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Kilometragjald og samkeppni
a eldsneytismarkaoi

Agust Arnérsson
hagfraedingur hja ASi

ilometragjald vegna notkunar hrein-
Korku- og tengiltvinnbifreida hefur verid

vid lydi fra 2024.' Sidan pa hefur tvivegis
verid lagt fram frumvarp um sambaerileg gjold
fyrir adrar bifreidar af tveimur rikisstjérnum.
[ umsdgnum um frumvérpin hefur borid 4
ahyggjum af afleidingum Dess 4 eldsneytisverd
og hag neytenda.?

Samsetning eldsneytisverds breytist veru-
lega med fyrirhugudu kilometragjaldi stjérn-
valda.’ Vid nuverandi fyrirkomulag er staerstur
hluti verdsins i formi krénutélugjalda og
heildarverd birtist neytendum ésundurlidad.
Eftir breytingar verdur verdsamsetning skyrari
og sérstakt gjald innheimt af akstri, 6had elds-
neytisnotkun. Par med minnkar skattfleygur-
inn* 4 eldsneytismarkadi, en skattheimta vegna
samgonguinnvida faerist annad. Umfang pessa
ma sja 4 mynd 1.

Hvernig skiptist avinningurinn?

{ kenningum { rekstrarhagfraedi er verdteygni
melikvardi 4 vidbragd markadsadila vid
verdbreytingum. Fyrirfram meetti setla ad
eftirspurn (neytendahlid) eftir eldsneyti veri
6teygin til skemmri tima - vid skiptum t.d.

4 4

Fljott a litiod eru
kjoradstaeour
fakeppni fyrir hendi
a eldsneytismarkadi
hérlendis

ekki svo glatt um samgongu- og flutnings-
mata, og breytum hegdun okkar pvi litid pratt
fyrir verdbreytingar. Frambod (oliufélogin)
er aftur 4 méti talio hlutfallslega teygnara en
eftirspurn. Hve mikid reedst medal annars
af stigi samkeppni 4 markadnum - pvi meiri
samkeppni peim mun meira er vidbragdid, p.e.
teygnara frambod.

Almennt er pad hlutfallid milli pessara
teygnistudla, sem reedur abataskiptingunni
af afnami opinberra gjalda; pad er 6teygnari
hlidin sem nytur meirihluta avinningsins. Eftir
bvi sem frambodid verdur éteygnara verdur
abataskiptingin jafnari milli neytenda og oliu-
félaga. Pvi ma segja ad virkni samkeppninnar
a eldsneytismarkadi leiki stort hlutverk pegar

Mynd 1 Samsetning bensinverds - vidomid 95 oktan bensin i juni 2025.

| Verd til oliufélags ® VSK m Kolefnisgjald B Sérstakt bensingjald ® Almennt bensingjald

Heimild: Gasvaktin (e.d.), Skatturinn (e.d.) og eigin Gtreikningar.

kemur ad veentum verdleekkunum vid afnam
opinberra gjalda.

Leikjafreedi markadarins

Fljott 4 1itid eru kjoradsteedur fakeppni fyrir
hendi a eldsneytismarkadi hérlendis. Seljendur
eru fair, s6luvaran er einsleit auk pess sem
verdupplysingar birtast i rauntima.’

{ einfeerisleik (e. one-shot game) yrdi leikja-
fraedileg nidurstada st ad oliufélogin setji verd
vid jadarkostnad. En par sem ekkert er pvi til
fyrirstodu ad verd breytist oft a dag, an mikillar
fyrirhafnar, veeri neer ad lysa raunveruleikan-

um sem endurteknum leik (e. repeated game). {
slikum ,,leik” er nidurstadan almennt s ad leik-
endur samstilli hegdun sina og vidhaldi heerri
verdum en ella. Pad kallar ekki 4 formleg sam-
skipti, enda hafa pau samfelldar upplysingar um
verdakvardanir hvers annars. Petta er deemi um
begjandi samheefingu (e. tacit collusion).®

Einn leidir og hinir fylgja
Verdbreytingar 4 eldsneytismarkadi syna
einkenni slikrar samhzefingar. A mynd 2 sést

Framhald a nzestu sidu »
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Mynd 2 Laegstu verd valdra oliufélaga fra januar til 21. 4gust 2025 - dagleg verd an opinberra gjalda.
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daglegt verd 4 afgreidslustodvum peirra fyrir-
teekja sem auglysa sérstaklega stodvar par sem
bodid er upp 4 leegsta verd fyrirtaekisins.

