadis Damigerd Hlutfall séreignarhusneedis
hasnzdislana % lengd lana
VLF (ar)

1992 2002 Demigert | Hamark ar 1980 1990 2002
Astralia 242 50,8 65 - 25 71 72 70
Austurriki - - 80 80 20-30 52 55 56
Belgia 19,9 279 83 100 20 59 67 71
Kanada 427 431 75 - 25 62 63 66
Danmork 63,9 74,3 80 80 30 52 52 51
Finnland 37,2 31,8 75 80 15-18 61 67 58
Frakkland 21 22,8 67 100 15 47 54 55
byskaland 38,7 54 67 80 25-30 41 39 42
Grikkland 4 139 75 80 15 75 76 83
frland 20,5 36,5 66 90 20 76 79 77
island 41,5 59,3 65 100 25-40 - - 867
Italia 6,3 11,4 55 80 15 59 68 80
Japan 25,3 36,8 80 - 25-30 60 61 60
Luxembourg 23,9 17,5 80 20-25 60 64 70
Holland 40 78,8 90 115 30 42 45 53
Nyja sjaland 32,6 56,2 - - - 73 65

Q) 2003
b) 1994

ba var litid til mogulegs lanahlutfalls af kaupvirdi hisnaedis. bar kemur i ljos ad flest riki eru
med 80% ad hamarki en adeins tvo riki eru med 100% eda heerra eins og stefnt er ad hér a
islandi. Hins vegar er 65%, sem er daemigert lanshlutfall eins og hérlendis, i lzegri kantinum
begar litid er til samanburdarlandanna (Tafla 1).

Pessar tolur yfir aukna skuldast6du eru athyglisverdar i ljosi nyrrar skyrslu Sedlabanka
islands®® sem stadfestir ad mikil skuldaséfnun getur haft neikvaed ahrif a proun fasteignaverds
pbegar til lengri tima er litid og eins nylegrar skyrslu BSRB¥ par sem gert er mikid ur sivaxandi
skuldastddu islenskra heimila.

i nylegri skyrslu OECD* er ad nokkru leyti tekid undir pad sjénarmid ad tekjur hafi ahrif a
fasteignaverd. OECD skodar ahrif einkaneyslu almennt a préun fasteignaverds og finna
markteeka svorun i flestum OECD rikjum og rekja pad reyndar til audlegdar almennings og
par med tekna.

Pessi tenging er einnig stadfest med markteekri jakveedri fylgni a milli fasteignaverds og
hagvaxtar eda hagsveiflna. A hagvaxtarskeidum hefur fasteignaverd tilhneigingu til ad haekka
en leekka & samdrattarskeidum. Almennt séd er seigja i pessari fylgni upp a nokkur ar, p.e.

% BSRB (2004) Skuldir islenska pjédarbusins.
% OECD (2004) OECD Economic outlook — preliminary edition: asessment and prospects.
% BSRB (2004) Skuldir islenska pjédarbusins.
4 OECD (2004) OECD Economic outlook — preliminary edition: asessment and prospects.
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ahrifa hagvaxtar @ raunverd ibudarhusnaedis geetir ekki fyrr en nokkrum arum seinna. A&
bessu leyti er nokkur munur & milli einstakra landa. | sumum I6ndum er um ad raeda 6rfaa
manudi i 68rum allt ad 4 ar. Af peim 16ndum sem [slendingar bera sig gjarnan saman vié pa
eru Danmoérk, Finland, irland og Bretland med seigju sem er minni en 1 &r. | pessum 16ndum
er fylgni fasteignaverds og hagvaxtar sterkt. | Svipjod og Noregi er seigjan 4 bilinu 1-2 ar, i
Svipjéd er fylgnin i medallagi en veik i Noregi.

Petta stadfestist einnig i nylegri skyrslu Sedlabanka islands*. Ppar kemur fram ad pegar til
lengri tima er litid er fasteignaverd a Islandi i storum drattum had launum og
radstéfunartekjum.

Ad lokum ma geta pess ad tolur yfir hlutfall séreignarhusnaedis var ad finna i skyrslu OECD.
Horft var til talna fra arunum 1980, 1990 og 2002. Erfitt var um vik ad finna télur fyrir island.
Tala fékkst yfir petta fyrir arid 2003 og var séreignahlsnaedi um 86%"> sem rennir stodum
undir pad ad petta hlutfall sé dvenju hatt & islandi, pvi petta hlutfall hleypur a bilinu 42-83% i
d8rum [6ndum OECD sem voru med i pessum samanburdi (Tafla 1). Sé Islandi sleppt pa er
medaltal pessa hlutfalls rétt teepir 64.

Sé einnig litid til nylegra rannsokna KB banka** & fasteignaverdi i nokkrum borgum Evrépu,
ma m.a. greina eftirfarandi peetti: Sé litid a verd a fasteignum i Reykjavik kemur i ljés ad pratt
fyrir miklar heekkanir & fasteignum sidastlidid ar er fasteignaverd a héfudborgarsvaedinu ekki
hatt midad vid flest nagrannaldond. Pannig er Reykjavik um medaltal samanburdarins eda i 19.
seeti af 42 borgum Evrépu. Mikill verdmunur er pé & milli borga i Evrépu, p6 ad verd & i A-
Evrépu sé almennt toluvert laegra en i V-Evropu.

Verd a fjolbylishusum i borgum Evrépu, ario 2004
Verd a fermetra i pus. kréna, i arslok 2004
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Mynd 3.1: Verd a fjolbyli i borgum Evrépu.

bratt fyrir ad fasteignaverd i Reykjavik sé svipad og i mérgum borgum Evropu, er verdid i
steerstu borgum Evrépu mun heerra. Segja ma ad fasteignaverd i Reykjavik hafi veri® nokkud

“ OECD(2004) OECD Economic outlook — preliminary edition: asessment and prospects.

2 Sedlabanki islands (2004) Efnahagsleg ahrif breytinga a fyrirkomulagi lansfjarmégnunar ibudarhusnaedis.

3 Gallup a Islandi (talan er unnin dt tr kénnun Gallup & [slandi sja vefsidu félagsmalaraduneytisins).
 Fasteignaverd i Evropu, Samanburdur a fasteignaverdi i Evropu. KB Banki — Sérefni um efnahagsmal, 28. juni,
2005, Snorri Jakobsson, Svava Haraldsdéttir, Pordur Palsson.
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lagt fyrir haekkanir a seinasta ari og heekkanir aettu pvi ekki ad koma a évart ad teknu tilliti til
hagvaxtar hér a landi og breytinga sem attu sér stad a lanum til husnaediskaupa og auknu
frambodi lansfjar hvad pad vardar. Segja ma ad lan til husneediskaupa sé nu i meira samraemi
vid erlenda markadi, eftir paer breytingar.

Aukin alpjédaveeding og utras fyrirteekja hefur einnig haft ahrif s.s. til leekkunar &
fjarmagnskostnadi sem nemur um 30 — 40%, sem att hefur sinn patt i hakkunum a
fasteignamarkadi @ umlidnum misserum, samhlida auknu frambodi lansfjarmagns.

bratt fyrir pessa leekkun vaxta til husnaediskaupa hér a landi, er fjarmagnskostnadur af
innlendum hudsnaedislanum verulega heerri en i nagrannaléndum, sé einnig tekid tillit til
verdtrygginga slikra lana sem almennt pekkjast ekki erlendis. Astaedur pess kunna ad vera
margar s.s. smad islenska gjaldeyriskerfisins og sveiflna af peim sékum, sem leitt hefur til
tregdu til ad afnema verdtryggingu lana hér a landi. Til samanburdar ma geta ad lan an
verdtryggingar, sem einnig eru faanleg, bera mun haerri vexti en hin verdtryggdu lan, hér a
landi hvad pa i naleegum Iéndum. Petta synir um leid skyrar pezer fjarmalalegu byrdar sem
lantakendur & islandi purfa ad bera umfram ibta naleegra landa i Evrépu.

Med aukinni alpjodavaedingu og sampeettingu alpjédlegs fijarmalakerfis, mun fasteignaverd a
islandi i auknu meeli endurspegla préun & fasteignaverdi i nagranna- og samkeppnisléndum,
ad teknu tilliti til prounar hagvaxtar og ver®meetaskdpunar. betta gildir ekki sist pegar
regluverk og lanafyrirkomulag faerist naer pvi sem gerist erlendis.

Fasteignaverd og landsframleidsla i Evrépu, arié 2004
Verd a ferdmetra i pus. krona og landsframleidsla @ mann i arslok 2004
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Mynd 3.2: Landsframleidsla 4 mann og fasteignaverd a fermetra.

Pad sem po raedur urslitum um proun fasteignaverds i einstaka I16ndum og svaedum til lengri
tima er verdmaetaskdpun og tekjumyndun einstaklinga sem kemur fram sem hagvoxtur a
viokomandi stédum. Tengsl fasteignaverds og hagvaxtar ma gloéggt sja a mynd 3.2, en par er
Island um midbik landa i Evrépu i lok ars 2004.* Samkveemt pessu mati virdist einnig sem
verd almennt a fasteignum i Frakklandi, Spani, Austurriki og Svipjoéd séu nokkud heerri.

Su haekkun sem ordid hefur a fasteignamarkadi hér & landi a seinustu misserum, virdist pvi
vera i godu samhengi vid innlenda proéun hér a landi s.s. proun hagvaxtar og paer breytingar
sem ordi® hafa a lanamarkadi. | alpjodlegum samanburdi virdast haekkanir &
fasteignamarkadi hér a landi frekar vera leidrétting a markadnum og i takt vid pad sem

4 Fasteignaverd i Evropu, Samanburdur a fasteignaverdi i Evropu. KB Banki — Sérefni um efnahagsmal, 28. juni,
2005, Snorri Jakobsson, Svava Haraldsdéttir, Pordur Palsson.
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erlendis gerist, sé tekid mid af fasteignaverdi & fermetra og landsframleidslu @ mann. Verd a
fasteignum & islandi virdist i takt vid landsframleidslu & mann sé teki® mid af erlendum
samanburdi og gaeti jafnvel att eftir ad haskka, par sem island liggur nokkud fyrir nedan hié
erlenda medaltal i pessu sambandi.

A yfirstandandi ari hefur adgengi ad lansfiarmagni til hisbygginga aukist mjég mikid auk pess
sem urval lansforma er meira og kjor peirra eru mun hagsteedari heldur en tidkast hefur adur
4 lIslandi. Eitt steersta skref i basettu adgengi ad lansfijarmagni atti sér stad pegar
husbréfakerfid var tekid upp i lok 9. aratugarins. bPaverandi samdrattarskei® kom hins vegar i
veg fyrir ad paer breytingar hefdu veruleg ahrif a fasteignaverd. Nuaverandi breytingar virdast
hins vegar hafa allnokkur ahrif a fasteignaverd enda er uppsveifla i hagkerfinu. bad kemur
hins vegar fram i nylegri greiningu Sedlabanka islands ad leegri vextir og baett adgengi ad
lansfiarmagni muni fyrst hafa ahrif & fasteignaverd pegar til skemmri tima er litio*®. Hér ma
ekki gleyma dreemu frambodi 16da & hoéfudborgarsveedinu sem virdist renna stodum undir
haekkandi husnaedisverd.

Breytingarnar sem att hafa sér stad felast fyrst og fremst i fjdlgun valkosta vegna aukinnar
patttéku vidskiptabankanna inn & pennan markad svo og nyjum utlanareglum ibudalanasjéds.
Ibtdalanasjodur bydur nu upp & allt ad 90% fjarmognun fyrir alla pjodfélagshépa i stad 65%-
70% aodur. Auk pess hafa raunvextir sem bréfin bera leekkad ur 5,1% i 4,15%.
Vidskiptabankarnir bjoda upp a ymsa valkosti sem felast i allt ad 100% fjarmognun og 4,15%
raunvexti fyrir lan i islenskum krénum. bPessir vextir fast baedi fastir og tregbreytilegir.
Tregbreytilegir vextir er sa réttur sem vidskiptabankarnir askilja sér til ad endurskoda kjor
bréfanna a 5 ara fresti. Pess utan bjoda bankar og sparisjodir upp a erlend lan il
husbygginga med mun leegri voxtum. Peir vextir eru breytilegir og taka mid af adstaeedum a
erlendum peningamorkudum, LIBOR-vOxtum, bess utan sem lantakandi tekst & hendur
einhverja gengisahaettu. Fyrir utan vidskiptabankana og Ibudarlanasjéd bjoda all nokkrir
lifeyrissjédir upp & lan til ibudakaupa og virdast kjor peirra ekki vera sidri.

Visbendingar eru fyrir pvi ad petta aukna adgengi ad lansfjarmagni hafi ytt undir
skuldsetningu heimilanna og er hun nu ad verda ein su heaesta pegar litid er tii OECD
rikianna®’. pad kann ad vekja nokkurn ugg pegar litid er til peirrar stadreyndar ad mikil
skuldsetning heimilanna hefur neikveed ahrif & fasteignaverd og kann ad magna
samdrattarskeid sem kunna ad eiga eftir ad ganga yfir islenska hagkerfid i framtidinni ef
bessu heldur fram sem horfir*®. betta er minna ahyggjuefni ef audur heimilanna er ad vaxa
ad sama skapi. Hins vegar kunna samdrattarskeid ad breyta eiginfjarhlutfalli heimilanna a
medan pau ganga yfir par sem raunvirdi og seljanleiki eigna, eins og hlutabréfa og fasteigna,
hafa tilhneigingu til a8 dragast saman vid slikar adstaedur. A sama tima geta skuldir haskkad
ef veiking islensku krénunnar og/eda verdbdlga feerist i aukana a sama tima.

Ljést ma pykja af pessu ad hagkerfid kann ad verda vidkveemara fyrir 6llum sveiflum i
efnahagsmalum sem gerir 6hjakveemilega meiri krofur til hagstjornar hins opinbera, baedi
hvad vardar fjarmala- og peningamalastefnu. Reynsla fréa 66rum I6ndum bendir til ad
endurskipulagning fjarmalamarkada og nyfengid frjalsraedi hefur studlad ad stérauknu
framboéiigfjérmagns sem pryst hefur verulega a haekkun fasteignaverds og fjarmalakreppu i
kjolfaria™.

i landfraedilegu tilliti pa hlytur hlutverk ibudalanasjéds ad aukast pvi vidskiptabankarnir bjoda
mjog mismunandi kjor eftir landssveedum vegna verulega mismunandi vedhaefis eigna sem a
rét sina ad rekja til landfraedilegra markadsbresta a eignamarkadi. Pess vegna kann ad vera
mikilvaegt ad ibudalanasjodur sé til stadar & pessum markadi jafnvel p6 hlutverk hans kunni
ad orka tvimeelis ad 6dru leyti i nyjum adstaedum. Vikid verdur nanar ad pessum paetti sidar.

“5 Sedlabanki islands (2004) Efnahagsleg ahrif breytinga a fyrirkomulagi lansfiarmégnunar ibudarhtsnaedis.

4" Sedlabanki islands (2004) Efnahagsleg ahrif breytinga & fyrirkomulagi lansfjarmégnunar ibudarhisnaedis;
I;jérmélarééuneytié, 2004.

