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FORMALI

fbiakannanir hafa verid gerdar 4 Vesturlandi fra arinu 2004 og 4 medal peirra patta sem hefur
verid spurt um tengjast mikilvaeegum busetuskilyrdéum heimamanna. Fasteignamarkadurinn og
pa sérstaklega ibudamarkadurinn hefur komid sérstaklega illa it { pessum kénnunum en
husnaedi til leigu hefur verid talio af alltof skornum skammti. b4 barust visbendingar um sama
viohorf ar 60rum landshlutum. bPegar pad for sidan a0 feerast { aukana ad folk saekti i ad eignast
sumar- eda fristundahus { péttbyliskjornum, vaknadi ahugi 4 ad kanna hvort pad geeti 4 einhvern
hatt brugdio feeti fyrir hefdbundna atvinnuuppbyggingu 4 vidkomandi stodunum - p.e. prengdi
ad vinnumarkadnum.

Ndanar tiltekio: A0 ndg atvinna sé til stadar en hisnaedisskortur sé hja folki sem myndi vilja piggja
hana par sem fjoldi ibida fari undir fristundabyggo. bvi var 4 arinu 2014 gerd
rannsOknaraatlun, kannad med fjasrmognun og samstarfsfolk.

Akvedid var ad lata rannséknina na til allra landsbyggdanna og kanna hversu margar ibidir
veeru { eigu utanbzejarmanna og hvernig paer veeru nyttar og/eda hvort heimamoénnum geefist
kostur 4 ad leigja paer eda kaupa. Ahugavert og gaman hefdi verid ad hafa hofudborgarsvaedid
med lika en pvi sleppt vegna kostnadar sem ekki nadist ad meeta.

Byggdarannsoknarsjédur Byggdastofnunar styrkti pessa rannsokn. b4 styrkti Rannséknarsjodur
Haskoélans 4 Akureyri vidtalshluta pessarar ranns6knar sem Arnar bPdr J6hannsson sérfraedingur
hja Ranns6knarmidstod Haskolans & Akureyri (RHA) styrdi. RHA safnadi netfongum med
kerfisbundnum uthringingum eftir artakslista Pjodskrar og styrdi Anna Soffia Vikingsdottir,
sérfraedingur pvi verkefni Jén Asgeir Sigurvinsson préfarkalas skyrsluna og Anna Steinsen hja
SSV var héfundi til studnings { ymsum vangaveltum. Ollum pessum er pakkadur studningurinn
og gott samstarf.

Eins og komid hefur fram pa veeri ahugavert ad gera sambaerilega rannsékn 4 héfudborgar-
svaedinu. ba veeri lika dhugavert ad kanna hvernig heimamenn, sem fjarfest hafa i hiisnaedi a
stadnum an pess ad bua i pvi, nyti paer eignir. Einnig veeri haegt ad skoda hvernig utlendingar
nyta sinar eignir og spa fyrir um hvort veenta megi aukinnar séknar ad utan { ibudir 4 {slandi og
hvad pad geeti pytt. [ pessari rannsékn var hins vegar einblint 4 pad hvernig innlendir fjarbaar
nyta sinar eignir og l1atid par vio sitja.



1 AGRIP

Markmidio pessarar rannsdknar er ad kanna hversu margar ibudir { hverju sveitarfélagi eru i
eigu félks med l6gheimili utan sveitarfélagsins og hvort slikar ibudir eru a s6lu- eda
leigumarkadi. Tilgangur rannséknarinnar er ad meta hvort s6kn adila sem eru ekki med fasta
busetu i sveitarfélaginu i ibudir 4 ymsum stédum a landinu setji vinnumarkadnum skordur
vegna skorts 4 husnaedi fyrir pa sem bua og starfa i sveitarfélaginu eda myndu vilja koma og
starfa par. betta er kolluo fjarbtiaspenna i pessari rannsékn.

Visbendingar eru um ad stoku byggd geeti lagst af innan nokkurra aratuga vegna pess ad ibudir
par eru vinszelar sem sumarhtis abkomumanna og ekki falar til leigu- eda s6lu & almennum
markadi. Daemi er um ad pridjungur eigna sé { eigu utanbzejarmanna eda logadila skradra i 66ru
sveitarfélagi, hér nefnt verg fjarbtiaspenna, og ttlit er fyrir ad pad hlutfall eigi eftir ad aukast.
rannsOkninni verdur fasteignamarkadurinn 4 landsbyggdunum rannsakadur ad pessu leyti og
kortlagt hvada sveitarfélog bua vid mestu fjarbiaspennu. Notadur verdur nafnalisti yfir alla sem
eiga fasteignir par og peir fundnir sem ekki hafa par 16gheimili.

Peim verdur send skodanakonnun og spurt hvort peir vilji selja, leigja 4 almennum markadi eda
eiga sinar eignir. Peir sem vilja selja verda spurdir um soluverd til pess ad fa hugmynd hversu
mikid hzerra peirra 6ska umfram pa sem eru med husin sin & s6lu. Med pessum heetti verdur
haegt a0 meta fjarbdaspennu, p.e. hvort storum hluta hisnaedis sé ,haldid fra“ leigu- eda
solumarkadnum og setji par med stadbundna vinnumarkadnum (f6lki 4 vinnumarkadi) skorour.
[ rannsékninni gefst einnig taekifzeri til ad sja hversu mikid af eignum eru i eigu fjsrmalastofnana.

patttaka i skodanakénnuninni var géod en 825 svorudu henni. bPad var vel yfir peim nedri
morkum sem purfti ad na til ad geta sagt eitthvad til um vidhorf pydisins.

Samkveemt mati skyrslunnar er fjarbliaspennan mjog breytileg medal islenskra sveitarfélaga, 4
bilinu 3,9-40,2%. Mest er htin { Skagabyggd, Kjoésarhreppi, Hinavatnshreppi, Fljétsdalshreppi,
Helgafellssveit, Skaftarhreppi, Hrunamannahreppi, Rangarpingi eystra, Borgarfjaréarhreppi og
Eyja- og Miklaholtshreppi. Ad 6llum likindum setur pessi préun vinnumarkadnum skordur en
ekki er pad farid ad valda heimamoénnum verulegum épaegindum pegar vidtol eru tilkud. Astaeda
er pé til ad fylgjast med astandinu pvi ef sOkn utanbaejarmanna eykst afram mun pad tralega
hafa ahrif a ibiasamsetningu vida um land: Barnafjolskyldum myndi feekka hlutfallslega.



2 INNGANGUR

Voxtur ferdapjonustu hefur verio mikill sidastlidinn aratug svo ekki sé fastar ad ordid kvedid.
Voxturinn hefur verid mestur medal ttlendinga en ferdalog Islendinga heima eru lika alltaf
vinseael. Og einhversstadar verdur félk ad gista. Pad hefur skapad ymis vidskiptataekifeeri vida um
land, m.a. Gitleigu ibuida sem baedi einstaklingar og fjarfestar hafa nytt sér. Auk pess hefur ahugi
titlendra aukist 4 ad eiga afdrep a Islandil. Petta hefur skapad ymis teekifzeri en vissulega lika
askoranir. Margar pessara ibtida eru ekki falar 4 almennum markadi til s6lu eda leigu pratt fyrir
ad eftirspurn sé til stadar og folk vilji setjast ad vegna vinnu. Slikar {badir eru kalladar 6nnur
heimili2 { pessu riti.
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Mynd 2.1: Fjoldi erlendra ferdamanna 1949-2014.

Tolur Ferdamalastofu (e.d.).

I nylegri grein (Vifill Karlsson, [ vinnslu) um nylidun { landbtnadi, sem er had pvi ad nytt folk
leysi af b4 sem heetta, kom fram ad dhugavert veeri ad rannsaka fasteignamarkadi 4 fslandi m.t.t.
reynslu stoku samfélaga af fjolgun annarra heimila. Svo pvi sé til haga haldid, pa hefur verid um
pad fjallad i mérgum rannséknum erlendis hvernig fjarbtiar3 geti beinlinis rutt stadbtium#* fra
sinni byggd (Fountain & Hall, 2002; Fritz, 1982; Gallent, Mace, & Tewdwr-Jones, 2005; Jordan,
1980; Visser, 2004) og afar dhugaverd samantekt er gerd a efninu { doktorsritgerd Roger
Marjavaara (2008) en ekki hefur pessari préun verid veitt nein veruleg athygli 4 [slandi. Petta
virdist geta komid sérstaklega illa vio folk 4 barneignaraldri (Brida, Osti, & Santifaller, 2009, bls.
144). bad er pvi viobuid ad sokn folks i ad eiga annad heimili geti leitt til lydfreedilegra breytinga
par sem su proun er aberandi.