Einn adili 4 frumkveedi ad verdbreytingu, og
hinir fylgja { humatt a eftir (e. leader-follower).
Sambaerileg mynstur ma greina pegar mark-
adnum er skipt med 60rum heetti, t.d. eftir
landfreedilegri legu afgreidslustodva.

Eldflaugar og fjadrir

I markadsrannsékn Samkeppniseftirlitsins
(SKE) 4 eldsneytismarkadnum fra 2015° er vakin
athygli 4 pvi ad pegar oliufélogin haekka verd,
t.d. vegna heerra innkaupsverds, er breytingin
skorp og hr6d, en laekkanir eru heegari og 1
smeerri skrefum.’ Oft er sagt ad heekkunin sé

Atlantsolia
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|
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mai. jan. jal. agu.

eins og eldflaug en laekkunin eiga meira skylt
fjodur, sem svifur rélega til jardar.

Hagfreedi- og greiningarsvid AST hefur likt
eftir rannsokn SKE med skekkjulagfeeringarlik-
ani (e. Error Correction Model, ECM) par sem
vid kénnum vikubreytingar smaséluverds'®
og heimsmarkadsverds (i kronum), fra 25.
april 2016 til 18. agust 2025, eftir ad leidrétt
hefur verid fyrir opinberri dlagningu. 12131415
Munurinn a likénunum liggur helst i pvi hvernig
innlent vidmidunarverd og heimsmarkadsverd
er fengid.'s"’

Mynd 3 synir nidurstodur pessarar konnunar
sem azetlad vidbragd innlends eldsneytisverds
vid +10 kr. breytingu heimsmarkadsverds.
Pegar heimsmarkadsverd heekkar fylgir innlent

sep. jan. feb. mar. apr.
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Heimild: Gasvaktin (e.d.), Skatturinn (e.d.) og eigin Gtreikningar.

vidmidunarverd (an opinberra gjalda) tiltdlulega
skjott, med teplega fiogurra krona uppsafnadri
heekkun innan fimm vikna. Pegar heimsmark-
adsverd leekkar er adlogunin hins vegar baedi
minni og seinni, med rimlega tveggja krona
uppsafnadri leekkun yfir sému timalengd.
Nidurstodurnar gefa, par med, til kynna ad
adlogun innlends eldsneytisverds sé enn dsam-
hverf, meiri upp 4 vid og minni nidur 4 vid.

Visbendingar um markadsvald

A virkum samkeppnismarkadi ztti innlent
verd ad bregdast med svipudum heetti vid
heekkunum og leekkunum 4 heimsmarkads-
verdi. bratt fyrir a0 paettir utan likansins,
t.d. birgdahald, geeti skyrt 6samhverfuna ad

Mynd 3 Azztlad vidbragd eldsneytisverds vid 10 kr. breytingu heimsmarkadsverds fra 2016 til 2025.
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hluta, er kerfisbundin og endurtekin hegdun
af pessu tagi almennt tulkud sem visbending
um 6fullkomna samkeppni. Pad er vegna pess
ad fyrirtaekin hafa svigrum til ad halda eftir
avinningi af leekkun adfangaverds.

11j6si pess ad skattar verda feerdir Gt tr
eldsneytisverdi med kilometragjaldi verdur
raunverulegt verd til oliufélaganna synilegra
neytendum. Nidurst6dur okkar benda til pess
ad enn sé asteeda til ad fylgjast grannt med
verdhegdun oliufélaganna, pvi samkeppni
beirra & milli sé ekki ad fullu virk. Vid slikar
adstaedur er heetta 4 ad kerfisbreytingin verdi
ekki hlutlaus. Pa er rétt ad benda 4 ad bensin-
gjold hverfa ekki, heldur verda ni innheimt {
60ru formi. Par med getur heildarkostnadur
neytenda, fyrir hvern ekinn kilémetra & bens-
in- eda diselbil, aukist. ¥

Greinin birtist fyrst i Visbendingu
12. september 2025 29. tbl. 43. arg.
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Oréttlat og 6markviss peningastefna

Stefan Olafsson
professor emeritus vid Hi og
sérfreedingur hja Eflingu stéttarfélagi

ad er edlileg krafa { lydraedissamfélog-
pum ad hagstjérnartrraedi stjérnvalda

séu talin réttlat og sanngjorn til ad satt
geti rikt um pau. Sérstaklega vidkveemt er
begar byrdar hagstjérnaradgerda eru lagdar
med meiri punga a laegri tekju- og eignahdpa.
Hid sama ma segja um adgerdir sem ekki bara
hlifa peim efnameiri heldur jafnvel audga
ba sérstaklega - ekki sist ef pad er 4 kostnad
peirra efnaminni.