8 Sedlabanki Islands(2004) Efnahagsleg ahrif breytinga & fyrirkomulagi lansfiarmégnunar ibudarhtsnaedis.

9 International Monetary Fund (2004) The Global Demographic Transition; International Monetary Fund (2004)
Growth and Institutions
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NuU verdur litid til pess hvernig fasteignaverd hefur verid ad préast eftir landssvaedum svo og
ymissa patta sem koma til greina sem sterkir ahrifapaettir pessa.

4.2 Préun fasteignaverds eftir landssvadum

i pessum kafla verdur reynt ad gefa glégga mynd af préun raunverds ibudarhisnaedis eftir
landssveedum. Byggt er & télum fra Fasteignamati rikisins, asamt visitdlu neysluverds a
arunum 1990 til 2004. Grunnar gagna er stillt & 1990. Landinu er skipt upp eftir landshlutum
par sem hofudborgarsveedid er Reykjavik, Mosfellsbaer, Kdépavogur, Seltjarnarnes og
Hafnarfirdur. Télurnar eru settar fram i mynd (Mynd 5). Adur en petta er gert er athyglisvert
og upplysandi ad skoda langtimapréun fasteignaverds & hofudborgarsveedinu og leitnilinu
hennar (Mynd 4).

i peirri umfjdllun sem hér fer & eftir er fjallad um hofudborgarsveedid sem kjarna og nalaeg
svaedi sem midsvaedi, en dnnur sveedi landsins sem jadarsveaedi. betta er einungis gert til
einfoldunar og til samraemis vid umfjollun um kenningar i svaedahagfreedi.
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Mynd 4: Langtima préoun raunverds fasteigna a héfudborgarsvadinu asamt leitnilinu.

Gognin eru eingéngu fyrir héfudborgarsvaedid. Gogn fyrir adra hluta landsins eru ekki til fyrir svo langt
timabil. Unnid upp ur gégnum FMR.

A pessum gdégnum sést ad raunverd ibudarhisnzedis hefur haekkad jafnt og pétt fra arinu
1960 eda um teeplega 1,1% ad jafnadi arlega. En petta hefur gengid i all nokkrum sveiflum.
A timabilinu 1966 til 1970 leekkar husnzedisverd um 33% ad raungildi. ba leekkar pad aftur
arin 1982 til 1986 um 25% og svo aftur fra arinu 1988 til 1997 um 18%. Af pessu ma rada ad
leekkun virdist alltaf fylgja i kjolfar heekkunartimabils en ad jafnadi er um 1,1% haekkun arlega
a raunverdi fasteigna ad raeda pegar til lengri tima er litid (Mynd 4).

Haekkun hefur att sér stad a raunverdi ibudarhisnaedis a 6llum landssveedum nema peim
sem tilheyra jadarsveedum. Parna sker Nordausturland sig ur fra hinum jadarsvaedunum
med haekkun. Pess er po vert ad geta ad a Nordausturlandi er Akureyri sem er neest steersti
péttbyliskjarni landsins og pjonar hlutverki midleegs kjarna a sama hatt og hofudborgarsveedid
gerir fyrir svaedin Sudurland, Sudurnes og Vesturland (Mynd 5 og Mynd 6).

A Vesturlandi haekkar raunverd ibudarhtsnzedis mest & umraeddu timabili eda um ram 60%.

ba koma hofudborgarsvaedid, Sudurnes og Sudurland med apekka haekkun eda a bilinu 44 -
51%. bar a eftir fylgir Nordausturland med um 30% haekkun og Austurland med ramlega 24%
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haekkun & fasteignaverdi. A Nordurlandi vestra haekkar fasteignaverd einungis sem nemur
1,2% og & Vestfjordum er laekkun & fasteignaverdi upp a rimlega 27% (Mynd 5 og Mynd 6).
Préunin einkennist af nokkurri kyrrst6du a ollum svaedum fram til arsins 1997 en pa taka peer
olika stefnu sem endar med &durgreindum heetti (Mynd 5). | vidauka ma sja sambeerilegar
tolur settar saman en p6 pannig ad verdvisitala fasteigna er sett fram fyrir nafnverd og sidan
er sett fram préun a almennu verdlagi til samanburdar (Mynd 28).
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Mynd 5: Préun raunverds fasteigna eftir landshlutum.

Unnid upp ar gégnum FMR.

Mynd 6 synir haekkun fasteignaverds umfram haskkun almenns verdlags (raunbreyting) eftir
svaedum a timabilinu. Glégglega ma sja ad heekkun fasteignaverds er mest a peim sveedum
sem naest liggja héfudborgarsveedinu, a skeifunni. P6 eru tveer undantekningar & pessu eins
og adur sagdi en pad eru Nordausturland og Austurland, par sem haekkunin er veruleg eda
um 30% vegna ahrifa fra storidjuframkveemdum. A &8rum svaedum, Nordvesturlandi og
Vestfiordum hefur préunin verid i hina attina, laekkun ibudaverds.

Skammstoéfun sem notud er fyrir einstaka landshluta er eftirfarandi:

Kjarni

Hofudborgarsvaedid = HB
Midsvaoi

Sudurnes = SN
Vesturland = VL
Sudurland = SL
Jadarsvaedi

Vestfirdir = VF
Nordurland vestra = NV
Nordausturland = NA
Austurland = AU
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Mynd 6: Hakkun raunverds ibudarhtsnadis eftir landssvaedum arin 1990-2004.
Unnid upp ur gégnum FMR.

Raunlaekkun hefur att sér stad a verdi ibudarhisnaedis a Vestfjordum a timabilinu en hdn vard
mest eftir 4rid 1998. Ibudarverd & hvern fermetra hefur haekkad ur 34.312 i 40.006 sem
nemur teepum 17% a medan verdlag a sama tima hefur haekkad um rum 61%. Ef pessar
tolur eru uppfeerdar a verdlag arsins 2004 ma sja ad raunverd ibuda a Vestfjoroum hefur
leekkad Gr 55.323 kr/m? i 40.006 kr/m? eda sem nemur 27,7% laekkun. A sama tima hefur
raunverd ibudarhlisneedis & Vesturlandi haekkad Gr ramum 51.787 kr/m? i 84.474 kr/m’ eda
sem nemur rumum 63%. Leaekkanir af pessu tagi geta virkad eins og atthagafjotrar & pa sem
eru skuldsettir. Vegna verdtryggingarinnar mun raunverdslaekkun draga Ur hreinni
eignamyndun heimilanna og laesa menn inni & akvednum svaedum i verstu tilfellunum.

bratt fyrir ad fasteignaverd a Vesturlandi hafi heekkad mun meira en fasteignaverd a
hoéfudborgarsvaedinu og ad svipud haekkun hafi att sér stad & Sudurlandi og Sudurnesjum og
a hofudborgarsvaedinu undanfarin aratug er fasteignaverd mun leegra i pessum landshlutum
en a hofudborgarsveedinu.

betta ma gloggt sja med bvi ad skoda hlutfallslegt verd eftir landssveedum gagnvart
hoéfudborgarsvaedinu (Mynd 7). Hlutfallslegt verd er fundid med pvi ad deila soluverdi
fasteignar pr./m2 a vidkomandi sveedi upp i fasteignaverd pr./m2 a hofudborgarsvaedinu.
Asteedan fyrir pvi ad litid er einungis til héfudborgarsvaedisins er vegna pess togkrafts sem
pbad sveedi virdist hafa haft a landsbyggdina undanfarin ar, sérstaklega sidasta aratug sidustu
aldar, en gognin eru ad mestu leyti fra peim tima. Einnig sést enn og aftur ad pau landssveaedi
sem eru i heerri kantinum liggja naest hoéfudborgarsveedinu asamt Nordausturlandi med
Akureyri sem pjonustukjarna (Mynd 7).
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Mynd 7: Fasteignaverd landssvada sem hlutfall af verdi h6fudborgarsvaedisins.

Unnid upp ur gégnum FMR.

Aberandi er hvad fjarlaegd virdist skipta miklu mali en hlutfallslega haesta verdid er par sem
fiarleegdin er minnst, & Sudurnesjum, vegna naleegdar vid hofudborgarsvaedid og a
Nordausturlandi vegna Akureyrar, naest fjdlmennasta kjarna landsins. Fasteignaverd a
Sudurlandi og Vesturlandi virdist hafa préast hér um bil alveg eins gagnvart
héfudborgarsveedinu fra arinu 1994 og var a sidasta ari teplega 60% af fasteignaverdi a
hoéfudborgarsvaedinu en hlutfalli® var mest & arinu 1996 eda tep 70% af verdi
hoéfudborgarsvaedisins. Fasteignaverd a 66rum sveedum, Austurlandi, Nordvesturlandi og
Vestfijordum hefur hins vegar proast i hina attina, ef litid er framhja sidasta ari a Austurlandi,
sem var mjog 6venjulegt vegna stéridjuframkvamda.

A Vestfjoroum er hlutfalli® komid nidur i 27,8% en var mest & timabilinu 64% arid 1995. A
Nordvesturlandi er hlutfallid 35% en hafdi verid rokkandi sitthvoru megin vid 50% fra 1990 til
1999. Austurlandid laekkar einnig toluvert gagnvart héfudborgarsvaedinu en a sidasta ari
tekur fasteignaverd par kipp vegna ahrifa af miklum framkvaemdum i tengslum vid nyja
alversverksmidju og fer hlutfallid Gr 39% arié 2003 i taep 47% arié 2004,

A pessu sést ad pad er eins og préun fasteignaverds sé lagskipt. bar eru prji svaedi mjog
greinileg. [ fyrsta lagi er pad héfudborgarsvaedid, sem skilgreina ma sem kjarna. | 68ru lagi
eru pad neerliggjandi kjérdeemi; Vesturland, Sudurnes og Sudurland, sem midsvadi. Vegna
sérstédu Nordurlands eystra méa flokka pad med peim. | pridja lagi er pad sidustu prju
kjérdeemin; Vestfirdir, Nordurland vestra og Austurland, sem eru fjeerst héfudborgarsvaedinu,
sem skilgreina ma sem jadarsvadi. betta ma draga upp myndreent med pvi ad draga radius
i kringum hoéfudborgarsveedid (Mynd 8). Myndreent ma sja ahrifasveedi mid-kjarna a
fasteignaverd umhverfis pad. Eins og sja ma pa teygja ahrif héfudborgarsvaedisins sig til
Vesturlands, Sudurnesja og Sudurlands. Med sama heetti eru ahrif Akureyrar sett fram med
hring & svaedi Nordausturlands. Einnig ma gera rad fyrir kjarnadhrifum kringum Isafjérd og
mid-austurland.

% Fasteignamat rikisins (2002) Upplysingar a heimasidu Fasteignamats rikisins.
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Mynd 8: Ahrifasvedi héfudborgarsvadisins, Akureyrar, fsafjardar og mid Austurlands

Ef litid er til préunar fasteignaverds & landsbyggdinni sem hlutfall af verdi a
hoéfudborgarsvaedinu (Mynd 7) pa ma segja ad verdfall hafi att sér stad a fasteignum a
landsbyggdinni gagnvart héfudborgarsveedinu. P6 ma ljost pykja ad verdid leekkar ekki heldur
haekkar minna heldur en & héfudborgarsvaedinu, pegar litid er til verdvisitdlu fasteigna (Mynd
5 og Mynd 28). Petta er trulega af pvi ad pegar nuverandi hagvaxtarskeid for a mikla ferd um
0g upp Ur arinu 1996, sem atti upptok sin i endurskipulégdum fjarmagnsmarkadi, vexti i
umsvifum a peningamarkadi, upplysinga- og liftaekniidnadi, vard pad fyrirferdamest a
hoéfudborgarsvaedinu og renndi p.a.l. frekar stodum undir sveedisbundinn hagvéxt par heldur
en a landsbyggdinni. Par sem fasteignaverd er verulega had svaedisbundnum hagvexti, eins
og greiningin hér eftir (Kafli 5) stadfestir, ma sja hvers vegna fasteignaverd a landsbyggdinni
virdist falla i afst6du sinni til fasteignaverds a hoéfudborgarsveedinu (Mynd 7) eins og adur
hefur komid fram.

Hagvoxtur er ekki eini ahrifapatturinn. Mannfjéldapréun er pad lika. Svo virdist sem mikil
uppsOfnud husnaedisporf vegna buferlaflutninga af landsbyggd til héfudborgar leysist ur
leedingi um og upp ur lokum 10. aratugarins i samanburdi sem sja ma pegar borin er saman
visitala mannfjoldapréunar og préunar raunverds fasteigna (Mynd 10). Petta samhengi
verdur skodad betur i kafla hér rétt a eftir. Fleiri astaedur kunna ad liggja til grundvallar, en
fjallad verdur um pad hér a eftir.

4.3 Hugsanlegar astadur landfraedilegs litréfs hisnadismarkadar a islandi.

Eins og adur hefur komid fram er verépréun milli landssveeda mjog misjofn a pvi timabili sem
til skodunar er, eda fra pvi ad vera haekkun upp @ 63% a Vesturlandi nidur i ad lsekka um teep
28% a Vestfjordum. Ekki er haegt ad nefna eina astaedu fyrir peirri préun sem att hefur sér
stad a umraeddu timabili & hverju svaedi fyrir sig en heegt er ad nefna nokkra samverkandi
paetti sem skyra hugsanlega verulegan hluta peirra. Ef litid er til peirrar haekkunar sem ordid
hefur a Vesturlandi a timabilinu 1993-2004 ma sja nokkra paetti sem vissulega hafa haft ahrif
a busetupréun og par af leidandi verd. Med tilkomu Hvalfjardarganga a arinu 1998 styttist
vegalengd & milli Vesturlands og hdéfudborgarsveedsins i kringum 50 km ad medaltali og
samkvaemt kenningum Von Thinens ba etti pad ad hafa ahrif til haekkunar enda feerist
ahrifasveedi hofudborgarsveedisins Ut sem vegstyttingu nemur. Einnig ma nefna stofnun
Nordurals a@ Grundartanga aridé 1998 og steekkun pess a arinu 2001 en pa fjolgadi storfum a
svaedinu asamt afleiddum stérfum.
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Vinsaelustu sumarbustadasvaedin eru & Sudurlandi og & Vesturlandi. A Sudurlandi eru mun
fleiri sumarbustadir eda rimlega 5.000 en a Vesturlandi rimlega 2.000. Fyrir tilkomu
Hvalfjardarganga var lengra fra héfudborgarsvaedinu til Vesturlands heldur en Sudurlands.
Eftir ad gongin voru tekin i notkun ma segja ad petta hafi snuist vid jafnvel pé munurinn sé
ekki mjdg mikill. A timabilinu 1998-2002 fjdlgar sumarblstédum um 24% & Vesturlandi en
11% & Sudurlandi. Pessi fjolgun sumarhisa var miklu haegari & Vesturlandi fyrir opnun
ganganna. Sumarhusaeign segir ekki bara til um fjolgun fasteigna a Vesturlandi heldur ekki
sidur sterk visbendin% duldrar busetu®' & Vesturlandi. Dulin buseta getur tengst sumardval,
skola- eda sjlkravist™. Haskolarnir & Bifrdst og Hvanneyri valda dulinni busetu enda stunda
bar nokkur hundrud nemenda nam sem skapar storf og umsvif & sveedinu. A Vestfjoréum
hefur hins vegar ekki ordid vart eins jakveedrar préunar. Veidar og vinnsla sem hafa verid
helsta undirstada atvinnulifs hafa dregist verulega saman og valdid verulegri lsekkun
fasteignaverds a undanférnum arum.