1 tlunum hér ad nedan eru ttlendingar peir sem eiga ekki légheimili 4 {slandi.

2 Onnur heimili: Onnur heimili eru {budir i tilteknu sveitarfélagi sem eru { eigu fjarbtia og bj6dast ekki &
almennum markadi til leigu eda solu.

3 Fjarbuar: I pessari skyrslu kallast f6lk fjarbuar sveitarfélags A ef peir eiga ibud { sveitarfélagi A en
l6gheimili { 60ru sveitarfélagi, t.d. B.

4 Staobuar: Folk er talid stadbuar { pvi sveitarfélagi sem adalibtid peirra er og l16gheimili.

[7]



ba berast nyjar fréttir erlendis fra (RUV, 2017) tengdar pessu. Um er ad reeda métmeeli ibua
Feneyjum, Barcelona, San Sebastian, Rom og Dubrovnik { Kréatiu og pvi medal annars haldid
fram ad fjélgun ferdamanna haekki fasteignaverd og prysti ,venjulegum* ibtium fra borgunum. {
fréttinni segir m.a. ordrétt: [ Barcelona er ekkert Idt d fjolgun tiirista sem hefur gridarleg dhrif d
hiisnaedismarkadinn par. Barselonabtium er nu tthyst, ibtidum er breytt og ferdaménnum par seld
neeturgisting, svokallad Airbnb fyrirbzeri.” P6 svo ekki sé beinlinis verid ad skoda ahrif
ferdapjonustu a fasteignamarkadinn { ndverandi rannsékn heldur vilja félks til ad eiga ibad i
00ru sveitarfélagi en peir bda i og hvernig peir radstafa henni, pa eru augljos tengsl par a milli.

Nu er svo komid { Sviss, par sem 6drum heimilum hefur fjolgad mikid og landrymi er litid, ad
akve0id var i pjodaratkvaedagreidslu ad setja 20% hamarkshlutdeild 6nnur heimili innan hvers
sveitarfélags (OECD, 2015, bls. 69).

Visbendingar eru um ad stoku byggd geeti lagst af innan farra dratuga vegna pess ad ibudir par
eru vinsalar sem fristunda- eda sumarhds adkomumanna (Vifill Karlsson, 2015b, bls. 42-43) eda
jafnvel peirra annad heimili. Daemi er um ad pridjungur eigna séu { eigu utanbzejarmanna eda
l6gadila skradra i 60ru sveitarfélagi, hér nefnt verg fjarbtiaspenna5, og utlit er fyrir ad pad
hlutfall eigi eftir ad aukast. Stundum er stérum hluta pessa hisnzedis ,haldio fra“ leigu- eda
solumarkadnum og par med er stadbundna vinnumarkadnum (f6lki 4 vinnumarkadi) settar
skordur. bad er kallad fjarbiaspenna¢ { pessari skyrslu pvi pad getur skapad spennu milli fjarbda
og heimamanna. Markmid rannséknarinnar er ad rannsaka fasteignamarkadinn a
landsbyggdunum pannig ad fjarbliaspenna verdi metin og reynt verdi ad meta i hvada
sveitarfélogum hin er mest. Auk pess verdur kannad hvort fjarbliaspennan setji stadbundnum
vinnumarkadi sveitarfélaga skordur.

Rannséknarspurningarnar eru pvi pessar?

1. Hversu mikil er fjarbtiaspennan medal sveitarfélaga 4 Islandi?

2. [hvada sveitarfélogum setur hiin vinnumarkadnum skordur?

3. Er petta aszettanleg préun eda attu stjornvold ad bregdast med einhverjum heetti vid
préuninni?

Notadur verdur nafnalisti yfir alla sem eiga fasteignir sem og stadsetningu peirra og peir fundnir
sem ekki hafa I6gheimili { sama sveitarfélagi. Peim verdur send skodanakénnun og spurt hvort
peir vilji selja, leigja eda eiga sinar eignir. Peir sem vilja selja verda spurdir um séluverd til pess
ad fa hugmynd hvort pad sé langt fra pvi verdi sem ntuverandi seljendur 6ska sér. Med pessum
haetti verour haegt ad meta fjarbaaspennu, p.e. hvort stér hluti hisnaedis sé ,haldio fra“ leigu- eda
sO6lumarkadnum og setji par med stadbundna vinnumarkadnum (félki 4 vinnumarkadi) skorour.
[ rannsékninni gefst einnig taekifeeri til ad sja hversu mikid af eignum eru i eigu fjarmalastofnana.

Skyrslan er byggd upp pannig ad nt pegar hefur vidfangsefni, markmidi og
rannsoknarspurningum skyrslunnar verid lyst { inngangi. Naest verdur greint fra kenningum og
fyrri rannséknum um petta efni og natengt. I pridja hluta verdur greint fra greiningaradferdinni.

5 Verg fjarbuaspenna er hlutfall eigna i vidkomandi sveitarfélaga sem er i eigu fjaradila (einstaklinga og
l6gadila med l6gheimili { 60ru sveitarfélagi).

6 Fjarbiaspenna: Fjoldi annarra heimila deilt med heildarfjélda {bida. Onnur heimili eru ibudir { tilteknu
sveitarfélagi sem eru { eigu fjarbia og bjédast ekki 4 almennum markadi til leigu eda solu. Fjarbiaspenna
er pvi hlutfall peirra ibtida sem bjédast ekki heimamoénnum til leigu eda solu.
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Par 4 eftir verour fjallad um gégnin, pa kemur greiningin sjalf i kjolfarid og samantekt 4 efni
skyrslunnar { lokin.



3 FRADPILEGUR BAKGRUNNUR OG FYRRI RANNSOKNIR

Kenningar hagfraedinnar um fasteignamarkadinn m.t.t. stadsetningar er ad leita { smidju Johan
Heinrich von-Thunen og er hin fra arinu 1826. Forsendur kenningar von-Thunens eru pzer ad
Jfyrirtaekin® eru baendur { jardraekt eins og var um petta leyti { mid-Evropu. Adrar forsendur eru
ad frambod lands er fost steerd. A hverjum skika fer fram starfsemi sem hefur ahrif 4 landvirdio,
b.e. ardsemi landsins, og markmid baenda er ad hdmarka hagnad sinn og par med landvirdid par
sem fjarfesting peirra felur { sér kaup a landi. Fyrirteekin { hverri bugrein eru 6ll eins nema ad
einu leyti: pau eru misjafnlega langt fra einum midleegum markadi, M. [ pessum samanburdi
verour afkoma { greininni hao fjarleegd fra M, eda d:

L=(r—-c)q—diq

Landvirdi, L, reiknad 4 hvern hektara lands er pvi mismunur 4 tekjum, r, og kostnadi, c,
margfaldad med framleidslumagni, g, ad fradregnum flutningskostnadi, p.e. margfeldi
flutningsgjaldsins kg/km, 7, fjarleegdar fra midju, d, og framleidslumagnsins (McCann, 2001).

ibidaverd
pr. m?2

A

>

Borg Fjarleegd fra borgarmidju

Mynd 3.1: Virdi lands i landfraedilegu tilliti. Ein-borgarsamfélag.