Slik 6jafnadarahrif ganga gegn forskrift
Adams Smith 1 h6fudritinu Audlegd pjodanna,
en par meelti hann me0d pvi ad peir efnameiri
baeru almennt steerri hluta af byrdum stjorn-
valdsadgerda, til deemis & svidi skattheimtu.
Meira skyldi leggja 4 pa sem meiri greidslu-
getu hafa - og hlifa peim efnaminni.

islensk peningastefna fra 2022

1 bessari grein verda feerd rok fyrir pvi, ad st
peningastefna sem Sedlabanki fslands hefur
beitt gegn verdbdlgunni sidan 2022 leggi
byrdar ad mestu leyti 4 pa sem sist skyldi,
skuldug heimili i leegri og milli tekjuhdpum,
en hlifi peim efnameiri og tekjuhaerri. Peir
betur settu eiga hins vegar oft meiri sék a
uppspenntri eftirspurn 1 hagkerfinu, hvort
sem er i neyslu eda fjarfestingum, en pad er
meinsemdin sem Sedlabankinn hefur talid
sig vera ad radast a med hakkun vaxta &
verdbolgutima sidustu ara.

A0 auki geetir annarra orsaka verdbolgunn-
ar sem vaxtaheaekkanir vinna litid eda ekkert
4, svo sem sleem stjorn hiisnaedismala og
fjolgun erlendra ferdamanna (sem stérauka
einkaneysluna 1 landinu). Obeint auka ferda-
menn einnig fjarfestingu { ferdatengdri pjon-
ustu og innvidum. Eftirspurnardrifin verd-
bélga getur pannig komid ur fleiri attum en af
neyslu og fjarfestingum almenns launafélks.
AJ 6llum likindum kemur htin ad minnstu
leyti fra peim tekjuleegri og skuldugri, sem pé
finna mest fyrir refsivendi Sedlabankans.

Medalid gegn verdbdlgunni er pannig gefid
rongum adilum og skyrir pad ad miklu leyti
hversu dreemur arangur hefur nadst undan-
farid i leekkun verdbdlgunnar og leekkun
vaxta hér 4 landi. Hi0 hda vaxtastig vinnur
einnig gegn orari uppbyggingu ibudar-
hiisnaedis sem er naudsynleg til ad hemja
hisnzedisdrifna verdbdlgu, sem hefur verid
stor pattur hér a sidustu arum.

Skuldugir bera byrdar havaxtastefnu
Skuldugu laglaunafélki er sem sagt refsad
fyrir neyslu og fjarfestingar annarra. Vegna
bess ad peir efnameiri finna minna fyrir
byrdum vaxtahaekkana pa draga peir ekki
négu mikid dr eftirspurnarahrifum sinum.
Hair vextir leggjast einnig med meiri punga a
skuldug fyrirtaeki en pau sem betur eru stodd
med eigin fé. Heetta er 4 ad skuldug fyrirtaeki
fleyti vaxtaheekkunum afram i verdhaekkanir
s6luvara peirra. Pessu til vidbétar veikja verd-
tryggd lan dhrifamatt vaxtahaekkana Sedla-
bankans, en pad er sérstada 4 Islandi. Gallar
hévaxtastefnunnar eru pvi margvislegir.!

Pannig verdur peningastefnan émarkvisst
urreedi gegn verdbolgunni, beinist ekki ndgu
vel ad helstu orsokum hennar. Pess vegna
vard verdbolgan eftir 2022 pralatari hér en
vidast i grannrikjunum pratt fyrir 6venju hatt
vaxtastig hér, enda hefur vaxtastigid hvergi
neerri laekkad i takti vid leekkun verdbolgunn-
ar sl. tvo ar.

Hid 6venju haa vaxtastig hefur storlega
dregid tr hagvexti baedi arid 2024 og a
yfirstandandi 4ri. { fyrra var nzer enginn
hagvoxtur og i ar er nt spad 1% hagvexti,
langt undir langtima medaltali. Atvinnuleysi
virdist stefna i naerri 5% 4 yfirstandandi ari,
sem er langt yfir langtima medaltali og hefdi
raunar verid talid kreppumerki hér adur
fyrr.2 Nu reifar Sedlabankinn ad jafnvel purfi
ad framkalla samdrétt { efnahagslifinu til
ad nd betri arangri i leekkun verdbélgunnar
- en pa fer medalid ad verda skadlegra en
sjukdémurinn.