Fyrir utan pessi einstoku tilfelli pa virdist almenn haekkun raunverds husneaedis a borgarsvaedi,
tekjur heimilanna og préun mannfjdlda hafa mest med landfraedilegan breytileika
fasteignaverds ad gera. Hér a eftir verdur pessum atridum lyst og sidan verdur su tilgata
sannreynd med tolfraedilegu likani i naesta kafla.

4.4 Hagvoxtur og fasteignaverd

Pegar litid er til préunar hagvaxtar a timabilinu 1990-2003 ma sja ad hagvoxtur hefur verid
jakveedur fra arinu 1995 til arsins 2001 (Mynd 9). Hagvoxtur er maelikvardi & aukningu i
landsframleidslu milli ara og er ageetur meelikvardi a baetta afkomu landa eda pjéda.
Athyglisvert er ad bera saman préun raunverds ibuda og hagvaxtar. Nokkud gott samraemi er
a milli peirra en pad er eins og greina megi seigju upp a tvo ar, p.e. ahrif aukins hagvaxtar a
raunverd ibuda geetir ekki fyrr en um tveimur arum seinna.

150

140 -

130 -

120 -

110 |

100 -

90

1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003

Verd m2

Hagvoxtur

Mynd 9: Visitala hagvaxtar og raunverds ibtidarhtisnadis arin 1990-2003.
Unnid upp tr gégnum FMR og Hagstofu fslands.

*" Dulin buseta er dvél einstaklings & afmérkudu landssvaedi utan I6gheimilis, lengur en einn sélarhring.
2 Vifill Karlsson (2004) Samgéngubaetur og blseta — ahrif Hvalfiardarganga a busetuskilyrdi og busetuproun &
Vesturlandi.
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Ahrifa hagvaxtar gaetir b6 misjafnlega milli landssvaeda. Pa ma i rauninni orda petta pannig
ad hagvoxtur sé misjafn fra einu landssvaedi til annars enda er hugtakid verg
svaedaframleidsla (e. gross area product) til i sveedahagfraedi sem er algjorlega hlidsteett
hugtakinu verg landsframleidsla (e. gross domestic product) i pjédhagfraedinni. Astaeda
breytileika i svaedaframleidslu innan sama lands er ad sum sveedi eru famenn og bua yfir
fabreytileika i atvinnuhattum og énnur ekki. Ekki eingdngu pad heldur einkum vegna pess ad
atvinnulifid er misjafnlega uppbyggt fra einu landssveedi til annars. Sem deemi ma nefna
Vestfirdi en par hefur mikill samdrattur att sér stad i veidum og vinnslu sjavarfangs sem
orsakad hefur baedi folksfeekkun og samdratt i launum & sama tima og mestur voxtur
einstakra atvinnugreina hérlendis hefur verid i pjonustugreinum sem petta svaedi byggir sist
afkomu sina &. Ahrif hagvaxtar er mest & héfudborgarsveedinu en rdmlega helmingur
landsmanna er busettur par og fjolbreytileiki atvinnulifs pvi langmestur par.

bPar sem ekki er haegt ad fa tolur yfir sveedisbundinn hagvoxt verdur litid til tveggja
visbendinga. Pad eru mannfjdldi og medaltekjur sem endurspegla stéran hluta
svaedisbundins hagvaxtar. Fyrst skodum vid préun launa og mannfjdlda i sitthvoru lagi en
sidan reynum vid ad breeda petta betur saman.

4.5 Mannfjoldapréun eftir landssvadum.

Par sem vitad er ad mannfjdldaproun hefur verid mjog mismunandi eftir landssvaedum er hdn
pbad fyrsta sem kemur upp sem ahrifapattur. Athyglisvert er ad setja saman ferla fyrir préun
raunverds fasteigna og mannfjdldapréun fyrir landssvaedin 8. Pad verdur gert a eftir en fyrst
verdur mannfidldaproun og préun fasteignaverds i Reykjavik skodud fyrir mun lengra timabil.
bar kemur fram nokkud sterk fylgni (Mynd 10).
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Mynd 10: Langtimaproun mannfjolda og raunverds ibudarhisnaedis.

Gognin eru eingéngu fyrir héfudborgarsvaedio. Gogn fyrir adra hluta landsins eru ekki til fyrir svo langt
timabil. Préun raunverds husnadis er heil lina en mannfj6ldaaukning brotalina, par sem arid 1960 er valid
sem grunnar. Leitnilina 4 milli pessara breyta skilar t-gildi upp 4 8,69 og R? upp 4 0,64. Unnid upp ur
gbgnum Hagstofu Islands, FMR og Fridriks Mars Baldurssonar

Mannfjoldapréunin er reyndar mjog jofn allt timabilid & medan raunverd ibudarhidsnaedis er
miklu sveiflukenndara. Pad gefur til kynna ad ymsir adrir paettir eru radandi ahrifapaettir
raunverds ibudarhisnaedis, einkum pegar til skemmri tima er litid. Pessi sveiflumunur er
athyglisverdur en utskyrist trulega af pvi ad husnaedisporf nyrra ibla er ad mestu leyti svarad
med nybyggingum pegar til lengri tima er litid.

Akvesid var ad setja pennan samanburd fram i premur adskildum myndum. Kjérdzemin med

kjarnana tvo, hofudborgarsvaedid og Nordurland eystra eru saman i einni mynd (Mynd 11), pa
eru kjordeemin naest héfudborgarsvaedinu, Vesturland, Sudurland og Sudurnes i einni (Mynd
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12) og ad lokum eru kjordeemin prju sem fjeerst eru héfudborgarsvaedinu, Nordurland vestra,
Austurland og Vestfirdir saman i einni mynd (Mynd 13).
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Mynd 11: Ibtdaverd og mannfjéldi 4 héfudborgarsvadinu og Nordurlandi eystra.

Préun mannfjélda og raunverds budarhusnedis arin 1990-2004. Préun raunverds ibadarhisnzdis er heil

lina en mannfjéldaaukning brotalina, par sem arid 1990 er valid sem grunnar.

A héfudborgarsvaedinu sveiflast visitala raunverds ibudarhtsnaedis langt nidur fyrir visitdlu
mannfjolda a timabilinu 1993-1999 en naer sidan ad komast upp fyrir visitdlu mannfjolda i

upphafi nyrrar aldar.

Pegar litid er til lengra timabils (Mynd 10) kemur i ljés ad raunverd

ibudarhusnaedis fylgir ibuapréun nokkud fast eftir. Hins vegar er préun fasteignaverds mun

sveiflukenndari en mannfjoldaproun.

A Akureyri fylgjast pessar visitdlur nokkud vel ad &

umreeddu timabili fram til arsins 1998 en pa fer visitala raunverds ibuda fram ur
mannfjoldavisitdlunni (Mynd 11).
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Mynd 12: Ibuidaverd og mannfjsldi 4 Vesturlandi, Sudurlandi og Sudurnesjum.

bréun mannfjslda og raunverds ibudarhisnadis arin 1990-2004. Préun raunverds ibudarhusnaxdis er heil

lina en mannfjéldaaukning brotalina, par sem arid 1990 er valid sem grunnar.
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Préunin & midsvaedinu i kringum hofudborgarsvaedid er almennt pannig ad visitala raunverds
ibadarhusneedis haekkar meira heldur en mannfjdldapréunar sem ma tulka pannig ad par
haekki fasteignaverd hlutfallslega meira heldur en ibdum. Beedi & Sudurnesjum og
Vesturlandi hefst pessi préun snemma & timabilinu en & Sudurlandi gerist petta sérstaklega
upp Ur midju timabilinu eda eftir &rid 1998 likt og gerdist & Nordurlandi eystra.
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Mynd 13: fbudaverd og mannfjsldi 4 Vestfjérdum, Nordurlandi vestra og Austfjérdum.

bréun mannfjélda og raunverds {budarhusnaedis arin 1990-2004. bréun raunverds ibudarhusnadis er heil
lina en mannfjldaaukning brotalina, par sem ari® 1990 er valid sem grunnar.

A jadarsvaedinu virdast pessar visitdlur fylgjast nokkud vel ad i neikvaeda att allt timabilid, ad
sidasta ari undanskildu & Austurlandi af fyrrgreindum &steedum. A Austurlandi og &
Nordurlandi vestra liggur vistala raunverds ibdapréunar heldur fyrir ofan mannfjéldapréun og
pad er lika tilfellid & Vestfjoroum framan af timabilinu en i lok pess fer han nidur fyrir.

Pad ma segja ad athyglisvert mynstur komi fram i pessum télum. A héfudborgarsveedinu
virdist fasteignaverd fylgja ibGapréun nokkud vel eftir jafnvel p6é pad komi ekki gléggt fram a
hoéfudborgarsveedinu nema ad litid sé til lengra timabils (Mynd 10) pvi pa sést ad nidursveifla
fasteignaverds gagnvart préun mannfjdlda sem kemur fram (Mynd 13) sker sig algerlega Ur.

A midsveedinu fer préun fasteignaverds almennt fram ar préun mannfidlda sem Gtskyra ma
med togkrafti fra hofudborgarsvaedinu (Kafli 5). A jadarsvaedinu er fylgni ibudaverdsprounar
og mannfjélda aftur ordin mun sterkari og neikveed. Sidar i skyrslunni verdur gerd itarlegri
greining & pessu (Kafli 5). NG verdur hins vegar gerd frekari grein fyrir mannfjéldaproun eftir
landssvaedum.

A undanférnum aratugum hefur véxtur péttbylis verid mun meiri en voxtur dreifbylis. betta méa
sja a télum yfir ibdapréun (Mynd 14 og Mynd 15).
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Mynd 14: Hlutfallslegur fj6ldi ibua landssvaeda gagnvart hofudborgarsvadinu.

Unnid upp ur gdgnum Hagstofu {slands.

ibium hefur faekkad i 6llum landshlutum gagnvart héfudborgarsveedinu & arunum 1990 —
2004 en mismikid pé (Mynd 14). Ef landinu er skipt upp i héfudborgarsveedid, midsveedi og
i samreemi vido adurnefndar kenningar i sveedahagfraedi,
héfudborgarsveedinu hefur fjélgad um 26% a timabilinu, 6,3% & midsvaedinu en faekkad a
jadarsvaedinu um 13% ef Nordausturland er tekid sérstaklega Gt Ur, par er undantekningin fra
reglunni & midsveedinu vegna sterks kjarna, en par hefur fjélgad um 2,9% a timabilinu (Mynd

jadarsveedi

15).
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Mynd 15: Proun ibuafjélda 1990-2004.
Unnid upp ur gégnum Hagstofu {slands.
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Fjolgun landsmanna i heild & timabilinu 1990 — 2004 nam alls 37.583, en fjolgun &
héfudborgarsveedinu var 38.010. betta pydir ad fjdlgun ibla a hoéfudborgarsveedinu er a
kostnad annarra sveeda en mesta folksfaekkun var & Vestfjoréum alls 2.100 manns®>.
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Mynd 16: Préun ibuafjolda 1990-2004, visitlur landssvada.
Unnid upp ur gégnum Hagstofu {slands.

Pegar litid er til visitalna yfir ibUapréun eftir landssveedum a timabilinu 1990-2004 kemur i ljés
ad grofflokka ma landssvaedin i prennt: Hofudborgarsveedid med meira en 25% félksfjolgun,
midsvaedid med folksfjdlgun & bilinu 0-20% og jadarsvaedid med folksfaekkun & bilinu 0-20%.
Hér er Nordausturland undantekning fra pessari reglu en pad skipar sér i hop landssveeda a
midsvaedinu, p.e. peirra landssveeda sem eru med folksfjolgun & bilinu 0-20%. Athygli vekur
vidboétaraukning og vidsnuningur i folksfjdlgun a midsveedinu a arinu 1998-1999 (Mynd 16).
Pad er hugsanlegt ad fasteignaverd a hofudborgarsvaedinu hafi eitthvad med pad ad gera en
fasteignaverd hefur heekkad umtalsvert fra peim tima fram a pennan dag eftir langvarandi
stddnun, med stuttu hléi & &runum 2000-2001.

Ein af hugsanlegum asteedum faekkunar i dreifbyli er, ad meiri voxtur hefur verid i
pjonustugreinum en frumvinnslugreinum, en veegi peirrar fyrrnefndu er meira a
hofudborgarsvaedinu og peirrar sidarnefndu & landsbyggdinni.  Asteeda fyrir vexti &
midsvaedinu er prystingur sem hefur myndast a plassfrekan idnad fra héfudborgarsveedinu til
peirra svaeda. Vegna mikillar steerdarhagkveemni hja fyrirtseekjum i pjonustugreinum er
minna um pess konar storf & landsbyggdinni par sem pau kjésa ad stadsetja sig par sem fjéldi
vidskiptavina er mestur og par med hagnadarvon mest. Ma pvi segja ad aukin eftirspurn eftir
sérhaefoum stérfum, menntun og pjonustu yti undir faekkun ibda i dreifbyli og valdi enn meiri
folksflotta af jadarsveedi i framtidinni. Pad er pvi edlilegt ad fyrirtaekin vilji vera par sem
steersti vinnumarkadurinn er og folkio par sem stérfin og teekifaerin eru.

Pessi proun er i samraemi vid kenningar sem koma fram i kjarna-jadars likaninu sem adur
hefur verid nefnt og ef fer fram sem horfir er haetta a minnkandi samkeppnisheaefni dreifbylis
gagnvart hofudborgarsveedinu til ad halda i ungt og framagjarnt folk sem skapar mikla
framlegd. Vikid verdur nanar ad pessari préun i neesta kafla.

*% Hagstofa Islands (2004) Upplysingar af heimasidu Hagstofu Islands.
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4.6 Launapréun eftir landssvaeedum

Eins og komid hefur fram hér a undan hefur pad verid stadfest i mérgum rannséknum ad
tekjur almennings hafa mikid med fasteignaverd ad gera. | umfjélluninni hér ad framan kom
fram ad launapréun hefur verid med mjog misjofnum heetti & landssvaedunum atta sem litid
hefur verid til i pessari umfjdllun og er pvi rokrétt ad par liggi hluti af skyringunni fyrir
mismunandi préun fasteignaverds. Pess vegna er ahugavert ad gera enn betur grein fyrir
launapréun eftir landssvaedum.

Adur en pad verdur gert verdur brugdid upp mynd af langtimapréun raunlauna (kaupmattar)
og raunverdi fasteigna (Mynd 17).
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Mynd 17: Langtimaproéun visitalna raunlauna og raunverds fasteigna.

Gognin yfir fasteignaverd eru eingdngu fyrir h6fudborgarsvaedid. Gogn fyrir adra hluta landsins eru ekki
til fyrir svo langt timabil. Visitala raunlauna er fyrir Reykjavik en landid allt fra 1990. Leitnilina 4 milli
pessara breyta skilar t-gildi upp 4 10,45 og R2 upp 4 0,72. Unnid upp ur gdgnum Hagstofu Islands, FMR
og Fridriks Mars Baldurssonar.