Gert er rad fyrir ad allir framleidi landbtinadarafurdir. Kenning von-Thunens gekk 1t 4 ad skyra
verdproun lands med flutningskostnadi. Hafa ber { huga ad landnyting pess tima i mid-Evrépu
var landbuinadur og ték kenningin pvi mid af peirri atvinnugrein. Beendurnir purfa landio til
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reektunar en markadinn til ad koma afurd sinni i verd. Reektunin fer fram { dreifbyli en
markadurinn er { péttbyli. Bendurnir sakja gjarnan i pad péttbyli pangad sem styst er ad fara.
Pess vegna hefur péttbyli oft myndast { einhverskonar midju dreifbylis. Sa landbiinadur sem
hefdi mestan flutningskostnad a hvern kildémetra myndi sja sér mestan hag af naleegd vio
markadinn (svarta linan i myndinni). A grundvelli pessa myndi skapast markadur um landid og
pad land sem veeri naest markadnum myndi hafa haesta verdid og hafna i h6ndum peirra sem
hefdu mestan hag af ndlaegdinni. Af pessum s6kum gaetu greenmetis- og dvaxtabsendur hreppt
jardir sem veeru naest markadnum, pa kornbaendur og svo nautgripabzaendur (Sveinn Agnarsson,
2007; Lloyd & Dicken, 1977; McCann, 2001).

Seinni tima utfaersla 4 von-Thunen likaninu kalladist Bid-rent likanid. I pvi likani er
flutningskostnadur ekki eini ahrifapatturinn heldur getur idnadurinn skipt ut landi gagnvart
60rum framleidslupattum, p.e. land og adrir framleidslupeettir eru stadkveemdarvorur? i
framleidslunni. [ Bid-rent likaninu er frambod lands breytilegt, p.e. frambod lands eykst eftir pvi
sem fjeer dregur markadsmidjunni, M. Af pessum s6kum mun atvinnulifio taka meira land {
notkun og draga ur notkun annarra framleidslupatta eftir pvi sem fjeer dregur markadsmidju
(McCann, 2001). A grundvelli pessa er kenning von-Thunen tekin lengra og nidurstadan pvi st
ad pad eru ekki bara fyrirtaeki med lagan flutningskostnad sem stadsetja sig fjeer markadsmidju
heldur lika pau sem eru i plassfrekri starfsemi (McCann, 2001).

Bid-rent likanid ma lika nyta til pess ad greina ibidamarkadinn enda var pad préad { pa att sidar
meir (Alonso, 1964; Evans, 1973; Mills & Hamilton, 1972; Muth, 1969). Forsendur likansins eru
peer ad allt land er eins ad eiginleikum, frambod lands breytist ekki, landid er i eigu eins adila og
leigist haestbjédanda. Neytandinn hefur hag af land- og ekki-land-geedum. Pessi geedi eru
fullkomnar stadkveemdarvorur. Neytandinn eydir 6llum sinum tekjum { pessi gaedi. Allir seekja
vinnu til midbaejarins (McCann, 2001).

[ pessu likani togast 4 tveir kraftar { landfraedilegu tilliti. [ fyrsta lagi er pad eftirspurn eftir
landrymi, Gtsyni, kyrrd og 60rum pattum sem dreifbylio er liklegra til ad bj6oda upp 4. Pessi
eftirspurn er talin aukast med tekjum. [ 63ru lagi er eftirspurn eftir nalaegd vid vinnustad til pess
ad draga ur ferdakostnadi. Su eftirspurn er einnig talin aukast med tekjum (McCann, 2001).

3.1 ANDBORGARMYNDUN
Pessi kafli er sottur ndnast ordréttur tr Hvalfjardargangaskyrslunni svokolludu (Vifill Karlsson,
2004, bls. 71-72).

Bera for 4 busetupréun sem einkennst hefur af flutningi f6lks ar borg { dreifbyli fyrir ramum 30
arum (Dahms & McComb, 1999; Mitchell, 2004; Stockdale, Findlay, & Short, 2000). Dahms og
McComb (1999) taka fram ad pessi proun sé greinileg i a.m.k. 120 km fjarlaegd fra midju
borgarsvaeda. Gerdur er greinamunur 4 milli Gthverfa og dreifbylis { pessu tilliti.  nylegri grein
Mitchell (2004) kemur fram greinagdd lysing & dsteedum fyrir pessari préoun. Pad ma sja { pessari
grein ad hofundurinn byggir sin skrif 4 miklum fj6lda annarra rannsdkna. bar kemur fram ad

7 Stadkveemdarvara: Vara (A) er stadkveemdarvara annarrar voru (B) ef hiin kemur { stad hennar - p.e.
neytendur liti svo 4 a0 ef B er ekki til pa geti peir alveg eins keypt A. Svo er talad um fullkomna og
6fullkomna stadkvaemdarvoru allt eftir hversu sterk pessi tengsl eru. [ rauninni er betra ad hugsa petta
sem kvarda.
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hann flokkar astaedur pessarar préunar i prennt: Ex-urbanization, displaced-urbanization, anti-
urbanization. EKki verdur gerd tilraun til ad pyda pessi hugtok.

Ex-urbanization er flutningur borgarbta at 4 land sem eiga sér draum um ad bua i sveit en eiga
afram mikil samskipti og erindi til borgarinnar. A.m.k. einn heimilismadur vinnur afram par og
toluverd félagsleg tengsl eru pangad (Mitchell, 2004). [ ranns6kn Dahms og McComb (1999)
kemur fram ad straumurinn sé jafnvel ar athverfum borganna til ennpa fjarleegari porpa par sem
haegt er a0 finna stort einbylishids med storri 160 { friosomu umhverfi 4 skaplegu verdi og pa
erum vid farin ad nalgast nzesta flokk.

Displaced-urbanization er flutningur borgarbua Ut 4 land sem orsakast af hreinum hagranum
astaedum. Parna reedur afkoma heimilisins 61lu um bisetuval. Odyrt hiisnaedi,
atvinnumdoguleikar, tekjumoguleikar og annar kostnadur eru deemi um orsakir
buferlaflutningsins (Mitchell, 2004). Haekkandi hisnaedisverd { borgum hefur stundum stadio {
vegi fyrir pvi a0 folk flytjist pangad, steekki vid sig hisnaedi par eda hvatt menn til ad taka Ut eigio
fé sem peir eiga i fasteign eda laekka skuldir med pvi ad selja { borg og flytja i dreifbyli. Sumar
starfsstéttir hafa betri tekjumoguleika i dreifbyli en { péttbyli. Deemi um petta hérlendis er
ofagleert folk sem 4 moguleika 4 ad komast i stéridjustorf i dreifbyli sem eru mjog vel borgud
hérlendis.

Flutningur borgarbua ut 4 land, sem orsakast af hreinni andud i gard borgarlifsins, er kollud anti-
urbanization. Almennt ma segja ad andtidina sé ad rekja til harrar afbrotationi, prengsla,
mengunar og of harra skatta. En pad eru ekki bara pessir neikvaedu paettir sem almenningur
fordast heldur er lika I6ngun til ad bia og starfa 4 minna péttbylli stad sem er til stadar. Til pess
ad varpa nanara ljosi a petta er anti-urbanization flokkud i prennt. I fyrsta lagi ma nefna bylgju
sem kollud hefur verid Aftur til landsins. Par er um ad raeda réttaekan lifsstil sem gengur tt 4 ad
flytja Gr borginni og Ut 4 land og lifa 4 landsins gaedum, gjarnan sjalfbeert par sem slikir
einstaklingar hafa keypt sér joro i peim tilgangi ad verda sjalfum sér og sinum sem mest
sjalfbjarga um allar naudsynjar. (Mitchell, 2004) Parna er trilega um a0 raeda eina eda fleiri
fjolskyldur i nabyli. Lifsstill fyrrum blémabarna, sem reynt hafa ad lifa 4 landsins geedum {
strjalbyli med einskonar sjalfspurftarbtiskap, er demi um petta en haegt er ad finna mildari
utferslur a pessu, jafnvel medal venjulegra baenda nu til dags.

[ 68ru lagi er pegar félk tekur sig upp og flytur tr borg i dreifbyli og flytur baedi vinnu sina og
heimili med sér (Mitchell, 2004). [ pessu tilfelli er baedi um ad raeda sjalfstaett starfandi
einstaklinga svo og launpega.

[ pridja lagi er pegar eldri borgarar eda adrir, sem eru haettir ad vinna, lata gott vedur, fagurt
umhverfi, kyrrd o.p.h. geedi (skynvirdi) rada busetu sinni. ba flytja peir gjarnan ut ar skarkala
borgarinnar i ré dreifbylisins par sem liklegra er ad peir njoti nattarufegurdar ad auki (Dahms &
McComb, 1999; Mitchell, 2004).