Styring vaxtanna i nafni peningastefn-
unnar er sem sagt ekki bara éréttlat heldur
einnig émarkviss. Onnur trraedi sem koma

Erfidleikar vido ad na endum saman arid 2023

eftir radstofunartekjum heimila launafélks
Pau sem segja mjog erfitt (raudar sulur) og allir sem segja erfitt (%)
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A Mynd 1 Samband fjarhagserfidleika og radstéfunartekna heimila 2023.

Pung byrdi vegna hisnadiskostnadar, eftir aldri 2023
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Aldurshépar svarenda

A Mynd 2 Byrdi vegna husnaediskostnadar i 6likum aldurshépum 2023.

af vettvangi fjirmalastefnu veeru naertekari
i barattunni vid verdbdlguna, annad hvort
stad vaxtahaekkana ad fullu eda samhlida ad
umtalsverdu leyti og pa med minna hlutverki
peningastefnunnar.

Skodum ndnar hvernig vaxtaheekkanatr-
reedid dreifdi byroum a félk i 6likum tekju-
hépum a arinu 2023.

Hvernig byrdarnar dreifdust

eftir tekjuh6pum

Verdbolgan for ad aukast 4 seinni hluta arsins
2021 og vaxtaheekkanir fylgdu i kjolfarid. Fra
2021 til 2023 tvofaldadist pad hlutfall heimila
almenns launafélks sem sagdi erfitt ad na
endum saman i heimilisrekstrinum, f6r Gr um
23% 145%. Hja verkafélki for hlutfall heimila
med fjarhagserfidleika tr 38% 1 60% a sama
tima. Petta var mikil aukning byrda hja launa-
folki, raunar igildi risavaxinna skattaheekkana
a skuldug heimili.

A mynd 1 mé sja dreifingu byrdanna eftir
tekjuhépum. Télurnar eru fyrir vorid 2023,
begar beedi verdbodlga og vextir nadu hamarki
(t6lurnar koma Gr kénnun Vordu).

A larétta 4snum eru syndar mismunandi
radstofunartekjur heimila eftir skatt, en a
beim 16drétta er synt hlutfall heimila i mj6g
miklum erfidleikum vid ad na endum saman
(raudu sulurnar) og svo samanlagt hlutfall
peirra sem segja pad mjog erfitt, erfitt eda
nokkud erfitt (grau sulurnar).

Eins og sja ma af myndinni var mjog sterkt
samband milli radstofunartekna og prenginga
vid ad na endum saman i rekstri heimila
i fyrra. Erfidleikarnir voru langmestir hja
beim tekjuleegstu og féru svo minnkandi med
millitekjum og fjorudu Gt pegar komid er upp i
heerri tekjur heimila. Hja peim tekjuhaestu var
hverfandi hlutfall félks sem sagdist eiga erfitt
med ad na endum saman, p.e. pegar saman-
lagdar radstofunartekjur heimila voru komnar
yfir 900 puisund 4 manudi.

Pad blasir pannig vid ad pau tekjuhaestu
og eignamestu fundu 1itid sem ekkert fyrir
prengingum vegna verdbdlgunnar og vaxta-
haekkana Sedlabankans. Haar tekjur og/eda
minni skuldir sau fyrir pvi.

Pad er pvi ekki folk ur leegri tekjuhép-
um sem er ad eyda of miklu i einkaneyslu
innanlands, né ad flytja of mikid af erlendu
vinnuafli til landsins, eda sem er med of mikla
kortaveltu erlendis. Sedlabankinn hampar
bessu gjarnan sem merkjum um of mikla
eftirspurnarpenslu beedi i neyslu og a vinnu-
markadi. Pad er heldur ekki laglaunafélkid
sem hefur safnad auknu sparifé 4 innlans-
reikningum, sem feera folki haar vaxtatekjur.
Folk i laegri og milli tekjuhépum hefur purft ad
draga saman seglin.

Hvernig byrdarnar dreifdust

eftir aldurshépum

Byrdar verdbolgu og vaxtahackkana dreifdust
6jafnast milli tekjuhépa, en peer bitnudu
einnig misjafnlega 4 f6lki { dlikum aldurshép-
um. Pad ma sja 4 mynd 2, sem synir hlutfall
folks 1 6likum aldurshépum sem sagdist buia
vid punga byrdi af hisneediskostnadi vorid
2023 (gognin koma ur kénnun Vordu).