A pessum samanburdi sést ad raunverd ibuda fylgir préun raunlauna fast eftir um langt arabil.
Upp Ur midjum 7. aratugnum virdist myndast akvedid bil a milli visitalnanna sem helst nokkud
Obreytt eftir pad fram til upphafs tiunda aratugarins. Pa breikkar bilid aftur. Pessar breikkanir
geta verid visbendingar fyrir minna vaegi husnaediskostnadar heimilanna i heildarutgjoldum.
Ef pad er rétt pa er husnaedi hluti af naudsynjavérum heimilisins sem vega hlutfallslega minna
i utgjoldum vestreenna heimila. Myndin getur hins vegar lika verid gréf visbending fyrir ad
husneedisverd eigi eftir ad haeckka enn frekar a arinu (Mynd 17).
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Mynd 18: Laun 4 hvern framteljanda eftir landssvaedum 4 verdlagi arsins 2003.

Unnid upp ur gdgnum rikisskattstjora.

Nu skal litid til pess hvernig raunlaun hafa verid ad proast eftir landssvaedum. Tolurnar hafa
verid reiknadar til verdlags arsins 2003 (Mynd 18). | peirri greiningu er itid til launapréunar &
hvern framteljanda samkvaemt upplysingum unnum af Pali Kolbeins hja rikisskattstjora (Mynd
18). Helstu breytingar fra upphafi tiunda aratugarins fram til arsins 2003 eru veruleg laekkun
launa & Vestfjeréum gagnvart 68rum landssveedum. | upphafi timabilsins voru tekjur & hvern
framteljanda haestar a Vestfjoroum i kringum 1,68 milljén kréna a ari samanborid vid 1,53
million kréna & hvern framtelianda & hofudborgarsvaedinu. A &rinu 2003 eru tekjur &
Vestfjoroum ordnar 1,94 milljon krona en 2,06 milljén kréna & héfudborgarsveedinu. Med
606rum ordum pa var hver framteljandi med rim 10% heerri laun en ibui & héfudborgarsvaedinu
en & arinu 2003 var hver framteljandi & héfudborgarsveedinu med teep 6% haerri laun en hver
framteljandi & Vestfjoroum®.

% Rikisskattstjori (2004) Gogn Ur skattframtélum einstaklinga.
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Mynd 19: Raunhzkkun launa eftir landssvedum 4 timabilinu 1990 til 2003.

Unnid upp ar gégnum rikisskattstjora.

begar litid er til raunhaekkunar launa a timabilinu 1990 til 2003 kemur i ljos ad pau haskka
mest a hofudborgarsvaedinu en minnst a Vestfijoroum (Mynd 19). bar sést einnig gloggt hvad
Vestfirdir skera sig ur 68rum landssvaedum med um 15% haekkun midad vid 35% haekkun a
hofudborgarsvaedinu, p.e. munurinn er meira en tvofaldur. Pad svaedi sem er naest laegst
Nordurland vestra er pd ekki nema teepum 7% leegra en héfudborgarsvaedio.

4.7 Mannfjoldi, laun og fasteignaverod

Til ad kanna svaedisbundinn hagvoxt og tengsl hans vid fasteignaverd a vidkomandi sveedi
voru visitdlur launa og mannfjolda a hverju sveedi fyrir sig settar saman par sem mannfjéldi og
laun @eettu ad vera visbending um heildarhagvoxt vidkomandi sveedis (Mynd 20).
Heildarhagvoxtur er trulega mikilveegari skyringarpattur heldur en hagvoxtur a hvern ibda
vegna pess ad morg landssveedi utan hofudborgarsvaedisins eru mjég famenn og geta verid
farin ad nalgast kritiskan massa. Med kritiskum massa er att vid pann ibuafjélda sem parf til
bess ad fjarmagna lagmarkspjonustu sem ibuar krefjast a hverjum tima fra sveitarfélogum. Ef
ibuar verda mjog famennir ryrist moguleiki sveitarfélagsins til ad sinna pjénustuhlutverki sinu
sem getur ordid rotin ad frekari ibuafeekkun @ svaedinu med tilheyrandi ahrifum a préun
ibudaverds.

Eins og sja ma a myndinni pa er héfudborgarsveedid med haestu visitéluna, enda er
fasteignaverd og raunlaun par med pvi haesta sem gerist & landinu, par a eftir koma
Sudurnes, Sudurland og Nordausturland. Athygli vekur ad r6d landssveeda er allt ad pvi su
sama og réd peirra i fermetraverdi eins og fram kom hér a undan. Ein undantekning er po a
pessu en pad er visitala Vesturlands (Mynd 20).

A Vesturlandi hafa tekjur haekkad i takt vid énnur sambaerileg svaedi (svaedi innan skeifunnar
og Nordausturland) en Vesturland er eina svaedid sem tilheyrir skeifunni sem hefur purft ad
pola feekkun ibua & timabilinu. Ekki er p6 haegt ad fullyrda petta med vissu par sem meiri
likur eru & duldri busetu par en @ 66rum sveedum vegna sumarhusa og haskdla i Borgarfirdi.
bvi virdist sem skyring a haekkun fasteignaverds sé ekki vegna hagvaxtar innan sveedisins
heldur af einhverjum 6&rum voldum. Naerteekast er ad lita til tilkomu Hvalfjardarganga 1998
en med peim staekkadi ahrifasvaedi hofudborgarsvaedisins til Vesturlands. Einnig hafa
einstakir atburdir ahrif & fasteignaverd a Vesturlandi svo sem aukin umsvif & Grundartanga a
undanférnum aratug. A pessu stigi skal ekki fullyrt ad petta sé ftilfellid heldur bedid
heildarmats a likaninu sem fer fram hér a eftir (Kafli 5). Pad kann ad gefa adra nidurstédu og
markteekari heldur en sjonraent mat eins og hér er beitt.
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Mynd 20: Visitala launa og mannfjolda eftir landssvedum.

Unnid upp dr gdgnum Hagstofu Islands og SSV.

Eins og adur hefur komid fram pa er fasteignaverd leegst og hefur fari® mest leekkandi a
Vestfjioréum og er visitala launa og mannfiélda i samreemi vi® pa préun. A Vestfjsréum hefur
feekkad i kringum 2.000 manns og hefur raunhaekkun launa einungis verid um 15%, a
timabilinu, sem er mun minni en i 6drum landshlutum eda naerri helmingi minni. Visitala
launa og mannfjdlda virdist pvi vera sterk visbending fyrir svaedisbundnum hagvexti enda
virdist vera samraemi milli hennar og fasteignaverds. Ef visitala launa og mannfjolda er sett
saman eftir skiptingunni: Hofudborgarsveedid, midsveedi, Nordausturland og jadarsveedi
kemur i lj6s ad proun hennar hefur verid jakveedust & hofudborgarsveedinu naest kemur
midsvaedidn svo Nordausturland og sidast jadarsvaedidinn (Mynd 21).

Heekkun visitdlunnar er um 28% a hofudborgarsveedinu, 18% a skeifunni, 16% a
Nordausturlandi en einungis 6% & bolnum. Pessi préun er i fullu samreemi vid proun
fasteignaverds & timabilinu og rennir enn frekar stodum undir ad laun og mannfjoldi sé
visbending um svaedisbundinn hagvoxt.
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Mynd 21: Visitala launa og mannfjélda.
Unnid upp ar gégnum Hagstofu Islands og SSV.

broun fasteignaverds virdist vera i samreemi vid kenningar von Thiinens. Eins og adur hefur
komid fram pa byggdu kenningar hans a stadsetningu dreifbylis i nalaegd vid borgir par sem
samspil landvirdis og hagkveemni flutninga afurda & markad voru adal ahrifapaettirnir i
grunnlikaninu en togstreyta a milli adgengis og landrymis i tilfelli iblanna. Med petta fyrir
augum var frédlegt ad kanna ahrif fjarleegdar og tekna og greina par med misraemi i préun
fasteignaverds milli landshluta. Pess vegna verdur keyrd adhvarfsgreining par sem
ahrifapaettir fasteignaverds eru fjarleegd i km fra héfudborgarsvaedinu, mannfjéldi og tekjur
einstaklinga a hverju landssveedi.
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5 Greining @ misrami i préoun fasteignaverds milli landshluta

Eins og pegar hefur komi® fram i umfjolluninni hér & undan pa virdist pad nokkud ljést ad verd
ibudarhisnaedis sé haerra a pvi svaedi sem nefnt hefur verid midsveedi asamt
Nordausturlandi, p.m.t. Akureyri. Til ad fa tdlfreedilega stadfestingu & pessari leitni og til ad
greina ahrif ymissa patta nanar var keyrd linuleg adhvarfsgreining. Sett er fram tilgata sem
eetlunin er préfa med pessari tolfreedilegu greiningu.

Tilgatan er : Fjarlaegd fra midlaegum kjarna hefur marktaek ahrif a fasteignaverd a islandi
asamt tekjum og mannfjélda. Til ad kanna ahrif fjarleegdar fra midleegum pjoénustukjarna
var keyrd linuleg adhvarfsgreining par sem litid er til pess hvernig fjarlaegd, k, tekjur, t og
mannfjoldi, m, hafa haft ahrif a virdi ibudarhiusneedis eftir landssvaedum. Gogn
greiningarinnar eru pau somu og pegar hefur verid fjallad um hér a undan. Byggt er a
timabilinu 1991 til 2003 og gégnin eru i timardd. Ahrif Hvalfjardarganga eru innbyggd i
gOgnin i samreemi vid hlutfallslega styttingu leidar ibua & hverju landssveedi. Verdgogn
ibudarhusneedis eru a logarithma formi. Greining 1 inniheldur gogn fra 6llum svaedum p.e.a.s.
hér er um alla landshluta ad reeda.

Skilgreind jafna greiningar 1 héfudborgarsvaedi, midsvaedi og jadarsvaedi:

InVigyvinvNaausLen = o + TRy + KBy + mBs+ e

Nidurstodur greiningarinnar eru:

InV =10,6+0,0000002¢ —0,0003 & + 0,000003 m

(77.,9) (2,9) (-3.4) (8,9)

par sem t-gildi eru innan sviga fyrir framan metnu stikana. Frekari upplysingar um
nidurstodurnar eru settar fram i t6flu 1. Nidurstdodur syna ad ahrif tekna og mannfjélda eru
jakvaed en ahrif fjarlaegdar fra hofudborgarsvaedinu eru neikvaed a fasteignaverd sem er i
samreemi vid umfjollunina hér & undan. Vid hverja hundrad pusund kréna haekkun
tekjuskattsstofns pa méa gera rad fyrir haekkun fasteignaverds um 2,4%. Anhrif fiarleegdar fra
héfudborgarsvaedinu er laekkun um 0,3% vid hverja 10 kilometra fra hofudborgarsvaedinu.
Ahrif mannfjéldabreytinga eru um 0,3% haekkun & verdi ibudarhisnaedis vid hverja 1000 iblua
fidlgun. Ekki er haegt ad fullyréa um gildi pessarar greiningar par sem fram kom misdreifni i
goégnunum (Tafla 2).

Gerd var tilraun til ad fa fram sterkari ahrif fjarleegdar fra héfudborgarsveedinu og koma i veg
fyrir misdreifni med pvi ad keyra adhvarfsgreiningu med sému ahrifapattum en adeins med
peim sveedum sem liggja ad hoéfudborgarsvaedinu og liklegt er ad hofudborgarsvaedid hafi
verdmyndandi ahrif & samkveemt kenningum von Thinens. Pessi sveaedi tilheyra
hoéfudborgarsvaedinu og skeifunni og eru HB, VL, SN, og SL.

Skilgreind jafna greiningar 2 héfudborgarsveedi og midsvaedi:
InVigvisien = o + (81 + kB2 + mPBs + ¢

Nidurstodur greiningarinnar eru:

InV =10,5+0,0000004¢ —0,0012 k£ + 0,000002 m

(142,4) (10,2) (-4,6) (11,4)

pbar sem t-gildi eru innan sviga fyrir framan metnu stikana. Frekari upplysingar um
nidurstddurnar eru settar fram i toflu 1. Ahrif tekna & fasteignaverd eru meiri en i greiningu 1
en par voru 6ll landssveaedi i adhvarfsgreiningunni. Vid hverja hundrad pusund kréna haekkun
tekjuskattsstofns i skeifunni ma gera rad fyrir haekkun fasteignaverds um 4%. Neikvaed ahrif
fiarleegdar fra héfudborgarsvaedinu aukast i pessari greiningu, fra peirri fyrri, par sem verd
ibudarhusnaedis laekkar um 1% vid hverja 10 kildometra, i stad 0,3% i fyrri greiningu, sem vid
baetist i fiarleegd fra héfudborgarsvaedinu. Ahrif mannfijdldabreytinga nema 0,2% haekkun &
verdi ibudarhusnaedis vid hverja 1000 ibua fidlgun en pad eru minni ahrif en i fyrri greiningu
(Tafla 2).
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Tafla 2: Téluleg greining: Ahrif fjarleegdar, tekna og mannfjélda 4 4 fasteignaverd.

Hofudbsv. og midsveedi Hofudbsv, mid- og jadarsvaedi
Greining 2 Greining 1

o 10,5

(142,4) (77,9)
B4: Tekjur i kr. 3,9E-07 2,4E-07

(10,2) (2,9)
Bo: Fjarleegd i km. -0,0012 -0,0003

(-4,6) (-3,4)
Bs: Mannfjoldi 2,1E-06 3,1E-06

(11,4) (8,9)
n 52 104
R’ 0,945 0,641
L-R’ 0,941 0,631
F-gildi 276,61 59,65
DW-gildi 1,81 2,14
B-P-gildi 2,709 5,274

Athugio:
e  Fyrir nedan metnu stikana eru t-gildi innan sviga.
e B-P gildi stendur fyrir gildi ar Breuch-Pagan profi

Vid samantekt nidurstadna vegna adhvarfsgreininganna er abyggilegra ad lita til greiningar 2
par sem fram kom misdreifni i greiningu 1. Einnig er greining 2 i betra samraemi vid
kenningar von Thiunens par sem fjarlaegd er ordin heldur mikil til ad héfudborgarsveedid geti
talist ahrifasvaedi landsbyggdarinnar a fasteignaverd pegar litid er til allra landssveeda. bessu
er heegt ad faera rok fyrir med pvi ad benda a sterkari ahrif fjarlaegdar pegar einungis er litio til
skeifunnar, ur 0,3% ahrifa 10 km a 6llum sveedum i 1% ahrifa skeifunnar.