Pess ma geta ad allir pessir drifkraftar geta unnid samtimis en hafa skal { huga ad { kjolfar mikilla
framfara i fjarskiptataekni hafa moguleikar til sveigjanlegrar busetu aukist til muna (Mitchell,
2004, bls. 24). bess utan er rétt ad geta pess ad meiri hagsaeld og eignamyndun leggur pessari
préun einnig lio.

Jafnvel p6 andborgarmyndun hafi verid litid aberandi hérlendis er farid ad bera 4 henni { flestum
peim myndum sem nefndar hafa verid hér ad ofan. Allnokkur atvinnusékn er til Reykjavikur fra
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morgum nagrannasveitarfélogum (Aflvaki, 2002) og dkvednar visbendingar eru fyrir sékn eldri
borgara ut fyrir h6fudborgarsvaedio, t.a.m. til Selfoss. bPetta kom fram { vidtélum vid rynihépa svo
og vid Magnus Leopoldsson (2004).

3.2 STADBUNDIN AHRIF FJARBUA, JAKVAD 0G NEIKVAED

Fjallad hefur verio um bpad { fjolda erlendra visindagreina (Fountain & Hall, 2002; Fritz, 1982;
Gallent, Mace, & Tewdwr-Jones, 2005; Jordan, 1980; Visser, 2004) hvernig fjarbuar8 geta
beinlinis rutt stadbtum? fra sinni byggd. ba bentu Farstad og Rye (2013) 4 ad hagsmunir af og
viohorf fjarbua til samfélagsins geti verid annad en stadbtiianna par sem fjarbuar vilji oftar halda
samfélaginu eins pad er og var 4 medan stadbudar fagni nyjum fyrirteekjum og framférum
almennt { atvinnulifinu. P4 ma alveg eins fullyrda ad fjarbtiar, sem gjarnan eru komnir um og yfir
midjan aldur, hafi litinn dhuga a pjénustu vid barnaf6lk en komid hefur fram hja Tosun (2012) ad
utgjold til menntamala (grunnskoéla og framhaldsskoéla) dragast saman eftir pvi sem ibdar
akvedinna landsvaeda eru eldri.

Sama getur gilt i sveitum. Eftirséttar jardir virdast pvi sambeaerilegar ibtidum a vinseelum st6dum
4 hofudborgarsvaedinu eda vinseelum sumardvalarstédum erlendis ad ungt folk finnur hag sinum
betur borgid annars stadar, m.a. vegna pess a0 pad er ekki i fjarhagslegri adst6ou til ad bjooa i
peer eignir, baedi vegna skorts a sparifé og takmarkads lanstrausts vegna skammrar
vidskiptasdgu vid lanastofnanir (Vifil Karlsson, Jén Porvaldur Heidarsson, Hjalti Johannesson, &
Gudran Résa bPorsteinsdottir, 2015, bls. 82). Ad pessu leyti eiga sveitir { nagrenni
hofudborgarsvadisins pad sammerkt med vinseelum porpum og baejum til fristundabtsetu eins
og Stykkisho6lmi, Drangsnesi (Vifill Karlsson, 2015b, bls. 42-43) og jafnvel Siglufirdi ad paer
lokast ungu félki vegna adsteedna a eignamarkadi. Ef Stykkishélmsbeer, vinseell
ferdamannastadur, er tekinn sem deemi, pa faekkadi bornum um 40% a arunum 1998-2014 eins
og vida til sveita 4 [slandi (Vifill Karlsson, 2015a). Hugsanlegt er ad ungu folki faekki fyrst og svo
komi fjarbtiar vegna lausra ibida en pa veeri fasteignaverdid vaentanlega mun laegra. ba bendir
erlend rannsékn fra Tyrol i Sviss til pess ad orsakasamhengio sé pannig ad vinsaeldir
ferdamannbeaeja halda fasteignaverdi hau og efnaminna félki pvi fra, eins og barnafélki (Brida og
félagar, 2009, bls. 144).

En margt jakveett fylgir utanbaejarménnum sem vilja eiga eign 4 vibkomandi stad eins og ad
studla ad virkari fasteignamarkadi sem gefur folki, sem pad kys, kost & a0 selja fasteignir. P4
hefur komid fram { samtélum vidé pa sem hafa reynslu af sliku sem ,heimamenn* a0 fjarbtar séu
stundum 6flugri { ad halda vid eignum sinum en peir. Pad hefur jakveed sjonraen ahrif 4 adra
(Yau, Chau, Ho, & Wong, 2008). Slikt kyndir undir jakvaedni og getur haft ahrif 4 veentingar
ibllanna og jakvaedar veentingar eru forsenda fjarfestinga og pvi getur pad hvatt adra til ad radast
{ viohald og endurbeetur & sinni eign. Pess utan geta hrorleg hus haft neikvaed ahrif 4 heilsu
peirra sem i peim buia (Dunn, Hayes, Hulchanski, Hwang, & Potvin, 2006) og pad mikil huglaeg
ahrif 4 pa sem naerri bua ad verd laekkar a naerliggjandi hisum (Yau og félagar, 2008). Enn

8 Gefum okkur a0 folk geti att tveer eda fleiri {budir. Ein peirra telst vera adalibiid vegna pess ad par heldur
f61kio til lengstan hluta arsins og stundar padan sin storf eda dhugamal lengst af. Hinar {btidirnar kallast
hér aukaibud. Fo6lkid er kallad fjarbtar { peim sveitarfélogum par sem aukaibidin er.

9 Stadbuar: Folk er talio stadbuar { pvi sveitarfélagi sem adalibud peirra er.
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fremur getur slzaelegt vidhald og hrorleg hverfi ytt undir gleepi (Spader, Schuetz, & Cortes, 2015;
Wilson & Kelling, 1982).

A grundvelli pessara kenninga og rannsékna 4 erlendri grund verdur skodad hversu mikil
fjarbiaspennan er 4 Islandi og vida.



4 GOGN, GAGNASOFNUN OG TILHOGUN GREININGAR

Stér hluti gagnanna kom fra Pjédskra Islands og var unninn i febriiar 2017. Prennskonar gogn
voru naudsynleg fra Pj6dskranni:

1)

Listi yfir fjolda {bidal® { hverju sveitarfélagi { eigu fjarbtia. Listinn taldi 611
sveitarfélég 4 Islandi, heildarfjélda ibida par og heildarfjoélda ibuda i eigu
utanbzejarmanna pannig ad reikna meaetti hlutfoll, m.a. til ad finna heppilega

urtakssteerd i viohorfskonnun rannséknarinnar. b4 var tilgreint sérstaklega hversu

margar {budir eru i eigu 16gadila annars vegar og einstaklinga hins vegar. [budir

fjarmalastofnana voru taldar sér. Ad auki var gerd grein fyrir fjolda eigna { eigu
utlendinga (p.e. busettir erlendis an tillits til uppruna) sérstaklega og
fjarmalastofnana. Ad lokum voru taldar peer ibidir sem voru i eigu ,heimamanna“ 4n

pessa ad vera logheimili peirra. Petta eru pa ibtidir sem eru { eigu einstaklinga sem
(einn eda allir) bua i sama sveitarfélagi og eignin er stadsett. Paer ibtidir mattu ekki
vera hlutmengi peirra ibida sem adur hafa verid taldar { eigu utanbzejarmanna eda
l6gadila - sem var mogulegt ef heimamadur er einn margra eigenda og einhver peirra

byr utan sveitarfélagsins. Listann er ad finna i vidauka (Tafla 8.3).
2) Sidan var fenginn drtakslisti hja Pjodskra til ad framkvaema skodanakénnun medal
fjarbua. Urtakslisti var fenginn tr tveimur hépum sveitarfélaga. Staerd tirtaksins var
reiknad af RHA 1t fra lista 1. Urtakid var medal fjarbda en p6 pannig ad peir voru
busettir hérlendis. Tryggt var ad nofn listans tengdust eingdngu einni eign. Parna er

att vid ad engin tvo eda fleiri n6fn a listanum voru vegna somu eignar i peim tilvikum

par sem eigendurnir voru fleiri en einn. Listinn innihélt nafn eiganda, heimilisfang

(gotuheiti, gotunimer, péstnimer, stad).