Mest var byrdin hja folki a aldrinum 31 til
40 ara, par sem er a0 finna flesta sem hafa
tiltélulega nylega keypt sér ibudarhiisneedi. Um
47% Deirra segjast buia vid punga byrdi vegna
husneediskostnadar og hafdi pad haeckkad um-
talsvert frd arinu 4 undan. Sidan er hlutfallid
leekkandi med haerri aldurshépum og laegst hja
peim sem voru 60 ara og eldri, eda um 14%.
Hja peim sem eru undir 30 ara aldrinum er
hlutfallid 37,9%, enda er mun leegra hlutfall
pess aldurshéps sem byr 1 eigin huisneedi.

A heildina litid ma pannig segja ad byrdar
verdbodlgu og vaxtaheekkana hafi lagst med
mestum punga a skuldugt f6lk 1 leegri og milli
tekjuhépum. Pad folk var alla jafna yngra
en peir sem fundu minna fyrir ahrifum
peningastefnunnar og verdbdlgunnar. Beiting
peningastefnunnar gegn verdbélgunni &
timabilinu 2022 til 2024 hlifdi hins vegar ad
mestu peim tekjuheestu og eignamestu - og
beim sem eldri eru.

Hin leidin gegn verdbolgunni

Par e vaxtaheekkunarirraedid er émarkvisst
og virkar ekki 4 sumar orsakir verdbdlgunn-
ar, svo sem innflutta verdbdlgu og fj6lgun

erlendra ferdamanna (sem magna upp
einkaneysluna i landinu og spennu 4 vinnu-
markadi) eda 4 misvaegid 4 husnaedismarkadi,
ba blasir vid ad porf er annarra urraeda i

mun meiri meeli til ad na betri arangri { ad
leekka verdbolgu. Par getur verid um ad raeda
margvisleg Grraedi af vettvangi fjarmalastefnu
stjornvalda og reglun, meira i anda key-
nesiskrar hagstjornar.

Til deemis er audvelt og skjétvirkt ad beita
skattatrraeedum 4 pa sem standa fyrir mestu
eftirspurnarpensluni, p.e. pa tekjuheerri
og eignameiri og 4 fjarfesta sérstaklega.
Timabundin haekkun efsta preps i tekjuskatt-
kerfinu og 4 fjarmagnstekjur geeti virkad
mun betur sem bremsa 4 eftirspurnardrifna
verdbdlgu en vaxtaheekkanir Sedlabankans.

Gylfi Zoéga hagfreediprofessor hefur lagt
til adra leid af svipudum toga, en pad er
timabundinn skyldusparnadur eda skattalegar
adgerdir med hvotum, sem einnig gaetu beinst
ad peim sem mestar radstofunartekjur og
eignir hafa, til ad minnka eftirspurnarahrif
peirra.? P4 ma einnig beita ymsum 66rum
hagstjérnartrreedum til ad tempra penslu,
misveegi og eftirspurnarprysting med 66rum
heetti en peningastefnan gerir nd.

Neerteekt veeri t.d. ad setja stifar homlur &
skammtimaleigu ibuida 1 péttbyli til ferda-
manna (AirBnB o.fl.). Pad myndi snarlega
draga Gr misveeginu 4 husnadismarkadinum
sem hefur att stéran patt { ad magna upp
verdbodlguna fra 2022 og sem virdist liklegt til
ad halda henni afram of hérri til neestu ar ad
Gbreyttu.

Pa er augljost ad homlur & haekkanir leigu-
verds 4 ibudum (leigubremsa) myndu hjalpa
til vid ad draga tar verdbélgu. fsland byr nd vid
minni homlur 4 heekkunum leiguverds en flest
adildarriki OECD-samtakanna. Jafnvel minni
hémlur en Bandarikin, sjalft h6fudbdl 6heftra
markadshatta.* Tilefni til inngripa islenskra
stjornvalda a pessu svidi eru pannig aerin.

Afleidingar nyfrjalshyggju
Hugmyndafreedi nyfrjalshyggjunnar hefur
haft mikil dhrif & hagstjorn 4 Vesturlondum
4 sidustu dratugum. Hugmyndin um ad beita
peningastefnu til ad draga nidur verdbdlgu
byggir 4 kenningu frjalshyggjumanna um
a0 verdbolgan sé fyrst og fremst peningalegt
fyrirbeeri, sem beri ad laga med pvi ad draga
ur peningamagni i umferd. Eins og hér hefur
verid synt fela vaxtahaekkanir einkum i sér
ad dregid er ir umferd peningamagns leegri
tekjuhépa (med skerdingu radstofunartekna
sem vaxtaheekkanir 4 skuldara orsaka).
Peningamagnid sem kemur { umferd fra
fjarfestum og tekjuheerri hdpunum raskast
veentanlega minna, ad 6dru 6breyttu. Petta
eru bein stéttadhrif peningastefnunnar.