Pessar meginnidurstédur eru i all nokkru samreemi vid nylegar nidurstodur Sedlabanka
islands® par sem stadfest er ad fasteignaverd a landinu 6llu er had raunvéxtum og adgengi
ad lansfé pegar til skemmri tima er liti® en launum, radstéfunartekjum, skuldsetningu
heimilanna og kostnadi vid nybyggingar pegar til lengri tima er litid. Laun, radstéfunartekjur
og kostnadur vid nybyggingar hafa jakvaed ahrif & fasteignaverd en skuldsetning heimilanna
neikvaed. Greining Sedlabankans er i einu atridi nokkud frabrugdin greiningu pessarar
rannsoknar sem félgin er i ad hér er verid ad vinna med svaedisbundid likan og er pvi nokkur
grundvallarmunur &*°.

bPess ma geta ad onnur nyleg greining KB banka er i nokkrum samhljomi vid nidurstoédur
pbessarar skyrslu. Par eru rakin ahrif fjarleegda (eda aksturskostnadar) vaxta og
mannfidldaprounar og hagvaxtar & fasteignaverd. [ greiningunni virdast nidurstédurnar gera
rad fyrir mun varanlegri ahrifum vaxta a fasteignaverd® heldur en kemur fram i rannsokn
Sedlabanka Islands. bo verdur ad hafa i huga ad greining KB banka einskordast vi®
fasteignamarkadinn a hofudborgarsvaedinu eda ahrif breytinganna a fjarmagnsmarkadi,
lzekkun vaxta og vedhlutfall, & fasteignaverd par. | greiningu KB banka er gerd tilraun til ad
draga ahrif stadsetningar a fasteignaverd, en stadsetningar geta verid mis eftirsdknarverdar,
baedi hvad vardar adgengi og utsyni og énnur umhverfisgeedi. Par kemur fram ad 16dir med
go6du adgengi og utsyni muni verda stddugt verdmeetari eftir pvi sem borgin steekkar.

Samkveemt pessum nidurstédum ma gera rad fyrir ad ein asteeda skyndilegrar haekkunar
fasteignaverds & Vesturlandi, umfram Onnur landssveedi, & timabilinu geti verid stytting

% Sedlabanki islands (2004) Efnahagsleg ahrif breytinga a fyrirkomulagi lansfijarmognunar ibudarhisneedis.

% Sedlabanki Islands (2004) Efnahagsleg ahrif breytinga a fyrirkomulagi lansfiarmégnunar ibidarhisneedis.

*7 Asgeir Jonsson, Snorri Jakobsson og Steingrimur Finnsson (2004) Framtidin & fasteignamarkadi. Reykjavik: 1 og
6-7.
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vegalengdar fra héfudborgarsvaedinu med tilkomu Hvalfjaréarganga a arinu 1998. Ekki er pd
haegt ad fullyrda ad stytting vegalengdar fra héfudborgarsveedinu sé eina asteedan enda purfa
vegfarendur ad greida veggjald til ad geta farid géngin. bvi ma gera rad fyrir ad veggjaldid
hafi ad einhverju leyti ahrif til laekkunar fasteignaverds a medan pau eru vié lydi samkveemt
kenningum von Thinens. Tilgatan: Fjarlaegd fra midleegum kjarna hefur marktsek ahrif a
fasteignaverd & Islandi 4samt tekjum og mannfjélda, stenst samkvaemt greiningu hér &
undan og er pvi sterk visbending til pess ad petta séu helstu astaedur landfreedilegs litrofs
fasteignamarkadar & islandi.

Vid nanari ryni i nidurstédur greiningarinnar og pegar litid er til beggja likana (Tafla 2) pa er
liost ad tekjurnar hafa haft meiri ahrif a préun fasteignaverds heldur en mannfjoldi a
hoéfdborgarsveedinu og midsvaedinu, en petta virdist snuast vid pegar komid er ut a
jadarsveedi.
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6 Hugsanlegar astaodur fyrir landfredilegum mismun a hagvexti og
mannfjéldapréun.

Hér verdur reynt ad varpa ljési a pad hvers vegna tekjur hafa préast med mismunandi heetti
eftir landssveedum og hvers vegna folk hefur flutt af landsbyggdinni til héfudborgarsvaedisins
og sveitarfélaganna i kringum pad. | sumum tilfellum er um skyringatilraunir ad reeda en i
60rum tilfellum liggja fyrir frekari sdnnunargdégn og rannsoknir pvi til studnings.

6.1  bPréun atvinnuveganna

bratt fyrir miklar breytingar a atvinnuhattum undanfarna aratugi ma samt fullyréa ad megin
undirstada byggdar i langflestum smaerri byggdarlégum a landinu sé sjavarutvegur og vinnsla
sjavarfangs. Nutima atvinnurekstur kallar a sifellda hagraedingu og ma sja pessa hagraedingu
i sjavarutvegi t.d. a sjofrystingu afurda, aukningu a svokolludum gamafiski og flugfiski vegna
betri samgangna og sameiningu fyrirtackja sem oft veldur tilflutningi & vinnslu milli landshluta.
Einnig hafa miklar teekninyjungar komi®é fram baedi i veidum og vinnslu sem hefur valdi®
auknum afkdstum. Teekniproun i veidum hefur einnig ordid til pess ad nalaegd vid fiskimidin
skiptir sifellt minna mali. Pessu hefur fylgt verulegur samdrattur i arsverkum i pessari
atvinnugrein, po sérstaklega vegna vinnslunnar.

Arid 1980 voru arsverk i fiskveidum talin 5.545 og 9.562 i fiskidnadi en tveimur aratugum
sidar voru pessi stérf 5.520 i veidum og 7.160 i fiskidnadi. Ahrif pessarar préunar ma sja enn
betur ef litid er a pessar tolur sem hlutfalli af vinnuafli en pa kemur i ljos ad arid 1980 var
hlutfall vinnuafls i veidum 5,3% og 9,1% i fiskidnadi en arid 2000 pa var hlutfalli®d komid nidur i
3,9% i veidum og 5,1% i fiskidnadi. Pbetta veldur audvitad neikveedum margfeldisahrifum
vegna annarrar starfsemi i byggdum landsins pannig ad samdrattur verdur mun meiri en
bessar tolur gefa til kynna®.

Landbunadur hefur einnig verid nefndur sem undirstéduatvinnugrein i dreifdum byggdum
landsins. Ein helsta asteeda pess ad landbunadur hefur verid uti & landsbyggdinni er porf
hans fyrir landrymi. Préun hans hefur hins vegar ekki verid a jakvaedan hatt par sem arsverk
arid 1980 voru um 8.400 en einungis 4.650 arid 2000. Pa hefur neysla a kindakjoti dregist
saman a pessum tima um 30% og hefur sala a drykkjarmjolk dregist saman um 38% & hvern
ibua landsins fra arinu 1993 til 2003. Ef litid er til annarra Nordurlanda pa eru visbendingar
fyrir pvi ad sala drykkjarmjolkur eigi eftir ad dragast meira saman pvi ennpa er neysla
islendinga & henni meiri heldur en barsg. Einnig eru akvednar taeknibreytingar sem minnkad
hafa porfina fyrir landrymi t.d. mikill véxtur i neyslu & hvitu kjoti®. Hins vegar hefur ostaneysla
hérlendis verid ad aukast mikid sem eru jakveedar visbendingar & mati.

bPvi méa segja ad peer tveer greinar sem hafa verid undirstada atvinnulifs og par med busetu a
landsbyggdinni hafi dregist toluvert saman, einkum pegar litid er til vinnuaflsparfar, og ekki sé
utlit fyrir ad a pvi verdi breyting allra naestu arin.

% Hagstofa islands (2004) Upplysingar af heimasidu Hagstofu Islands.
% Nordic Council of Minister (2002) Nordic Statistical Yearbook.
% Hagstofa islands (2004) Upplysingar af heimasidu Hagstofu islands.
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Mynd 22: Hlutfallsleg atvinnuskipting 1801-2000.

Unnid upp dr gégnum Hagstofu {slands.

broun atvinnuvega hefur mikil ahrif a tekjur manna og busetu og par med husnaedismal
almennt. Hér ad nedan sést yfirlit um préun helstu atvinnuvega sidastlidin 200 ar. A
medfylgjandi mynd sést hvernig atvinnuskipting hefur préast. Mannafli i landbunadi dregst
mjog saman vegna framleidnibyltingar i greininni a seinni hluta nitjandu aldar og i byrjun
peirrar tuttugustu. Framleitt er miklu meira af feerri og feerri vinnandi ménnum. Félk flytur sig
yfir i idnad og pjonustu og um leid flytur pad buferlum til péttbylis (Mynd 22).
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Mynd 23: Vinnuafl i sjavaratvegi og landbtnadi sidastlidin 40 ar.
Unnid upp tr gbgnum Hagstofu Tslands.

A eftirfarandi mynd sést hlutfall vinnuafls i landbtnadi og sjavarutvegi (veidum og vinnslu
samanlagt) sidastlidin 40 ar og er augljést ad pessi proun heldur afram (Mynd 23). Med
aflamarkskerfi og hagraedingu i sjavarutvegi ma buast vid ad pessi proun eigi eftir ad ganga
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mun lengra a naestu arum og par fari likt og i landbunadi. Miklar teekniframfarir hafa ordid i
vinnslu, e.tv. verdur frystinis framtidarinnar mannlaust®’. i skyrslu Hagfraedistofnunar
Haskola slands, “Félk og fyrirtaeki: Um busetu og starfsskilyrdi fyrirtaekja & landsbyggdinni”
fra pvi i desember 2003% er pessu ferli Iyst pannig ad fyrst hafi folk flutt i péttbyli ur sveitum,
en nu standi yfir flutningar fra péttbylisstédum a landsbyggdinni til sudvestur-hornsins.

Akaflega 6liklegt er ad hzegt sé ad sporna vid pessari préun. Hugsanlega er haegt ad tefia
hana en um sidir er trulegt ad byggd muni dragast enn frekar saman allt i kringum landié og
engin leid ad segja fyrir um hvert pad muni leida. Pad eina sem gaeti snuid vid slikri proun er
uppbygging atvinnustarfsemi sem byggir & 66rum grunni en pessum hefébundna, til daemis
stéridja og ferdapjonusta.

6.2 Voxtur og atferli hins opinbera

Hi®d opinbera er fyrirferdarmikid i vestreenum hagkerfum. Atferli pess hefur mjég mikil ahrif &
einstaklinga og fyrirteeki, svo og voxt og vidgengi byggdarlaga og landssvaeda. Hid opinbera
getur dmedvitad studlad ad landfreedilegum breytileika i launa- og mannfjéldapréun jafnvel po
ad medvitad hafi verid reynt ad vinna gegn henni. [ pessum tilgangi verdur fiallad um
landfraedileg ahrif hefdbundinnar fijarmala- og peningamalastefnu hins opinbera.

6.2.1 Peningamalastefna

Peningamalastefna Sedlabanka lslands snyst um ad hafa ahrif & préun verdbolgu og
raungengis islensku krénunnar, en meginmarkmid bankans er ad halda verdbdlgu innan
akvedinna skilgreindra vikmarka.

Raungengi kronunnar hefur mikil ahrif & allar greinar sem standa i alpjodlegri samkeppni.
Pad er kunnara en fra parf ad segja ad veegi Utflutningsgreina er miklu haerra a
landsbyggdinni en a héfudborgarsvaedinu. Par ma nefna sjavarutveg, storidju, ferdapjonustu
pess utan sem voxtur og vidgengi verslunar og pjonustu a landsbyggdinni er trilega miklu
hadari ferdapjonustu a medan verslun og pjonusta a héfudborgarsvaedinu er pad miklu sidur.
betta stydja tolur um vaegi atvinnugreina ad nokkru leyti. Til vidbétar skal pad nefnt ad veegi
innflutningsverslunar og heildverslana er haerra & hofudborgarsvaedinu heldur en a
landsbyggdinni. Auk pess sker héfudborgarsveedid sig sérstaklega ur hvad vardar opinbera
stjornsyslu, pekkingaridnad, fjarmalapjonustu og flutningastarfsemi. bess vegna er audvelt ad
feera rok fyrir pvi ad hatt raungengi og gengissveiflur grafi meira undan hagvexti a
landsbyggdinni heldur en a héfuéborgarsveedinu.

" Haft eftir dr. Agusti Einarssyni.
62 Hagfraedistofnun Haskdla islands og Byggdarannsoknastofnun (2003) Folk og fyrirtaeki: Um busetu og starfsskilyrdi
& landsbyggdinni.
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Mynd 24: Vzagi atvinnugreina i heildartryggingagjaldi eftir svaedum.

Reykjavik (skyggt) { samanburdi vid 6nnur skattaumdaemi (gegnsaett) arid 2003. Byggt 4 gégnum
rikisskattstjora.

Til 6ryggis pa var litid til annarra talna sem gefa visbendingu fyrir veegi atvinnuveganna a
landsbyggdinni og héfudborgarsveedinu. Petta voru arsverkatdlur sem fengnar voru hja
Byggdastofnun. Ekki fengust nyrri télur en fyrir arid 1997. A peim stadfestist pad sem adur
hefur veri® sagt um mismuninn i O6llum meginatrioum, ad a landsbyggdinni er vaegi
utflutningsgreina landsins miklu heerra en & hofudborgarsvaedinu og par med ad veegi
atvinnugreina sem er ekki i alpjodlegri samkeppni er mun haerra a@ héfudborgarsvaedinu en a
landsbyggdinni.  Athyglisvert er ad idnadur og fiskvinnsla eru i sitthvorri télunni en
sameiginleg i télum skattstjora. | tslum Byggdastofnunar yfir pjénustu er einnig um ad raeda
opinbera pjénustu og par med stjornsyslu.
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Mynd 25: Vagi atvinnugreina i heildararsverkum eftir landssvaedum.

Hofudborgarsvaedi (skyggt) { samanburdi vid landsbyggd (gegnsatt) arid 1997. Byget 4 gbgnum
Byggoastofnunar.

Adalmarkmid i peningamalastjorn Sedlabankans vard tengt verdbolgu og gengid latid fljota.
Fyrir um 3 arum sidan var petta markmid tekid upp en hafdi verid tengt fastgengisstefnu i
marga aratugi par & undan. Adstaedur i gengismalum eru pvi téluvert breyttar fra pvi sem
adur var og erfidara ad atta sig a hvernig préunin geti ordid. P6 ma gera rad fyrir ad gengi
kronunnar geti ordid sveiflukenndara heldur en fyrr og timabil med “6venjulega” hau eda lagu
gengi ordid lengri en adur pekktist ef ytri sem innri adsteedur i hagkerfinu taka miklum
breytingum. Raungengi kronunnar hefur haldist mjog hatt ndna i nokkud langan tima og ekki
verdur annad séd en ad pad haldist Sbreytt eitthvad afram. bess ber ad geta ad hatt
raungengi og sveiflur i gengi ma m.a rekja til margvislegra erlendra ahrifapatta s.s. til
leekkunar dollars gagnvart helstu gjaldmidlum seinustu ar og innlendra ahrifapatta m.a.
kerfisbreytinga @ hisnaedismarkadi, einstakra stérverkefna, mikils hagvaxtar sem og smaedar
islenska gjaldeyriskerfisins. Atla ma ad pad séu einkum fyrirtaeki sem eigi i vidskiptum i
dollurum sem lidi helst fyrir ndverandi astand. Evran hefur lika veikst gagnvart islensku
kronunni. Fra pvi um mitt ar 2003 hefur hdn veikst um 10% og jafnvel enn meir ef proun
sidustu vikna er tekin med i reikninginn. Evrépa er helsta vidskiptasvaedi utfluttra sjavarafurda
fra Islandi eda i kringum 70% af heildinni.