3) Listi yfir 30 steerstu l6gadila sem eiga flestar eignir { 60rum sveitarfélégum en peir

eru skraoir.

Oskad var bara eftir upplysingum yfir sveitarfélog utan hofudborgarsveedisins vegna afmorkunar
rannséknarinnar. A9 visu var héfudborgarsvaedio inni { gggnum samkvaemt 1) og var pvi me0 i

urvinnslunni pegar pad pétti setja vidfangsefnio i betra samhengi.

Tafla 4.1. Ibudir 4 landsbyggdunum brotnar upp eftir eignarhaldi.

Gogn Pjodskrar.

Eignarhald ibuida Fjoldi Hlutfall
Adalibudir, ibidir sem eru l16gheimili eigenda 33.445 68,2%
Aukaibudir i eigu fjarbtia 3.980 8,1%
Aukaibudir i eigu 16gadila skradra utan sveitarfélags 4.429 9,0%
Aukaibud { eigu fjarmalastofnana 661 1,3%
Aukaibo { eigu utlendings (med 16gheimili erlendis) 624 1,3%
Aukaibud { eigu heimamanna 2.650 5,4%
Aukaibud i eigu 16gadila skradra i sama sveitarfélagi og ibudin 3.185 6,5%
Annad 38 0,1%
Samtals 49.012

10 fbudir: [budir eru fasteignir sem aetladar eru sem ,varanleg” biiseta manna (p.e. heimili). [btidir geta
verid baedi sérbyli og fjolbyli. Ibuidir eru ekki fasteignir sem eru skradar sem sumarbustadir, ionadar-,
verslunar-, skrifstofu- eda annad atvinnuhtisnzadi eda adrar fasteignir sem ekki henta sem ,varanleg”

buseta manna.
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Grof samantekt & téolunum segir ad 49.012 ibudir séu 4 landsbyggdunum (Tafla 4.1). Par af buia
eigendur i 33.445 peirra eda 68,2%. Fjarbuar eiga 8,1% ibtidanna, 16gadilar skradir { 66rum
sveitarfélogum 9,0%, utlendingar 1,3%, fjarmalastofnanir 1,3%. Pa kom nokkud 4 6vart ad
heimamenn attu 2.650 aukaibudir!! { pvi sveitarfélagi sem peir bjuggu i. Enn fleiri aukaibtdir,
3.185, voru { eigu l6gadila innan sveitar.

Tafla 4.2. Tolfreedilegt yfirlit yfir fjolda ibida og eignarform eftir sveitarfélogum a

landsbyggdunum.
Gogn bjodskrar
ibudaflokkar Medaltal Medaltal Stadalfra Laegsta Heesta
sveitar- sveitar- vik LB gildi LB gildi LB
félaga a félaga a
fslandi lands-
byggdun-
um (LB)
Heildarfjoldi {bida 1,788 731 1,278 28 7,681
Aukaibud i eigu heimamanna 103 40 62 0 399
Aukaibud i eigu 16gadila skradra i sama svf og ibuidin 139 48 108 0 690
Aukaibud i eigu fjarbia 125 59 76 4 535
Aukaibud i eigu 16gadila skradra utan sveitarfélags 101 67 185 1 1,377
Aukaibud i eigu fjarmalastofnana 16 12 18 1 78
Aukaibud i eigu utlendings (med l6gheimili erlendis) 41 10 17 0 114
Annad 2 1 1 0 3
Onnur heimili 521 232 419 6 2,401

Pegar medaltal sveitarfélaga, stadalfravik, leegsta gildi og haesta var fundid (Tafla 4.2) kom { 1jés
mikill breytileiki 4 milli sveitarfélaga 4 landsbyggdunum pegar fjoldi peirra ibtida sem eru i eigu
adila sem ekki { peim bta (6nnur heimili) er skodadur, eda allt fra pvi ad vera 6 upp i 2.401. bad
er lika athyglisvert i 1j6si pess a0 feestar eru ibtidirnar 28 en flestar 7.681 fra einu sveitarfélagi til
annars.

Gognin fra bj6dskra gafu sidan feeri 4 ad reikna verga fjarbiaspennu par sem fjoldi ibuda i eigu
fjarbta (innlendra sem erlendra) og 16gadila skrddra utan sveitar var deilt med heildarfjolda
fbtida 4 viokomandi stad. Pessi tala er 18,6%?12 ef studst er vid medaltdlin ad ofan.
Fjarmalastofnanir voru ekki haféar med par sem telja meetti ad peer vildu selja eignir sinar a
almennum markadi pegar asattanlegt tilbod fengist ad teknu tilliti til framtidarhorfa.

Til pess ad meta fjarbiaspennuna (og reyndar ymislegt annad pessu tengt) purfti ad framkvaema
skodanakonnun. Oskad var eftir tviskiptingu tirtaks (sbr. 2)) til ad geta skipt svorunum {
skodanakoénnuninni upp 4 milli peirra byggoa sem eru med mikla fjarbiaspennu (fyrir ofan
medaltal) og peirra sem eru med hana laga (fyrir nedan medaltal). Einnig pétti gott ad geta
brotid svorin upp eftir pvi hvort eignirnar veeru i péttbyli eda dreifbyli.

11 Auka- og adalibtid: Félk getur att fleiri en eina {bid, adalibid og aukaibtidir. [ pessari kénnun er adalibid
pbar sem f6lk 4 16gheimili. Aukaibuid er ibtid (einbyli eda { fjolbyli) { eigu (ad hluta til eda ad 6llu leyti) folks
(heimamanna eda fjarbiia) en er jafnframt ekki 16gheimili eiganda/eigenda. Aukaibiid getur verid annad
heimili eda til s6lu eda leigd 4 almennum markadi.

12(59+67+10)/731
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Skodanakdénnun var send Ut med télvupdsti til 1290 adila. Pad voru peir adilar af urtakslistanum
sem sampykktu ad taka patt og gafu upp netféng sin. Pj6dskra vann drtakslistann fyrir tvo hépa
sveitarfélaga sem kalladur er ha- og lagsveedi. Lista yfir pau sveitarfélog er ad finna i vidauka
(Tafla 8.1 og Tafla 8.2). Utlendingar, 16gadilar og heimamenn voru ekki i irtakslistanum. Oskad
var eftir 1.586 néfnum fyrir hdsvaedi og 1.738 fyrir lagsvaedi. Ekki var haegt ad athenda nema
1.373 af hasveedi - allt pydid. Rannséknarmidstdd Haskdlans & Akureyri (RHA) vann sidan
netfangalista med pvi ad hringja eftir trtakslistanum. Skodanakonnun (vefkénnun) var pa send
6llum peim { peirri von ad pad naedust a.m.k. 360 svor Ur hvorum hépi til pess ad svorin
endurspegludu afstodu pydisins med vidunandi marktaekni (95%). Svor barust fra 825
patttakendum og verdur pad ad teljast mjog g6d nidurstada.

A grundvelli skodanakénnunarinnar var fundin ut fjarbiaspenna. bad var gert med pvi ad spyrja
hvort eigendurnir vildu selja eda leigja 4 almennum markadi eda ekki. Fundin var tolfraedileg
reikniregla til ad yfirfeera nidurstédurnar a hvert sveitarfélag og paer nidurstodur voru sidan
bornar saman vid atvinnuleysi, fjolgun/feekkun f6lks 4 vinnumarkadsaldri og fjolda einstaklinga {
ibud til ad finna hvort fjarbiaspennan setti vinnumoérkudunum skordur. bvi verdur 6llu betur list
sidar.

[ naestu myndum er sidan ad finna yfirlit yfir hvernig patttaka skiptist eftir kynjum, aldri og
menntun.
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Mynd 4.1: Aldur patttakenda

Tolur spurningakénnunar (n=825).
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Mynd 4.2: Kyn patttakenda

Tolur spurningakénnunar (n=816).

Doktorsprof [N 24
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Mynd 4.3: Mesta menntun patttakenda
Tolurnar midast vid uppgefna menntun patttakenda. Toélur spurningakdnnunar (n=825).