Annad deemi um nyfrjalshyggjuahrif a
hagstjérnarirraedi er st hugsun ad framlag
fijarmalastefnu stjérnvalda eigi einkum ad
felast { pvi ad draga nidur utgjold hins opin-
bera, skera nidur utgjold til velferdarmala og
innvidaframkveemda, til ad vinna gegn verd-
bélgu og bara almennt ad minnka hlutverk
rikisins 1 samfélaginu. Su stefna hefur leitt af
sér mikla séfnun innvidaskulda baedi 4 Islandi
og vidast & Vesturlondum a sidustu aratugum,
auk pess sem nidurskurdur velferdarrikisins
bitnar mest a peim tekjuleegri og eykur par
med 6j6fnud.

Nyfrjalshyggjuhagfraedin leggst hins
vegar ad mestu gegn beitingu skattadirrada
og beinna inngripa rikisvaldsins i frjalsa
markadsheetti. En pad eru p6 einmitt Grreedi
af peim toga sem eru liklegust til ad skila baedi
réttlatari og markvissari arangri i barattunni
vid verdbodlguna hér 4 landi. ¥
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egar talad er um htsnaedi verdur ad hafa

pi huga prja markadi { einu 4 sama tima:
Fyrst er leigumarkadur. Hér akvardast

husnaedisverd, p.e. leiguverd. Hisnaedisverd er
sa kostnadur sem fellur til vegna kaupa a peirri
bjonustu sem ibudir (eda fasteignir almennt)
veita. Pessi pjonusta er (htisa)skjol, p.e. his-
naedi. bvi fleiri (mannfj6ldi) sem vilja kaupa
bessa bjonustu og pvi tekjuhaerri sem pessir
adilar eru, pvi heerra verdur (leigu)verdid.
Athugid ad allir, leigjendur sem og peir sem
btia i eigin ibud, eru 4 leigumarkadi: {budar-
eigandi leigir af sjalfum sér en leigjandi leigir
af 68rum. bvi fleiri ibdir sem 1 bodi eru, pvi
meira er frambodid af (hisa)skjoli og pvi leegra
verdur leiguverdid, p.e. hiisnaedisverdid.

Annar er fasteignamarkadur. Hér akvardast
fasteignaverd. Fasteignaverd (verd 4 ibudum)
er ekki pad sama og hisnaedisverd (verd a
husaskjoli) pott malvenja gefi slikt til kynna.
Fasteignaverd akvardast af leiguverdi, véxtum
og adgengi ad fjarmagni. bvi heerra sem
leiguverdid er, pvi heerra verdur ibtidarverdid.
bvi leegri sem vextir eru, pvi heerra verdur
ibudarverd. bvi meira sem (lans)fjarmagnio
er sem vill kaupa fasteignir, pvi heerra verdur
fasteignaverd.

Hinn pridji er byggingarmarkadur. Hér
akvardast magn nybygginga sem vegur &
moti fjolda peirra ibida sem treldast eda
eydileggjast 4 hverju ari vegna t.d. aldurs eda
nattruhamfara. bvi heerra sem fasteignaverd
er m.v. byggingarkostnad (ad 6llum pattum
medt6ldum, t.d. fjirmagns-, adfanga-, vinnu-
og landkostnadi), pvi meira er byggt.

Nt getum vid tengt pessa prja markadi
saman { lykkju. bvi meira sem byggt er pvi
meira verdur frambodid af pjénustunni
,husaskjol” sem ytir undir verdleekkanir (eda
minni verdhaekkanir) 4 leigumarkadi. Stodugra
leiguverd ytir aftur undir stédugra fasteigna-
verd sem aftur leidir til pess ad minna er byggt.
Minna byggingarmagn pydir minna frambod af
husaskjoli sem ytir undir verSheaekkanir a leigu
sem aftur ytir undir fasteignaverd sem ytir
undir byggingarmagn og svo koll af kolli.