Afkoma smeerri Utflutningsfyrirtaekja er liklegri til ad sveiflast meira med sveiflum i gengi
krénunnar en peirra steerri. Steerri fyrirtaeki hafa meiri moguleika til pess ad gera radstafanir til
pbess ad draga ur peim. Pau eru baedi liklegri til ad vera med steerri efnahagsreikning og geta
par med skuldsett sig i erlendri mynt auk pess ad vera med vel pjalfada/menntada
fjarmalastjora. Verdbdlga getur einnig myndad skekkju a milli landssvaeda. Eftirspurnardrifin
verdbdlga eins og hun birtist & arunum 2000-2001 er hugsanlega deemi um petta. Pa haféi
mikil ofpensla verid i hagkerfinu sem adallega atti raetur sinar ad rekja til launaskrids a
hoéfudborgarsvaedinu. Til ad sporna vid penslu heekkadi Sedlabankinn vexti. betta kom i veg
fyrir ad verdbdlgan naedi ad hreidra um sig hér i kringum aldamoétin en hair vextir og hatt
raungengi voru vidvarandi astand um nokkurt skeid. Par sem hair vextir eda verdbolga
leggjast jafnt nidur a alla landsmenn 6had busetu, en launaskridid sem vard kveikjan ad peim
haekkunum végu pyngra a héfudborgarsvaedinu, er liklegt ad landfraedileg eignatilfeersla hafi
att sér stad a peim tima fréd almenningi a landsbyggdinni til héfudborgarsvaedisins.
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6.2.2 Fjarmalastefna

Fjarmalastefna stjornvalda snyst um tvennt, p.e. utgjold og tekjur hins opinbera. Ef skattar
eru heekkadir og peim ekki veitt aftur ut i hagkerfid pa dregur pad ur hagvexti og er oft talin
naudsynlegt hagstjornarteeki t.a.m. i mikilli uppsveiflu til pess ad draga ur likum & ofpenslu.
Umfjollun pessa kafla byggir & nylegri greiningu & pessu svioi®*.

Markmid hins opinbera snyst um fleira en sveiflujofnun. Vegna markadsbresta sinnir hid
opinbera pjonustuhlutverki & svidi heilsugaeslu- og menntamala svo eitthvad sé nefnt. A
sidustu aratugum hafa ymsir malaflokkar ordid sifellt fyrirferdarmeiri. Med utgjoldum hins
opinbera ma nefna hina ymsu malaflokka hins opinbera sem hafa vaxid mikid a undanférnum
arum, eda ur 35% af VLF arid 1980 i um teep 50% arid 2002 (Mynd 26). Petta er mikid pvi
hafa verdur i huga ad a sama tima hefur VLF aukist mikid.
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Mynd 26: Tekjur og gj6ld hins opinbera sem hlutfall af VLF arin 1980-2003.

Unnid upp tr gbgnum Hagstofu Islands.

bPegar petta er haft i huga pa vaknar su spurning a hvada landssvaeedum hefur pessi mikli
voxtur verid. Petta er afar spennandi vidfangsefni pegar haft er i huga ad fjarmoégnun a rekstri
hins opinbera aetti ad fara nokkud jafnt fram yfir landid. Sé misraemi i 6flun og radstoéfun
opinberra utgjalda getur slikt grafid undan svaedisbundnum hagvexti a einu svaedi en rennt
stodum undir hann a 68ru eins og fjallad hefur verid um i nylegri greinargerd og vidar®.

Ef opinberum utgjoldum er ekki eytt landfreedilega i hlutfallslegu samraemi vid fjarmognun
beirra pa eykst hagvoxtur annars sveedis a kostnad hins eins og adur sagdi. Ef skottun
tiltekins sveedis er meiri heldur en umsvif hins opinbera, likt og gerist pegar fjarmalastefnu
hins opinbera er beitt til ad draga ur ofpenslu & hagvaxtarskeidi, dregur ur sveedisbundnum
hagvexti. Ad sama skapi ma segja ad ef skoéttun tiltekins svaedis er minni heldur en umsvif
hins opinbera, likt og gerist pegar fjarmalastefnu hins opinbera er beitt til ad érva hagkerfid a
samdrattarskeidi, eykst svaedisbundinn hagvéxtur. A grundvelli pessa ma draga pa alyktun &
grundvelli likansins ad ef landfreedilegt misraemi i fjarmdgnun og umsvifum hins opinbera er

8 Vifill Karlsson (2005) Um landfraedilegt misraemi & milli flarmégnunar og umsvifa hins opinbera og afleidingar fyrir
landshluta & Islandi.

& Vifill Karlsson (2005) Um landfraedilegt misraemi & milli fiarmdgnunar og umsvifa hins opinbera og afleidingar pess
fyrir landshluta & islandi;Vardal (1994) Internasjonal makrodkonomi: 55.
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med fyrrgreindum heetti, hofudborgarsveedinu i vil, dregst sveedisbundinn hagvéxtur saman a
landsbyggdinni en eykst & hofudborgarsvaedinu, ad 6llu 66ru dbreyttu.

ba skal vikid ad vidskiptatengslum pessara sveeda. NU veeri voxtur eins sveedis a kostnad
annars litid ahyggjuefni ef pad svaedi sem hagnast i fyrrgreindu deemi verslar mikid vid pad
svaedi sem tapar. bad er vegna pess ad sa tekjuauki sem verdur a sveedi sem hagnast skilar
sér i auknum utflutningi pess svaedis sem tapar og skilar sér i rauninni til baka i einhverjum og
hugsanlega miklum margfeldisahrifum.

Audvelt er ad feera rok fyrir pvi ad verslun landsbyggdarfolks sé meiri vid I6gadila a
héfudborgarsvaedinu heldur en héfudborgarbua & landsbyggdinni. Verslun landsbyggdarinnar
er folgin i vidskiptum vid innflutningsverslun, sérvoruverslun, sérfreedipjonustu og jafnvel
umtalsverdri matvoruverslun. Pessi verslun fer fram nokkud jafnt allt arid. Verslun
hoéfudborgarsvaedisins vid landsbyggdina er folgin i ferdapjonustu sem er ad 6llum likindum
téluvert minni ad umfangi auk pess sem hdn er ad miklu leyti bundin vid sumarmanudina. A
grundvelli pessa hefur verid synt fram & ad ofangreind hugsanleg skekkja er mun alvarlegri
fyrir landsbyggdina en upphaflega hefdi matt gefa i skyn.

En er pessi skekkja fyrir hendi? Tolur rikisskattstjora yfir tryggingagjald og tekjuskatt gefa
visbendingar um pad. Samkvaemt peim kemur 40% tekjuskatts af hofudborgarsvaedinu, 30%
af Reykjanesi og 30% af 66rum sveedum (Mynd 27). Landfraedilegt veegi tryggingagjalds i
{SAT-flokknum opinber stjornsysla og almannatryggingar gefur visbendingar um hvar pessum
utgjoldum er radstafad. Samkvaemt pvi er nokkud ljost ad slagsida kann ad vera &, par sem
gjold hins opinbera eru meiri 4 héfudborgarsvaedinu en tekjur. A Reykjanesi og 68rum
svaedum er petta hins vegar gagnsteett par sem opinberar tekjur eru meiri en utgjold. (Mynd
27).

Flest 6ll opinber embaetti eiga hofudstddvar sinar & héfudborgarsveedinu og langsteersti hluti
starfseminnar fer par fram. Einstaka stofnanir eiga utiba & landsbyggdinni en pad er afar
misjafnt. Hér skal 6sagt 1atid hvort pad er edlilegt eda 6edlilegt en a pad bent ad voxtur hins
opinbera, sem ad sumra mati hefur verid mikill & undanférnum aratugum (Mynd 26), virdist
vera afar misjafn pegar litid er til landssvaeda og i litlu samraemi vid fjarmdgnun a rekstri hins
opinbera i landfraedilegu tilliti ef marka ma visbendingarnar (Mynd 27). Slikt misraemi rennir
afar misjofnum stodum undir svaedisbundna landsframleidslu. bPess skal einnig getid hér ad
liklegt er ad hid opinbera sé med langhaesta hlutfall menntads vinnuafls i sinum ré6dum. bvi
ma segja ad ofangreind landfreedileg skekkja a umsvifum hins opinbera virdist vinna gegn
hagvexti a landsbyggdinni en yta undir hagvoxt a héfudborgarsvaedinu og nidurstadan kann
bvi ad vera su ad petta misreemi i tekjum og gjoldum hins opinbera hafi rennt stodum undir
mismunandi préun fasteignaverds. Petta pyrfti b6 ad rannsaka betur.
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Mynd 27: Visbending fyrir 6flun og radstéfun opinbers fjarmagns eftir svaedum.

Um er ad rada hlutfall launagreidsla opinberrar stjérnsyslu og almannatrygginga i samanburdi vid
skatttekjur eftir landssvadum 4arid 2002. Unnid upp ur gégnum rikisskattstjora.

Par fyrir utan ma faera rok fyrir pvi ad vegna vidskiptatengsla pessara sveeda hefur skekkjan
ordid enn meiri, p.e.a.s. aukinn hagvoxtur vegna meiri aukningar & umsvifum hins opinbera a
hofudborgarsvaedinu heldur en a landsbyggdinni, hefur ad saralitlu leyti skilad sér i
margfeldisahrifum til baka ut & landsbyggdina.

6.3 Ymsar adrar astadur

Hér a eftir verdur fjallad um ymsar adrar asteedur sem kunna ad hafa haft ahrif a
landfraedilegan breytileika tekna- og mannfjéldapréunar.

6.3.1 Aflamarkskerfi og fiskafli

Adur en aflamarkskerfi var tekid upp vid stjornun fiskveida voru Islendingar ad taka 300-400
pusund tonn af porski upp Ur sjé a hverju ari®®. Skémmu eftir ad kerfid var tekid i notkun var
gert rad fyrir ad pad needust 380-400 pusund tonn af porski upp ur sjé ad jafnadi pegar
stofnlnn hefdi nad fullum vaxtarhrada, svokalladur jafnstoduafli (e. maximum sustainable
yleld) . Pegar litid er til heildarafla upp ur sjo, einkum porsksins, sem hefur skilad mestum
virdisauka af pvi sjavarfangi sem fengist hefur upp Ur sjo vid strendur islands, er hann adeins
rétt ramur helmingur af aaetluéum jafnstdéduafla. Nanar tiltekid i kringum 220.000 tonn a ari
og hefur gert pad fra arinu 1993%” og ekki utlit fyrir ad pad breytist a naestu misserum. petta er
minna en gert var rad fyrir.

Synt hefur verid fram & pad med maellngum ad aflamarkskerfid hafdi einhver neikvaed ahrif a
busetuproun & minni péttbylisstodum®. A moti ma segja ad aflamarkskerfid hafi studlad ad
auknu aflaverdmeeti upp ur sjé sem att hefur sér stad & pessum tima. Til marks um pad ma
nefna ad heildaraflaverdmaeti var um 80 ma.kr. arid 1982, a verdlagi arsins 2002, en var um

% Fiskifélag islands (1983) Utvegur.

% Framkveemdarnefnd um framtidarkénnun & vegum forsaetisraduneytis (1986) Audlindir um aldamot: 24.
7 Fiskifélag islands (2002) Utvegur.

88 V/ifill Karlsson (2001) Eftirspurnarspa Akranesveitu. Sja umfiollun um ahrif aflamarkskerfisins a Akranesi.
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129 ma.kr. arid 2002 pratt fyrir mun minni porskafla.®® Hins vegar hefur aflaverdmaeti ekki
mikil ahrif & arsverk eins og adur hefur komid fram.

6.3.2 Uppbygging samgongukerfisins

Fjarad hefur undan fiskvinnslu a landsbyggdinni. Margar astaedur eru fyrir pvi ad fiskvinnsla
hefur dregist miki® saman a landsbyggdinni en styrkst & hofudborgarsvaedinu og i ca. 30
minttna akstursfiarleegd fra hofudborginni™. Ein adalasteedan virdist vera su ad
samgongukerfid dregur taum pess svaedis pvi pangad liggja allir vegir i peim skilningi ad par
hafa allar voruflutningamidstédvar adsetur par sem vérum er umskipad til frekari flutninga auk
pbess sem par er baedi utflutningshéfn og albjééaflugvéllur”. Ymsar adrar astaedur koma til en
betta er sennilega su ahrifamesta.

6.3.3 Aukin menntun.

Almenningur hefur i auknum meeli gengid menntaveginn eins og vida i hinum vestraena heimi.
Su sérheefing hefur pryst almenningi i auknum meeli ad steerri atvinnusvaedum sem er pvi
neest einungis ad finna & héfudborgarsveedinu. Pbetta gerist gjarnan pannig ad unglingar i
dreifbyli fara i mennta- eda haskdla og foreldrar fylgja i sumum tilfellum a eftir. Pegar
skolagdngu lykur pa reynist dreifbylid ekki neegjanlega adladandi. Unga folkid skilar sér p.a.l.
ekki til baka. Meginastaedan er trdlega su ad sérhaefd storf og onnur storf fyrir sérfreedinga
eru fa a vinnumarkadi i dreifbyli.

6.3.4 bPpatttaka kvenna a vinnumarkadi.

Aukin sokn kvenna inn a vinnumarkadinn samhlida aukinni menntun peirra gerir hjénum
erfidara um vik ad finna hentug storf fyrir bada adila i dreifbyli. Pess utan hefur verid synt
fram a ad stada kvenna a vinnumarkadi og félagslegar adstaedur hafa ytt undir ad paer
lagmarki fjarleegd a milli heimilis sins og vinnustadar. Petta asamt hratt vaxandi
menntunarstigi peirra ladar peer ad borgarsamfélogum. Med pessu er att vid ad ef konan
eetlar ad na ad klifa upp metordastigann pa parf hun ad standa sig a.m.k. jafnvel og karlmadur
en par sem konur bera almennt meirihlutann af abyrgd heimilisins purfa paer ad lagmarka
fiarleegdir & milli heimilis, vinnustadar og jafnvel skola sem bdrn peirra seekja. begar fram i
saekir myndar pessi vidleitni peirra meiri prysting & patttbku makans sem leidir til pess ad
hann fer einnig ad lagmarka fiarlaegdir’>.

6.3.5 Landfraedilegt misraemi i fjarhagslegri ahaettu.

i rannsokn sem er i vinnslu er fiallad um patt landfraedilegs misraemis i fiarhagslegri ahaettu i
buferlaflutningum sem einkennst hafa af folksfaekkun i dreifbyli og folksfilgun i péttoyli”.
Ovissa eda aheetta er eitthvad sem hinn hagreeni madur reynir ad fordast eda lagmarka.
Fjarfestir fer t.a.m. ekki ut i fjarfestingavalkost nema ad vaent ardsemi sé miklu meiri heldur en
annarra ahaettuminni valkosta. Val einstaklingsins & atvinnu, busetu og husnaedi ma likja vid

% Fiskifélag islands (1983) Utvegur; Fiskifélag islands (2002) Utvegur.

™ Vifill Karlsson (2004) Samgongubastur og buseta: Ahrif Hvalfiardarganga & busetuskilyrdi og busetuproun a
Vesturlandi.

" Vifil Karlsson (i vinnslu) Stadsetning landvinnslu & islandi:  Ahrif sveifina i frambodi og eftirspurn &
adfangamarkadi; Axel Hall, Asgeir Jénsson og Sveinn Agnarsson (2002) Byggdir og buseta, péttbylismyndun &
Islandi.