Annmarkar rannséknarinnar eru peir ad eingéngu fjarbtar (sem bua 4 [slandi) voru spurdir. ba
voru heimamenn ekki heldur spurdir en peir geta alveg eins keypt sér hiisnaedi 4 stadnum an
pess ad bua { pvi annad hvort til ad leigja afram ut & almennum markadi eda til ferdamanna. P6 er
pad ekki eins algengt (Tafla 4.1), m.a. vegna dhaettudreifingar eignasafns og pad a0 eignin nytist

[18]



félki betur fyrir pad sjalft ef hin er ekki 4 sama stad og pad byr. P4 ma lika gera rad fyrir ad ekki
atti ad vera stor munur & svorun { kdnnuninni milli slikra adila og peirra sem lentu { pydinu a pvi
hvort menn varu ad leigja 4 almennum markadi eda til ferdamanna.

Gera ma rad fyrir ad utlendingar haldi eignum sinum fra leigum6rkudum pvi annars varu peir
varla a0 halda pessar eignir ef ekki hefou peir adgang ad peim. P4 var gerd sérstok athugun a 30
steerstu lI6gadilum 4 pessum markadi.

b6 svo dhugavert hefdi verid ad hafa sjonarmid allra hépanna eetti pessi annmarki ekki ad koma
nidur 4 markmiodi ranns6knarinnar par sem sjénarmio fjarbtia var { brennidepli.
Skodanakénnunin nadi pvi til einstaklinganna 4 Islandi eda taeplega helming hépsins. Lang
flestar ibudir l6gadila voru leigdar ut & almennum markadi p6 svo eitthvad sé um ad
einstaklingar stofni med sér félag utan um fasteign og hagi sér eins og kemur fram { konnuninni.



5 GREINING OG NIDURSTODUR

fslendingar og ttlendingar geta sést eftir pvi ad eiga sitt annad hus (fristundahts/sumarhis) {
péttbyli utan héfudborgarsvaedisins. bvi fylgja margvislegir kostir fyrir samfélagid eins og t.a.m.
heerra fasteignaverd og ad pessum hisum er oft vel vid haldid sem virkar vel 4 stadbtia.
Visbendingar fyrir umfangi af pvi tagi er a0 finna { fjarbiaspennu.

5.1 SKIPTING EIGNARHALDS A LANDSBYGGPUNUM EFTIR BUSETU, GOGN PJOPSKRAR
Adur en hafist er handa 4 ad greina fjarbiaspennu pa er gott ad atta sig 4 vergri fjarbiaspennu -
p.e. pvi hversu margar eignir eru { eigu fjaradila?3.

Tolur pessarar greiningar voru sérunnar sérstaklega hja bPj6dskra vegna rannséknarinnar. Skrado
sumarhus voru fjarlaeegd Ur safninu til pess ad na peim {budum sem henta sérstaklega vel peim
sem vilja rdda sig i vinnu en vinnumarkadurinn er { brennidepli rannséknarinnar. Pad er lika
sérstaklega mikilvaegt til ad sumarhtsarik sveitarfélog eins og Skorradalshreppur, Borgarbyggo,
Grimsnes- og Grafningshreppur og Arborg valdi ekki verulegri skekkju i pessum samanburdi.
Sumarhus eru hins vegar inni { sambaerilegum té6lum sem birtar eru 4 heimasiou Pj6dskrar og
finna ma stutta greiningu a hér { vidauka (kafli 8.4).

Utlendingar Heimamenn, | sgagilar heima Adrir
1,3% aukaibud 6,5% /_0,1%
5,4%

Fjarmalastofnanir
1,3%
Logadilar
utanbaejar
9,0%

~

Heimamenn,

lI6gheimili
68,2%

Mynd 5.1: Skipting 4 eignarhaldi hiisnaedis 4 landsbyggdunum eftir busetu einstaklinga og
logadila veturinn 2017.

Tolur Pjodskrar.

A arinu 2017 voru um 49.000 ibuidir 4 landsbyggdunum og riimlega 132.000 4 landinu 61lu. Pad
bydir ad um 63% ibida eru 4 hofudborgarsvaedinu en 37% a landsbyggdunum. { byrjun ars 2017

13 Fjaradilar: I pessari skyrslu kallast adilar (ibtar og 16gadilar) fjaradilar sveitarfélags A ef peir eiga ibuid i
sveitarfélagi A en 16gheimili i 60ru sveitarfélagi, t.d. B.
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voru 64% ibtia landsins skradir & hofudborgarsvaedinu og pvi 36% a landsbyggdunum og
skipting {btuda & milli h6fudborgarsvaedisins og landsbyggdarinnar { neer algjoru samrsemi vid
pad. b6 ma sennilega segja ad hofudborgarsvaedio sé { hlutfallslega meiri porf fyrir ibudir par
sem eldri borgarar { porf fyrir dvalar- og hjukrunarheimilisvist séu hlutfallslega fleiri 4
landsbyggdunum en 4 hofudborgarsvaedinu. Pessi munur er pé ekki mikill. Ef horft er eingdéngu
til elsta hdps eldri borgara (78 ara og eldri), sem eru { mestri porf fyrir dvalar- og
hjdkrunarheimilisplass, pa eru 4,7% ibtia landsbyggdanna a peim aldri en 4,3% a
héfudborgarsvaedinu. A méti vaeri haegt ad aetla ad hlutfallslega fleiri bérn veeru 4
hofudborgarsvaedinu og pvi biandi { foreldrahtisum og audvelt ad faera rok fyrir pvi ad algengara
sé ad born og ungt f6lk bui lengur i foreldrahtisum 4 héfudborgarsvaedinu pvi liklegra er ad ibuar
hoéfudborgarsvaedisins geti sétt haskélamenntun { miklu drvali namsgreina 4 61llum
haskolastigum. Pegar petta var reiknad kom hins vegar { 1j6s ad munurinn var ekki mikill og
landsbyggdunum { vil. Bérn 4 aldrinum 0-18 ara voru 24,7% af 6llum ibdum
hoéfudborgarsvaedisins 1. Januar 2017 en 25,3% a landsbyggdunum. Petta kom verulega a dvart {
lj6si umraedunnar sem og vegna nylegrar skyrslu (Vifill Karlsson, 2015a). betta skyrist pa af pvi
ad minni péttbyli og steerri utan héfudborgarsveaedisins séu vinsael hja félki 4 barneignaaldri.

Skipting eignarhalds & ibidunum 49.000 sem eru 4 landsbyggdunum pegar horft er til bisetu
eda logheimilis eigenda, er bannig ad 18,4% eru { eigu fjaradila (8,1% innlendra fjarbua, 9,0%
l6gadila med 16gheimili utan viokomandi sveitarfélags og 1,3% ibuida er i eigu erlendra fjarbuda),
1,3% i eigu fjarmalastofnana en 11,9% er { eigu heimaadila (5,4% aukaibtdirl4 heimamanna og
6,5% i eigu 16gadila sem skradir eru i viokomandi sveitarfélagi an pess ad peir hafi 16gheimili {
ibudinni) (Mynd 5.1). Petta var einnig birt ad framan (Tafla 4.1).

Utlendingar Légadilar heima Adrir
2,8% 8,5% - 0,1%

Fjarmalastofnanir
0,3% _\
Logadilar 4
utanbaejar
3,5%

Heimamenn,
Iogheimili
72,5%

Mynd 5.2: Skipting 4 eignarhaldi htisnaedis & hofudborgarsvaedinu eftir bisetu einstaklinga og
logadila veturinn 2017.

Tolur Pjédskrar.

14 Adal- og aukaibud: Folk getur 4tt fleiri en eina ibtid, adalibid og aukaibudir. I pessari konnun er adalibtid
par sem folk 4 16gheimili. Aukaibid er pvi ibuid (einbyli eda i fjolbyli) { eigu (ad hluta til eda ad ollu leyti)
folks sem ekki & 16gheimili { pvi sveitarfélagi.
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Til samanburdar var gerd sambeerileg uttekt 4 h6fudborgarsvaedinu pratt fyrir ad hian sé ekki
neermynd pessarar rannséknar. { ljés kom ad par bua hlutfallslega fleiri { ibidum sinum eda
72,5% 4 méti 68,2%. Pad virdist ekki mikill munur en verg fjarbtiaspenna a h6fudborgarsvaedinu
er hins vegar eingdéngu 12,6%15 4 méti 18,4% 4 landsbyggdunum. Astaedan fyrir bessum muni
ma kannski helst rekja til pess hve ibuar hofudborgarsvaedisins, en einkum légadilar par, eru
hlutfallslega miklu duglegri ad fjarfesta { ibidum par en heimaadilar 4 landsbyggdunum gera {
sinni heimabyggd.