Jafnvaegi og utanadkomandi paettir

Pad er mikilvaegt ad atta sig 4 ad leigu-,
fasteigna- og byggingamarkadir eru aldrei {
jafnvaegi. Asteedan er st ad breytingar 4 einum
markadi koma fram med t6f 4 peim naesta
sem leida til sveiflna 4 mérkudunum 6llum i
gegnum kedjuverkandi ahrif. Hreyfilogmal (e.

dynamics) markadanna eru pannig svipud 1 edli
sinu og samband fj6lda einstaklinga af brad
annars vegar og randyrs annars vegar: sveiflur
i stofnsteerd eins hefur ahrif a stofnsteerd hins
4n pess ad nokkrir utanadkomandi peettir komi
bar vid sogu. Og likt og stofnsteerdirnar af brad
og randyri na aldrei jafnveegi heldur sveiflast
med tof er aldrei jafnvaegi 4 leigu-, ibuda- og
byggingarmorkudum og peir sveiflast med tof.
Utanadkomandi peettir hafa einnig mikil
4hrif. A leigumarkadi eru t.d. mikilvaegir ytri
beettir til stadar. Sértu ekki ad leigja af sjalfum
bér geta verid takmarkanir til stadar er varda t.d.
gaedi htisaskjolsins sem leigusalinn selur pér:
mygladar ibudir geta audveldlega verid ofaerar
um ad framleida huisaskjol hvers neysla stefnir
ekki heilsu leigjandans sem pess neytir i voda.
Takmarkanir 4 ver6haekkunum a leigu-
markadi eru einnig algengar hvers rok byggja 4
peirri stadreynd ad a) htsaskjél er stér (ca. 20-
40% en morg einstok deemi um heerra hlutfall)
hluti af neyslutitgjoldum heimila, b) hisaskjol
er naudsynjavara og c) mjog erfitt er a0 finna
stadkveemdarvéru fyrir hisaskjol sem uppfyllir
lagmarksgeedakrofur um t.d. ad stofna heilsu
ibtians ekki { haettu. Petta gerir husaskjél ad
6likri naudsynjavoru en t.d. mat pvi audvelt
er ad finna stadkveemdarvorur fyrir flestar
matartegundir. En takmarkanir & ver6heekk-
unum & leiguverdi - sérstaklega leigupak, sem
er ekki pad sama og leigubremsa - bydur upp
4 pa heettu ad frambod af leiguhtisnaedi dregst
saman. Geedum leiguhtsnaedis getur lika
hrakad. Fyrir nylega samantekt & rannséknum
pessu tengt er hér visad { Kolodilin (2024).!
Ahrifamiklir peettir 4 bord vid sveedis-
skipulag, byggingarleyfi, byggingarutlit og
lagmarksatridi 4 bord vid lyftur eda fjolda
stigaganga i fjolbylishiisum spila stért hlutverk
4 byggingarmarkadi. Sveedisskipulag sem gerir
rad fyrir 6breyttum fjélda og tegundum ibtda
leidir naer 6umflyjanlega til skorts a hiisnaedi
til langs tima og ytir undir verdbodlgu. Geta
nagranna til ad st6dva eda tefja byggingarfram-
kvaemdir er oft mikid vandamal sem ytir upp
byggingarkostnadi i gegnum tafir 4 undirbin-
ingi. Adgengi ad fjarmagni, sérstaklega pegar
byggingarmarkadur proéast fra littum fjar-
festingum (ein til 5 ibudir) yfir i midlungs- (5-50
ibidir) og sidast stor (fleiri en 50 ibudir) fjar-
festingarverkefni er einnig mikilvaegur pattur.
Og par sem ibudir eldast og verda ureltar, t.d.
vegna lydfraedilegra patta 4 bord vid fjolskyldu-
steerdir eda fjolda gamalmenna, verdur sifellt
ad byggja nyjar ibudir og breyta gomlum til ad
meaeta porfum samfélagsins 4 hverjum tima.
Petta gildir pott engin félksfjolgun eigi sér stad:
ibudir fyrir gamalt f6lk hafa adrar krofur er
varda t.d. adgengi en fyrir ungt.

Nei, leekkanir a
fasteignaveroi
hafa engin ahrif a
verdbolgu eins og
hidn er maeld i dag

Adgengi a0 fjarmagni a fasteignamarkadi
er einnig mikilveegt eins og sast { addraganda
Hrunsins: Allir islenskir hagfraedingar hefou
att ad vita, adur en hlaupid var 4 vegg, ad 110%
lan til ibadakaupa veeru ekki g6d hugmynd.
Takmarkanir 4 lanum til fasteignakaupenda
dregur vitanlega einnig tr fjarmagni sem dreg-
ur Gr prystingi 4 fasteignaverd.