" Freedman og Kern (1997) A model of workplace and residence choice in two-worker household.; Clark, Huang og
Whithers (2003) Does commuting distance matter? Commuting tolerance and residential change.

® Vifill Karlsson (i vinnslu) Stadsetning landvinnslu a islandi:  Ahrif sveifina i frambodi og eftirspurn &
adfangamarkadi.
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val a fjarfestingavalkostum vegna pess ad peir fela i sér héfnun & 68rum og bera akvednar
veentingar um préun tekna og kostnadar. Husneedi er og hefur verid stor hiuti
lifeyrissparnadar heimilanna og verdur pvi ad lita & sem fjarfestingavalkost peirra. Med auknu
vaegi annarra goédra valkosta ma kannski segja ad dregid hafi ur vaegi pess en hlutdeildin er
ennpa mikil. Allir paettir sem yta undir 6stédugleika i afkomu tiltekinna sveeda yta undir
félksflutninga fra peim eda koma i veg fyrir busetu adfluttra. Sambeerilegar tilgatur hafa verid
settar fram og sannadar i rannsdknum innan svaedahagfraedi.”

Efnahagslegur 6stodugleiki hefur tilhneigingu til ad auka aheaettu og évissu i hverju hagkerfi og
er pvi einn af stérum ahrifapattum ahaettu er tengjast busetu sem stjornvold geta haft ahrif a
med hagstjérnartaekjum sinum. Ymislegt bendir til pess ad efnahagslegur stédugleiki hafi
alltaf verid meiri & héfudborgarsveedinu en utan pess. Par ma nefna:
v' Vedurfar. Vedurfar landsins einkennist af miklum sveiflum. Ppar sem afkoma i
sjavarutvegi og landbunadi er had vedurfari eru sveiflur i peim greinum meiri en 68rum og
hafa um leid meiri ahrif a landsbyggd en héfudborgarsveedid.
v’ Geeftir. Afkoma i sjavarutvegi hefur einkennst af 68rum nattirulegum sveiflum en
sem |uta ad vedurfari og astandi sjavar sem tengjast meira atvinnumalum
landsbyggdarinnar.  Miklar sveiflur geta verid i gengd fiskistofna. Ofyrirsjaanlegar
aflahrotur eda aflabrestir einkenndu umhverfi hans einkum um midja 20. éldina. [ seinni
tid hefur verid reynt ad sja slika hluti fyrir og jafnvel sla & nattarulegar sveiflur med hjalp
hafrannsdkna og fiskveidistjornar.
v' Sveiflur raungengis. Raungengi tengist afkomu atvinnuveganna med beinum haetti
einkum peirra sem standa i beinni alpjédlegri samkeppni. Eins og adur var getid er vaegi
slikra atvinnugreina heerra a landsbyggdinni en a héfudborgarsvaedinu og verdur sveiflna i
raungengi pvi fyrr vart par og trulega med meira afgerandi haetti. Pess utan hefur meiri
pekking medal ndtima stjérnenda og aukid frelsi til athafna feert mérgum pessara fyrirteekja
leidir til ad draga ur gengisahaettu med skuldsetningu i erlendum myntum og beitingu
framvirkra samninga.
v Aflamarkskerfi og sveiflur. Fiskveidistjornun vid islandsstrendur er aflamarkskerfi. |
upphafi pess kerfis var fiskiskipum uGthlutad veidiheimildum og fljétlega eftir ad kerfinu var
komid a var handhafa veidiheimildarinnar heimilt ad selja hana fra sér til islenskra
utgerdarfyrirtaekja. Margar utgerdir hafa nytt sér pennan rétt og i allnokkrum tilfellum hefur
pad haft nokkur ahrif & hagsmuni sjomanna, landverkafélks og fiskvinnslu &
landsbyggdinni. Eitt af markmidum aflamarkskerfisins var ad draga ur sveiflum og dvissu i
geeftum og pad hefur ad nokkru leyti ordid raunin og hefur komid utgerdunum sérstaklega
vel en hreyfanleiki veidiheimilda studlar hins vegar ad évissu i afkomu vinnuaflsins vegna
bess ad pad er treghreyfanlegt. Virtur freedimadur’ i svaedahagfraedi hefur fallad um
petta vandamal, sem einkennist af mishreyfanlegum framleidslupattum, vinnuafls og
fiarmagns, par sem fjarmagnié er mjog kvikt en ekki vinnuaflid. Hann hefur jafnvel gengi®
svo langt ad leggja til vissar homlur a flutning fjarmagns til ad draga ur afleidingum sem
petta misreemi getur valdid.

6.3.6 Fabreytni atvinnulifsins

Likurnar a ad verda atvinnulaus i skemmri eda lengri tima aukast vid fabreytni i atvinnulifi og
myndar par med ytikraft fra landsbygg®d til h6fudborgarsvaedis og/eda leegri aevitekjur. Pegar
fabreytni i atvinnulifi fer saman med sérhaefingu vinnuafls og hjénafélks pa myndar petta
sterkari ytikraft af landsbyggd til h6fudborgarsvaedisins og/eda laegri sevitekjur. Vegna pessa
er afar mikilveegt ad auka sem mest fjdlbreytni i atvinnumalum landsbyggdarinnar s.s. med
uppsetningu annarra atvinnugreina m.a. i formi stérverkefna eins og stéridju.

™ Kan (2003) Residential mobility and job changes under uncertainty; Andrulis (1980) Intra-urban workplace and
residential mobility under uncertainty.
" Storper (1989) The Capitalist Imperative.
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6.3.7 Landfreedilegir markadsbrestir

Rétt er ad nefna pad & pessu stigi ad undirrétina ad pessum vandamalum sem ad framan er
lyst er ad rekja til landfreedilegra markadsbresta sem felast i upplysingaskorti, kritiskum
massa, ohreyfanlegum fasteignum og treghreyfanlegu vinnuafli. Byggdavandamal yrdu
svipur hja sjon ef almenningur geeti t.a.m. vali® sér starf 6had busetu, og busetu 6had
stadsetningu vinnuveitandans. Slikt astand er éraunhaeft en samgoéngubaetur og nutimataekni
geta baett nokkud Ur. Fjallad verdur nanar um pad i naesta kafla.
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7 Hugsanleg rad gegn landfraedilegu litréfi fasteignamarkadar

bad er alit héfunda ad draga megi Ur mismun & préun fasteignaverds med eftirfarandi haetti. |
fyrsta lagi med pvi ad studla ad baettri samkeppnisstodu landsbyggdarinnar, draga ur
landfraedilegum markadsbrestum og studla ad minna misreemi i fijarhagslegri ahaettu.

7.1 Studla ad baettri samkeppnisstédu landsbyggdarinnar

Flutningsjofnun og oflugri samgongur. Eins og faerd hafa verid rok fyrir pa hefur
alpjodaflugvollur  og utflutningshéfn i nagrenni  hofudborgarsveedisins  dregid  ur
samkeppnisstodu fiskvinnslunnar a landsbyggdinni sem leitt hefur til pess ad stddugt meira af
hraefni sem kemur ad landi a landsbyggdinni er unnié a héfudborgarsvaedinu eda i nagrenni
bess. *Med opinberri flutningsjofnun maetti hugsanlega heegja a og jafnvel stédva pessa
préun, ad mati sumra adila i pjodfélaginu. Liklegt er po ad oflugri flugvellir og utflutningshafnir
uti & landi myndu studla ad auknu jafnreedi a pessu svidi. Slikt kynni ad vera hluti af 6flugri
innri gerd pjodfélagsins (infrastructure). Visir ad slikri préun ma pegar sja a Austurlandi med
sivaxandi skipa- og flugsamgdéngum a milli Austfjarda og Evropu.

Haskélar og rannséknastofnanir. | nylegri skyrslu um ahrif Hvalfjardarganga a Vesturland™®
kemur fram ad Borgarfjordur sker sig ur 68rum sveedum a Vesturlandi hvad vardar voxt og
vidgengi pekkingaridnadar. Par eru faerd sterk rok fyrir pvi ad haskdlarnir par skapi friogsaman
jardveg fyrir voxt idnadarins og rennir pad stodum undir ad menntadir einstaklingar geti sest
ad i dreifbyli og jafnvel stofnad fyrirtaeki i pekkingaridnadi.

Klasar. bad ma finna fjéimorg deemi i Evropu og Bandarikjunum um ad klasamyndun medal
atvinnugreina styrki samkeppnisstodu peirra og geri famenn samfélog sterkari og
fiolbreyttari.”’

7.2 Vinna almennt gegn landfradilegum markadsbrestum.

Margir freedimenn hafa bent & ad hid opinbera eigi ad reyna ad sporna gegn of miklum
flutningi ur dreifbyli i péttbyli vegna pess ad hreint afskiptaleysi leidi ekki til bestu
samfélagslegu nidurstédu vegna markadsbresta’. Ymsir landfraedilegir markadsbrestir eru
nefndir til sbgunnar en adeins verdur fjallad um fjéra peirra i pessu riti:

v' A fasteignamarkadi rikir landfreedilegur markadsbrestur vegna Ohreyfanleika
eignanna’®. Vedhaefi fasteigna a landsbyggdinni setur fyrirtaeki og einstaklinga par i verri
adstddu a fiarmagnsmarkadnum an tillits til veentrar ardsemi vidskiptahugmyndarinnar eda
notavirdi af busetu. Hér kemur eignamarkadurinn i veg fyrir pad ad fjarmagn leiti i
ardbaerustu verkefnin og vinnuafli® finni “ardbaerasta” busetukostinn, sem innan
neytendahagfraedinnar yréi kallad busetukostur med mestu nytjar eda notavirdi. | pessu
samhengi er einnig bent & mjog haan vidskiptakostnad i fasteignavidskiptum ef
einstaklingur hefur ahuga a ad taka sig upp og flytja inn & annad svaedi. Pennan
markadsbrest ma ad einhverju leyti leidrétta med sérstokum kjorum opinberra lanasjoda til
handa fyrirtaekjum og einstaklingum i dreifoyli. | pessu samhengi er naudsynlegt ad hafa
hlutverk ibudalanasjods og Byggdstofnunar ofarlega i huga.

8 Vifill Karlsson (2004) Samgéngubzsetur og buseta: Ahrif Hvalfjardarganga a busetuskilyrdi og busetupréun a
Vesturlandi.

7 fvar Jonsson (2002) Nyskdpun og svaedisbundnir fyrirteekjaklasar; Vifill Karlsson (2002) Byggdamal, vangaveltur
um adgerdir og adgerdaleysi.

® Griffith & Wall (1999) Applied Economics, an introduction course; Teigen (1999) Regional 6konomi og politikk;
Armstrong og Taylor (2000) Regional Economics and Policy.

™ Griffith & Wall (1999) Applied Economics, an introduction course: 229.
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v' A vinnumarkadi rikir landfreedilegur markadsbrestur vegna treghreyfanleika
vinnuaflsins®®. Husnaedismarkadurinn heldur aftur af hreyfanleika vinnuaflsins. Pess utan
koma fjarlaegdir og ferdakostnadur i veg fyrir hreyfanleika vinnuaflsins. Til leidréttingar a
slikum markadsbresti ma nefna m.a. samgoéngubaetur og baetur a fjarskiptakerfi auk
skattaivilnunar vegna ferdakostnadar til og fra vinnu, sbr. dkuteekjastyrkur. Skattaivilnanir
vegna ferdakostnadar til og fra vinnu er vida erlendis, t.a.m. i byskalandi, Noregi og
Svipjod, par sem skattgreidendum er heimilt ad draga aksturskostnad fra skattstofni
sinum. Med pvi eru yfirvold ad vidurkenna ad um landfreedilegan markadsbrest sé ad
reeda, kostnad sem dregur ur edlilegri samkeppni a vinnumarkadi. Fjolmargar freedigreinar
hafa verid skrifadar um adgerdir af pessu tagi81. Med pessu er studlad ad auknum
hreyfanleika vinnuaflsins og bpar med dregur Ur oOsamreemi & hreyfanleika
framleidslupattanna sem minnst var a hér ad framan. Ef vinnuaflid er hreyfanlegt gerir
minna til hvort kvotinn flyst fra einum stad til annars eda énnur sambeerileg vandamal komi

upp.

o Aframhaldandi uppbygging a samgéngu- og fjarskiptakerfi er
mikilvaegur pattur i pessu samhengi. Sterkar visbendingar um ahrifapaetti
fasteignaverds hafa pegar komid fram hér & undan og er pvi edlilegt ad horfa
til peirra pegar leita skal leida til arbota. Fjarlaegd fra pjonustukjarna virdist
hafa mikil ahrif & fasteignaverd a islandi. Ma i pessu sambandi nefna svaedin
sem pegar hefur verid fjallad um hér a undan p.e.a.s. héfudborgarsvaedid og
Akureyri. Pessir péttbyliskjarnar virdast hafa ahrif a fasteignaverd sveeda
sem liggja ad peim. Pau sveedi sem bua vid leegsta fasteignaverdid eru, eins
og adur hefur komid fram, Vestfirdir, Nordvesturland og Austurland. bPessi
svaedi eiga pad sammerkt ad vera i toluverdri fijarleegd fra beedi
héfudborgarsveedinu og Akureyri. Liklegt er ad samgongubeetur a milli
svaeda studli ad stédugri og jakvaedri préun fasteignaverds a landsbyggdinni
allri pegar til lengri tima er litid. | pessu samhengi méa nefna ad fyrir 20 arum
var rimlega 5 tima ferdalag ad fara fra Reykjavik til Snaefellsness. | dag er
heegt ad komast til Isafjardar og Akureyrar & pessum ferdatima. bad er
rumlega tveggja klukkustunda ferdalag til Nordvesturlands fra Reykjavik. Ad
sama skapi parf lika ad leggja aherslu @ samgéngubaetur innan svaedanna og
markvissa uppbyggingu o6flugs pjonustukjarna innan peirra til ad styrkja
busetuskilyréi og par med fasteignaverd.

Hér ma taka Vestfirdi sem deemi sem i rauninni skiptast i tvennt,
sunnanverda- og nordanverda Vestfirdi. A badum pessum hlutum Vestfjarda
hafa ordid miklar urbaetur & samgdngum en einungis innan peirra og fra peim
til Sudvesturhornsins en ekki milli peirra. A sunnanverdum Vestfjordum hafa
verid endurbyggdir vegir pannig ad pad sveedi telst eitt og sama
atvinnusvaedid. Pessar framkveemdir eru t.d. nyr vegur um Halfdan, Mikladal
og Kleifaheidi. A nordanverdum Vestfiordum hafa einnig ordid miklar
breytingar & vegakerfi svaedisins t.d. jardgéng milli Onundarfiardar og
Skutulsfiaréar (1996), bra yfir Dyrafjord (1991) og nyr vegur um
Gemlufallsheidi (2000). Engar vegabeetur milli pessara svaeda hafa hins
vegar att sér stad undanfarna aratugi og eru pvi samgodngur par nokkud
bagbornar. Med pvi ad styrkja samgdngur milli pessara sveeda og studla
med 6drum heetti ad uppbyggingu 6flugs atvinnulifs meetti vel “skapa”
bjénustukjarna a lsafirdi sem geeti haft svipud ahrif eins og Akureyri &
Nordausturlandi.