H Einstaklingar M Logadilar Utlendingar

Arneshreppur
Skorradalshreppur
Borgarfjardarhreppur

Eyja- og Miklaholtshreppur
Helgafellssveit
Sudavikurhreppur
Kaldrananeshreppur
Fljotsdalshreppur

Reykholahreppur

Télknafjardarhreppur

Sveitarféladg, tiu efstu i vidkomandi hlutfalli

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%
Hlutfall ibuda i eigu fjaradila

Mynd 5.3: Hlutfall par sem ibudir eru hlutfallslega flestar { eigu fjaradila veturinn 2017.

Tolur Pj6dskrar.

Naest var verg fjarbuaspenna reiknud fyrir hvert sveitarfélag og kom pa i 1j6s ad stadan var mjog
breytileg 4 milli peirra eda 4 bilinu 8-51%. Mest var spennan i Arneshreppi a Strondum (51%),
pa Skorradalshreppi (46%) og Borgarfjardarhreppi (44%). { kjolfarid fylgdu Eyja- og
Miklaholtshreppur, Helgafellssveit, Sidavikurhreppur, Kaldrananeshreppur, Fljétsdalshreppur,
Reykholahreppur og Talknafjardarhreppur, i pessari r6d (Mynd 5.3). ba sést lika 4 myndinni
hvort spennan er rakin til einstaklinga, 16gadila eda utlendinga. bar sést hvad pattur 16gadila i
eignarhlut fjaradila var mismikill fra einu sveitarfélagi til annars.  Reykjanesbze voru petta
nanast eingéngu logadilar sem attu eignirnar en i Kaldrananeshreppi, Arneshreppi og
Helgafellssveit var hlutur peirra hvad minnstur borinn saman vio einstaklinga.

Athygli vakti ad petta eru mjog famenn sveitarfélog og sveitarfélog eins og Stykkish6lmur sem
vinseelt er til fristundabusetu er 36. 1 r60inni ofan fra med 19% verga fjarbiaspennu og fellur pvi
rétt fyrir nedan midju sveitarfélaga 4 landsbyggdunum sem eru 67 talsins og fellur pvi i hép

15 Hér eru fjarmalastofnanir ekki teknar med i reikninginn par sem peer eru langflestar stadsettar 4
hofudborgarsvaedinu. Peer telja hins vegar ekki nema 0,3% & hofudborgarsvaedinu.
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lagsveeda (Tafla 8.2). P4 var eins og skynja meetti ad verg fjarbiiaspenna ykist med fjarleegd fra
Reykjavik par sem Borgarfjordur eystra lenti ofarlega 4 listanum.
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50%
40% )
. @ ° ¢ }
30% . .
p N
° ° ° o ° .
00 O e ST VOO0 SURUUOPPOS SRS
0% 00}0 ™ 00 | u
Q e Q‘ Q [+ ] &
o ° e °
10%
° (5 °
0%
0 100 200 300 400 500 600 700 800

Mynd 5.4. Verg fjarbtiaspenna (168rétti asinn), fjarleegd fra Reykjavik (larétti asinn) og fjoldi ibua
(bola).

Byggt 4 tolum Hagstofu islands, bj68skrar og Vegagerdarinnar fyrir arid 2017 nema vegalengdir eru fra 2016.

Pess vegna var gerd grof myndreen tilraun til ad draga fram pennan breytileika { bland vid
fjarleegd fra hofudborgarsveedinu. Samkvaemt henni (Mynd 5.4) er hverfandi litid samhengi milli
fjarleegdar fra Reykjavik og vergrar fjarbiaspennu (lagt R2) en meiri fylgni milli fjolda ibia og
fjarbliaspennu pegar horft er til pess hversu margir (ef ekki flestir) litlir stadir lenda fyrir ofan
leitnilinuna (punktalinan { myndinni).

Tafla 5.1. Adhvarfsgreining 4 vergri fjarbuaspennu, fjarlaego fra Reykjavik, fjolda ibua.

(www.samband.is).

Breytur Studull t-gildi

fbtiar -0,053 -5,72
Fjarlaegd fra Reykjavik -0,024 -2,84
Vidfedmi 0,009 1,44
Fjoldi pjénustukjarna 0,018 0,87

Likanio var vegna misdreifni breytt { 6linulegt likan (likt nattirulegum logaritma - p.e.a.s. inverse hyperbolic
sine) pannig ad (skrifa ut likanid). Leidrétt R2 var 0,51. Pr6f 4 misdreifni var hagfellt nidurstédunum par sem
Breusch-Pagan studullinn var 1,14. Fylgnistudlar voru lika hagfelldir nidurstédunum par sem enginn peirra
for yfir 0,64.

Til pess ad lesa betur i pessa myndraenu framsetningu var akvedid ad proéfa fylgnina a milli
bessara tveggja patta med adhvarfsgreiningu (e. multiple regression). I [jé6s kom ad ahrifin voru
marktaekt neikvaed baedi gagnvart ibuafjolda og fjarleegd fra Reykjavik - en mun meiri og
marktaekari gagnvart iblilum en fjarleego fra Reykjavik. Pad ma talka pannig ad famennari

[23]



sveitarfélogum er heettara vio vergri fjarbiaspennu og pess utan rennir nalaegd vid Reykjavik
undir hana lika. Ad einhverju leyti ma pvi segja ad félk sem er { leit ad fristundahusi horfi frekar
til smeerri samfélaga (péttbyla) en storra dsamt pvi sem akjosanlegt er ad pessir stadir séu ekki
of fjarri Reykjavik. Pessi greining var tolfraedilega sterk pegar horft var til R?, t-gilda og Breusch-
Pagan studulsins.

5.2 SVEITARFELOG MARGRA ANNARRA HEIMILA — FJARBUASPENNA — SKODANAKONNUN
Til pess ad finna nett6 fjarbiaspennu purfti ad kanna hversu mikid af eignum fjarbta er til s6lu
eda leigu 4 almennum markadi. Tvaer spurningar voru nyttar { peim tilgangi. Su fyrri var “Er
aukaibtidin pin til sélu?” St seinni var: ,Er aukaibtidin pin { fastri Gtleigu?“ [ seinni spurningunni
var gefin st skyring og ad parna veeri att vio leigu 4 almenna leigumarkadinum en ekki til
ferdamanna. Med pvi sast hvort ibudum fjarbua veeri haldio fra félki a vinnumarkadi eda 60rum
sem Kysu ad buia 4 vidkomandi stad um lengri tima. { ljés kom ad um 2/3 ibtidanna var ekki til
solu eda leigu (Mynd 5.5).

Til s6lu eda leigu
33,8%

Mynd 5.5: [buidir fjarbua til sélu eda leigu 4 almennum markadi.
To6lur spurningakonnunar (n=826).

To6luverdur munur var a afstédunni allt eftir pvi hvort ibidin var { péttbyli eda strjalbyli par sem
taeplega helmingur peirra sem atti ibad { péttbyli var til i ad selja ibidina eda leigja 4 almennum
markadi en eingéngu 15% peirra sem attu ibud { sveit (Mynd 5.6).



béttbyli

Dreifbyli

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

W Til s6lu eda leigu M EkKki til s6lu eda leigu

Mynd 5.6: [budir fjarbua i péttbyli og dreifbyli til s6lu eda leigu 4 almennum markadi.

Tolur spurningakénnunar (n=814).

b4 var lika marktakur munur 4 vilja til ad selja eda leigja 4 almennum markadi eftir pvi hvort
ibuidin var 4 ha- eda lagsvaedi. 42% beirra sem attu ibud a lagsveedi var tilbuinn til ad lata {bidina
af hendi { solu eda leigu en eingdngu 22% beirra sem attu ibid 4 hasvaedi (Tafla 5.9).