Vaxtastig er einnig ytri pattur sem hefur
mikil dhrif 4 ibudaverd og par med & byggingar-
markad, fyrir utan ad vera mikilveegur pattur af
heildarbyggingarkostnadi: pvi haerra vaxtastig,
pvi leegra ibtidaverd og pvi minna er byggt
sem dregur Ur frambodi af hisaskjoli med
tilheyrandi verdhaekkunum a leigumarkadi.
Petta er mikilveeg kedjuverkun sem verdur ad
hafa i huga nt pegar verdbolgumeelingin er,
loksins og réttilega, byggd 4 leiguverdi en ekki
ibudaverdi.

Fasteignaverd er ekki husnzedisverd
1j4li 2018 benti ég 4 ad fasteignaverd 4 ekki ad
vera hluti af visitolu neysluverds. Markadsverd
leiguhtisnaedis vard hluti af verdbdlgumael-
ingunni 1 juni sidastlidnum. Petta er mjog
jakveed breyting, loksins er neysla 4 htsaskjéli
hluti af verdbélgumzelingunni frekar en
eignaverdid a pvi framleidslufjarmagni sem byr
husaskjolid til. En pad eru tveir punktar sem er
mikilveegt ad hafa { huga.

1 fyrsta lagi er fasteignaverd ekki hluti af
visitdlu neysluverds lengur. Asgeir Jénsson
sedlabankastjori gleymdi pessu atridi nylega i
vidtali vi0 visi.is par sem haft var eftir honum
(feitletrun beett vid):

Ut frd fidrmdlastédugleika eru petta ansi
brattar heekkanir d verdtryggdum voxtum.
bad mun leida til pess ad greidslubyrdin
mun hekka hjd morgum heimilum sem
hafa skuldbreytt yfir { verdtryggd hiisnced-
isldn. Petta eru miklar heekkanir d tiltolu-
lega skommum tima. Eg held ad pessar
heekkanir muni leida til pess ad hakkanir
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d fasteignaverdi muni heyra sogunni til.
Detta pydir pad ad vid erum ad fara ad
sjd yfirvofandi verdbdlguhjoonun.

Nei, laekkanir 4 fasteignaverdi hafa engin ahrif
4 verdbolgu eins og hiin er maeld i dag. bvert
4 moti er heettan frekar st ad leegra fast-
eignaverd, vegna heerri vaxta, leidi til minna
byggingarmagns sem aftur leidir til minna
frambods 4 leigumarkadi med leiguverds-
haekkunum - sem hafa ahrif 4 verdbdlgu - sem
veeru heerri en ella. Eina leidin fyrir Asgeir
sedlabankastjora til ad réttleeta ord sin er ef
hann meinar ad leegra fasteignaverd, vegna
haerri vaxta, leidi til kreppu sem minnkar
tekjur félks og hefur jafnvel dempandi ahrif
a folksfjoldaproun en beedi atridin myndu
minnka eftirspurn 4 leigumarkadi og par med
draga ur verdbolguprystingi.

Annar punkturinn er ad flestir leigusamn-
ingar eru verdtryggdir 4 einn eda annan hatt.
Um tveir pridju hlutar peirra eru verdtryggdir
me0 visit6lu neysluverds. Hagstofan (bls. 10)
benti 4 vixlverkunarvandann sem n er til
stadar:

Ahrif verotryggingar 1 leigusamningum
birtast med peim heetti { hiisaleiguigildis-
likaninu ad allir samningar sem innihalda
slik dkvedi eru uppfeerdir mdnadarlega
samremi vid samninginn. bannig md segja
ad leigusamningar af pessu tagi leidi af sér
Ghjdkvemilega vixlverkun milli mdnada.

Petta leidir til breyttrar hegdunar verdbélgu
4 Islandi, htin verdur meira seigfljétandi.
Vaxtateeki Sedlabankans, sem er veengstift na
begar vegna verdtryggingar a lansfjarmarkadi
til ibidarkaupenda (sja m.a. umfjollun um
bad atridi hér), virkar vart 4 leigumarkad.
Pvert a moéti geta heerri vextir ytt undir heerra
leiguverd, sja fyrri umfjéllun um ord Asgeirs
sedlabankastjora. Pvi erum vid nii komin i pa
stodu ad havaxtastefna Sedlabankans, sem er
néttaruleg afleiding verdtryggingar a ibudalan-
um, er nu frekar en ekki ad yta undir verdbdlgu
i gegnum heerra leiguverd.

Hvernig leysa skuli pennan vanda er efni i
adra grein og lengri. ¥
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