A Nordvesturlandi meetti lita til styttingar fjarlaegdar fra Akureyri en & beirri
leid eru ennpa akvednir “fléskuhalsar’ svo sem leidin um Nordurardal. Med
pbvi ad gera umtalsverdar vegabeetur par meetti steekka pjonustusveedi
Akureyrar til vesturs og par med auka ahrif til haekkunar fasteignaverds.

& Griffith & Wall (1999) Applied Economics, an introduction course: 229.
8 Wrede (2001) Should Commuting Expenses Be Tax Deductible? A Welfare Analysis; Gersbach, Hans & Armin
Schmutzler (2000) Declining costs of communication and transportation: What are the effects on agglomerations?
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betta sveedi er p6 @ morkum pess ad heegt sé ad na pvi inn a ahrifasvaedi
Akureyrar samkvaemt adurnefndum kenningum par sem fjarlaegd milli pess
hluta sem er fjeerst Akureyri, p.e.a.s. Hvammstangi, er um 200 km. Hins
vegar er mogulegt ad na Blondudsi inn a ahrifasvaedi Akureyrar med
samgongubotum.

A Austurlandi hefur fasteignaverd verid lagt & undanférnum aratugum i
samanburdi vid héfudborgarsvaedid en miklar framkvaemdir eru par i gangi
sem rennt hafa stodum undir haekkandi hisneedisverd og eiga an efa eftir ad
styrkja atvinnulif og busetupréun. Fréttir ad austan asamt télum fra
Fasteignamati rikisins stadfesta ad fasteignaverd hafi hvergi haekkad meira
hlutfallslega en & Austurlandi & arinu 2004. Aridandi er p6 ad huga ad
tengingu milli byggdarlaganna & Austurlandi, fra peim sem hagnast hvad
mest af pessum framkveemdum til peirra sem eru & jadri framkveemdanna
svo ad ahrif peirra nai til alls Austurlands. Pannig styrkist landshlutinn sem
veldur svo aftur heekkun fasteignaverds. Ekki ma gleyma ad vedurfar a
islandi getur haft mikil ahrif &4 pessar tengingar. Vedurfar hefur verid milt
hérlendis undanfarin ar en peefingsfeerd eda veruleg snjopyngsli lengja
ferdatimann a milli stada og hafa ahrif a busetuskilyréi samkvaemt pvi til hins
verra.

Svo ‘“kjarna-myndun” geti att sér stad innan svaeda purfa ad koma til
akvednar adgerdir i atvinnumalum og uppbyggingu innan sveedanna. betta
virdist vera ad gerast a Austurlandi med virkjunarframkveemdum og
uppbyggingu alvers. begar horft er til Vestfjarda par sem fasteignaverd er
hvad laegst vaeri haegt ad hugsa sér ny storf i pekkingaridnadi sem eru i hvad
mestum vexti um pessar mundir. A [safirdi maetti t.d. hugsa sér haskola &
sjavarutvegssvidi sem geeti skapad traustari atvinnugrunn, ekki sist vegna
minnkandi hlutdeildar frumvinnslugreina sem var &dur helsti styrkur
svaedisins. Adrir paettir sem styrkt gaetu busetuskilyrdi, baedi a Vestfjordum
og Austfjoroum, eru t.d. oflugri fjarskipti par sem sambeerileg pjonusta og
tidkast & héfudborgarsveedinu og nagrenni pess yrdi bodin.

v’ Skortur & upplysingum studlar ad markadsbresti i s6lu lands og pjonustu
sveitarfélaga. Pad er ekki haegt ad nalgast lydfreedilegar upplysingar um afmérkud sveedi
a einum stad. Pad er baedi timafrekt og dyrt fyrir einstaklinga og fyrirtaeki ad atta sig a
busetuskilyrdum utan heimabyggdar. | pessu tilfelli er pvi Shsett ad segja ad
upplysingaskortur ryri moguleika fyrirtaekja og heimila til ad velja sér “bestu” stadsetningar.
Til leidréttingar & pessum markadsbresti veeri haegt ad starfreekja 6hada upplysingaveitu
sem tekur saman upplysingar um ymsar efnahagslegar og lydfraedilegar adstaedur a ollum
landssvaedum, auk rannsoknastofnana sem stundudu faglegar greiningar a pvi sem skiptir
mali i vexti og vidgengi peirra. Parna hlytur hlutverk Hagstofu islands og Byggdastofnunar
ad vera mikilveegt.

v' Kritiskur massi. Audvelt er ad feera rok fyrir pvi ad ef byggdarlag fer undir akvedinn
mannfjélda dregur verulega ur likum a pvi ad haegt sé ad halda uppi vidunandi pjonustu.
Atferli pess brottflutta er pa farid ad hafa neikveed ahrif & pa sem par dvelja afram og pvi
um ahrif ad reeda sem venjulega eru talin einn af klassisku markadsbrestunum. Ekki er
audvelt ad bregdast vid pessu nema hugsanlega med sameiningu sveitarfélaga og
starfraekslu a jéfnunarsjédi sem hvoru tveggja er til stadar. Til frekari gloggvunar ma likja
pessu vid adstaedur sem koma upp i audlindahagfraedi par sem oft er talad um ad sérstok
haetta sé a ferdum pegar fiskistofnar fara undir akvedid lagmark vegna pess ad pad dragi
ur vaxtamoguleikum peirra.

Studla ad minna misrami i fjarhagslegri ahaettu eftir landssvadum

Eins og komid hefur fram ma eetla ad undirrét lagra tekna a landsbyggdinni i samanburdi vié
hofudborgarsvaedid eda folksflutninga ar dreifbyli i péttbyli megi ad nokkru leyti rekja til
landfraedilegs misraemis fjarhagslegrar ahaettu. Faerd voru rok fyrir pvi ad fjarhagsleg ahaetta
veeri meiri & landsbyggdinni heldur en a héfudborgarsveedinu. Adgerdir sem huga ma aé til
bess ad draga ur pessu misreemi og hafa verid reyndar i 6drum I6ndum eru:
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v" Aukin umsvif hins opinbera & landsbyggdinni. bPad eru visbendingar um pad ad
hugad verdi ad auknum umsvifum hins opinbera & landsbyggdinni og/eda skattaivilnunum
ibuum landsbyggdarinnar til handa vegna aksturskostnadar til pess ad renna sanngjérnum
stodum undir svaedisbundinn hagvoxt. Feerd hafa verid rok fyrir pvi ad nudverandi
fyrirkomulag & fjarmégnun hins opinbera veiki svaedisbundinn hagvéxt a landsbyggdinni
par sem starfsemi hins opinbera er meiri en a héfudborgarsvaedinu en tekjur gefa tilefni til.
Ekki hafa verid settar fram neinar sénnur & pessu, adeins visbendingar, og pess vegna
pyrfti ad rannsaka pad sérstaklega hvort petta eigi vid rok ad stydjast pvi pd svo ad
skekkja pessi hlaupi a 6rfaum présentustigum pa er um umtalsverdar fjarhaedir ad reeda.
Pess utan kann ad vera sanngjarnt ad svaedi sem & verulega undir hdgg ad saekja njoéti
vafans med skattfridindum eda frekari flutningi & verkefnum hins opinbera pangad. Fyrir
utan sanngirnissjonarmidid ma lika benda a ad med auknum umsvifum hins opinbera a
landsbyggdinni dregur ur fjarhagslegri ahzettu par med prennum haetti. | fyrsta lagi hefur
hid opinbera verid ad auka umsvif sin i hagkerfinu og téluverdar likur a ad ekki verdi lat a
pvi pegar litid er til aukinna krafna almennings i gaedum pjonustu a svidi freedslu- og
heilbrigdismala. | 66ru lagi hefur hlutfall eldri borgara og ahugi almennings & frekari
skolagongu farid vaxandi og mun fara vaxandi a naestu arum sem mun setja enn meiri
brysting & Gtgjéld til &8urnefndra malaflokka. | pridja lagi mun auki® vaegi hins opinbera i
atvinnupatttoku a landsbyggdinni yta undir fjélbreytni i atvinnulifi og virka sveifludempandi
med peim haetti. Pessu til studnings ma nefna ad byggdastefna i Svipjod og fleiri
nagrannaldndum okkar hefur gengid toluvert mikid Ut & aukin umsvif opinberra stofnana a
landsvaedum sem hafa att undir hdgg ad saekja®.

v Ihuga ahrif fiarmala- og peningamalastefnu hins opinbera. Akvednar visbendingar
eru um pad ad aherslur i fjarmala- og peningamalastefnu geti ytt undir sveedisbundnar
efnahagssveiflur.

v itrekad skal hér ad hverskyns adgerdir sem draga ur landfreedilegum
markadsbrestum draga ur fjarhagslegri ahaettu a landsbyggdinni.

® Nilsson (1998) Blomstrande Naringsliv: Krafter och motkrafter bakom forandringar i europeiska och amerikanska
regioner.
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9 Vidaukar

i vidauka pessum er ad finna efni sem getur dypkad umfidllun i meginmali. Fyrst verdur
samanburdur a proun fasteignaverds og visitdlu neysluverds settur fram Gt fra 66ru
sjonarhorni heldur en gert er i meginmali. Pba verdur greint ytarlega fra greiningum a ahrifum
raungengis a ymsa paetti eftir landssveedum, t.a.m. buferlaflutninga og préun arsverka.

9.1  Préun fasteignaverds og visitolu neysluverds eftir landshlutum

Eins og sja ma a myndinni pa er préun fasteignaverds mjog misjofn eftir landssveedum og a
medan akvednir landshlutar hafa haekkad verulega umfram haekkun almenns verdlags ba
hafa adrir landshlutar laekkad. Rauda linan stendur fyrir préun visitélu neysluverds og er
taknud NVV. Aberandi er ad 6l svaedin sem haskka utan héfudborgarsveedisins tilheyra
skeifunni svokalladri utan Nordausturlands, en par er Akureyri adal ahrifamatturinn, og
Austurland en par hefur fasteignaverd tekid mikinn kipp milli aranna 2003 og 2004. Ol
landssveaedin sem laekka umfram verdlag tilheyra bolnum og svo virdist sem pessi préun sé i
fullu samreemi vid kenningar Von Thiinens um svaedahagfraedi (Mynd 28).
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Mynd 28: Préun fasteignaverds og visitdlu neysluverds eftir landshlutum.

Unnid upp ur gégnum FMR.

Heekkun almenns verdlags a arunum 1990 til 2004 nemur rumlega 61%. Mesta haekkun
fasteignaverds eftir landssvaedum var & pessum arum & Vesturlandi eda um 163% eda sem
nemur ramum 63% umfram haekkun almenns verdlags. A fyrri hluta timabilsins eda fra 1990
til 1998 er verdproun eftir svaedum nokkud svipud fyrir utan Vesturland en par hefur haekkunin
verid meiri en sem nemur haekkun almenns verdlags fra arinu 1991. Adrir landshlutar fylgja
betur proun visitdlu neysluverds og er héfudborgarsvaedid eina svaedid sem fer undir visitolu
neysluverds a timabilinu sem pydir ad um raunlaekkun ibudaverds er ad raeda vid peer
adstaedur. Athyglisvert er ad haekkun fasteignaverds er mest a Vesturlandi 6ll arin fra 1994
eins og a&dur hefur komid fram. Pau sveedi sem neest koma eru Sudurnes,
hofudborgarsvaedid og Sudurland.  Nordausturland hefur einnig haekkad umtalsvert a
timabilinu en p6 heldur minna en adurnefnd svaedi.
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9.2 Fjoldi ibua & hverja ibud & islandi

Velta ma fyrir sér hvort lifsmynstur 4 islandi hafi breyst miki® og breyti par med pérfinni fyrir
fiolda ibuda & markadnum. A undanférnum arum hefur lifsstill teki® miklum breytingum sem
dregur okkur ad hugtakinu heimili. Heimili geta verid af ymsum gerdum og staerdum.
Hagstofa islands velur ad fjalla um fimm mismunandi heimili; einhleypa, hjén eda
sambylisfélk, hjon eda sambylisfolk med bodrn, einsteeda og svo adrar oskilgreindar
heimilisgerdir. A grundvelli pessa kemst Hagstofan ad pvi ad fiéldi heimilismanna sé 2,68 ad
jafnadi arin 2000-2002 (Tafla 3).

Tafla 3: Medalsterd heimila eftir heimilisgerd.

Tafla Hagstofu Islands®

Fullordnir Heimilis- Heimili

Einhleypir - 1,00 1 513
Hjon - 2,00 2 361
H_J_on/sambyllsfolk med 2,06 2,00 406 702
born

Einstaedir 1,57 1,00 2,57 174
Onnur heimilsgerd 0,99 2,73 3,73 157
Allir 0,98 1,70 2,68 1.907

A grundvelli breytts lifsstils hefur pessi medalfjéldi verid ad dragast saman sidustu arin, en
betta medaltal var 3,89 arid 1960 (Tafla 4). Ymsar asteedur eru fyrir pvi. Faedingartidni hefur
dregist verulega saman (Tafla 4). Pa fjdlgar eins-einstaklings heimilum, sem sja ma a
mismun hlutfallslegrar faekkunar & fjélskylduheimili annars vegar og einkaheimili hins vegar
(Tafla 4). Margir kjosa eda neydast til ad bua einir, baedi vegna fjdlgunar skilnada og
félagslegs prystings, atvinnulifs og annars, sem veldur pvi ad margir bua einir. bess utan eru
hugték eins og fjarbud og tvofdld buseta farin ad setja mark sitt a lifsstil hjona og
sambudarfolks og auka eftirspurn peirra eftir hisnaedi.

Tafla 4: Fjoldi ibta 4 hverja ibud og frjésemi kvenna 4 fslandi.

Gogn Hagstofu Islands®.

1960 1970 1980 1990 2000
Fjoldi ibua a hverja ibud 43 3,9 3,2 2.8 2,7
Friosemi kvenna 43 2.8 2,5 2.3 2,1
Fjolskylduheimili® 433 - 3,67¢ 3,404 3,30¢
Einkaheimil® 3,89 - 3,27 2,854 2,68¢
% feekkun i
fidlskylduheimili 15,2% 7,4% 2,9%
% feekkun i einkaheimili 15,9% 12,8% 6,0%

a) Heimili tveggja eda fleiri

b) Ol heimili 28 undanskyldum stofnanaheimilum
¢) Tala fyrir 4rid 1981

d) Tala fyrir arid 1993

e) Medaltal aranna 2000-2002

| pessu samhengi er athyglisvert ad igrunda télur yfir fidlda ibtia & hverja ibid. Athyglisvert er
i pessu samhengi ad stilla saman visitélu fyrir mannfjolda, fjdlda heimila og raunverds
ibudarhusneedis a hofudborgarsvaedinu fra arinu 1960.

8 Hagstofa [slands (2004) Rannsoékn 4 utgjoldum heimilanna 2000-2002: 17. )
8 Hagstofa islands (2004) Rannsokn & ttgjoldum heimilanna 2000-2002; Hagstofa islands (1997) Hagskinna.
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Mynd 29: Mannfjoldi, fjoldi heimila og raunverd ibidarhisn=dis
Unnid upp ar gégnum Hagstofu Islands, FMR og Fridrik Mar Baldursson.
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