Hasvadi

Lagsvaedi

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

H Til sOlu eda leigu W EkKki til s6lu eda leigu

Mynd 5.7: [budir fjarbtia 4 ha og lagsvaedum til solu eda leigu 4 almennum markadi.
Tolur spurningakonnunar (n=826).
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Par sem pessi skarpi munur kom fram allt eftir pvi hvort ibudin var { dreifbyli eda péttbyli
annars vegar og ha- og lagsveedum hins vegar var akvedio ad hafa frekari greiningu tviskipta.
Akvedid var ad skipta greiningunni { tvennt allt eftir pvi hvort ibtidin er i dreifbyli eda péttbyli
par sem munurinn var meiri par 4 milli heldur en munurinn & milli ha- og lagsvaeda.

5.3 VERG FJARBUASPENNA (DALKUR B) ALLRA [SLENSKRA SVEITARFELAGA
Fjarbuaspenna er fundin med pvi ad deila fjolda ibtida i heildarfjolda annarra annarra heimila.
Onnur heimili eru ibadir sem eru { eigu fjarbta og bj6dast ekki 4 almennum markadi til leigu eda
solu. Verg fjarbtiaspennalé er fundin med pvi ad deila fjolda ibida i heildarfjolda ibuida i eigu
fjaradila. Vio byrjum & a0 setja fram verga fjarbiaspennu (Tafla 5.2) og hana var haegt ad reikna
ut 4 grundvelli peirra gagna sem fengust hja Pj6dskra yfir eignarhald ibuida { viokomandi
sveitarfélogum.

Utreikningarnir syna ad verg fjarbtiaspenna var mest i Arneshreppi 51,2%. [ kjolfarid fylgja
eftirfarandi sveitarfélog: Skorradalshreppur 46,3%, Borgarfjardarhreppur 44,2%, Eyja- og
Miklaholtshreppur 44,2% og Helgafellssveit 43,1%. A pessu sést ad um og yfir helmingur allra
eigna er { eigu fjaradila { Arneshreppi. Pa er dberandi ad sja ad 61l pessi sveitarfélog eru mjog
famenn en ymist stutt fra hofudborgarsvaedinu eda langt. Borgarfjardarhreppur er t.a.m. naerri
eins langt fra hofudborgarsvaedinu og unnt er 4 Islandi en Skorradalshreppur er i rétt rimlega
einnar klukkustundar fjarleegd fra Reykjavik.

Pa er athyglisvert ad sja ad verg fjarbiaspenna er hvergi laegri en 7,6% i Grundarfjardarbze sem
er allhatt hlutfall midad vid ad um leegsta hlutfall sé ad reeda. Naest 4 eftir Grundarfjardarbae
fylgja Sveitarfélagio Hornafjorour, Vestmannaeyjar, Reykjavik, Gardabeer og Grindavikurbeer.

Tafla 5.2. Verg fjarbliaspenna allra islenskra sveitarfélaga.
Gogn Pj6oskrar.

Sveitarfélag A B C D
btidir { eigu Verg [btidirieigu | Aukaibudir
einstaklinga fjarbua- einstaklinga | einstaklinga

med spenna med og ibudir
l6gheimili budir 1 eigu l6gheimili l6gadila
annars einstaklinga annars- 6hao busetu
stadar og logadila stadar og
med allra logadila
logheimili
annars
stadar (ekki
fjarmala-
stofnanir)

Arneshreppur 42, 7% 51,2% 51,2% 54,1%

Skorradalshreppur 29,2% 46,3% 63,8% 63,8%

Borgarfjardarhreppur 32,1% 44,2% 51,0% 60,0%

Eyja- og Miklaholtshreppur 29,7% 44,2% 50,6% 55,5%

Helgafellssveit 38,1% 43,1% 63,8% 63,8%

Sudavikurhreppur 28,1% 39,4% 44.7% 50,7%

16 Verg fjarbtiaspenna: Fjoldi ibtida { eigu utanbaejarmanna deilt med heildarfjolda ibuda.
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Kaldrananeshreppur 34,7% 38,0% 41,3% 47,8%
Flj6tsdalshreppur 21,3% 35,1% 43,5% 43,5%
Reykhdlahreppur 29,4% 34,3% 41,2% 50,0%
Talknafjardarhreppur 17,7% 33,8% 39,9% 45,1%
Dalabyggd 22,4% 33,8% 39,9% 43,4%
Blaskdgabyggd 19,2% 32,9% 40,0% 50,1%
Asahreppur 17,9% 32,3% 33,5% 33,5%
Skagabyggd 3L,1% 32,2% 40,9% 40,9%
Langanesbyggd 23,1% 30,1% 39,7% 42,6%
Skutustadahreppur 16,7% 29,6% 39,1% 46,2%
Skaftarhreppur 16,1% 27,6% 36,4% 42,5%
Breiddalshreppur 19,3% 26,5% 35,4% 50,6%
Fjallabyggd 20,0% 26,3% 32,2% 35,3%
Reykjanesbar 4,2% 26,2% 31,0% 38,3%
Grimsnes- og Grafningshreppur 10,6% 25,7% 31,4% 55,9%
bingeyjarsveit 18,1% 25,7% 36,1% 38,4%
Myrdalshreppur 21,1% 25,4% 34,8% 42,6%
Kjdésarhreppur 13,2% 25,2% 34,6% 34,6%
Strandabyggo 21,1% 25,1% 30,9% 34,0%
Hunavatnshreppur 18,1% 23,9% 32,6% 35,1%
Skeida- og Gnupverjahreppur 12,9% 23,8% 34,4% 35,4%
Sveitarfélagid Gardur 8,8% 23,3% 30,6% 36,1%
Sveitarfélagid Vogar 9,1% 22,8% 28,1% 28,3%
Akrahreppur 20,0% 22,5% 38,3% 38,3%
Horgarsveit 15,1% 22,2% 32,0% 32,4%
Svalbardshreppur 15,7% 21,4% 24,3% 30,0%
Rangarping eystra 12,9% 20,9% 28,4% 32,5%
Hunaping vestra 15,4% 20,9% 29,3% 36,6%
Tjorneshreppur 20,8% 20,8% 20,8% 20,8%
Fléahreppur 17,2% 20,5% 30,6% 32,3%
Stykkishélmur 11,4% 19,3% 23,2% 24,6%
Hrunamannahreppur 14,7% 18,8% 30,3% 36,1%
Vesturbyggd 15,7% 18,5% 28,4% 37,3%
Rangarping ytra 12,1% 18,4% 25,4% 28,3%
Borgarbyggd 10,2% 18,4% 25,8% 42,4%
Djupavogshreppur 13,7% 18,3% 25,5% 27,5%
Hverageroi 7,0% 18,0% 23,1% 25,9%
Snefellsbaer 11,9% 17,6% 30,2% 35,8%
[safjardarbeer 11,8% 17,1% 24,8% 36,0%
Seydisfjordur 12,4% 17,1% 26,1% 34,5%
Nordurping 11,8% 17,0% 24,3% 32,0%
Svalbardsstrandarhreppur 11,5% 16,8% 22,5% 26,1%
AKranes 52% 16,6% 22,5% 24,1%
Fjar0abyggo 6,5% 16,5% 26,2% 31,5%
Blondudssbaer 12,3% 16,4% 23,1% 33,3%
Hvalfjardarsveit 12,0% 16,3% 22,6% 27,7%
Akureyri 8,5% 16,2% 21,8% 30,8%
Sandgeradi 9,0% 16,0% 25,3% 28,8%
Sveitarfélagiod Skagastrond 10,6% 15,5% 23,6% 39,2%
Fljotsdalshérad 57% 15,0% 24,8% 28,7%
Hafnarfjorour 7,4% 14,9% 20,3% 23,4%
Képavogur 9,6% 14,6% 18,7% 23,7%
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Sveitarfélagid Olfus 7,7% 14,5% 21,0% 26,5%
Mosfellsbaer 6,2% 14,4% 17,6% 19,0%
Dalvikurbyggo 10,9% 14,1% 21,8% 25,0%
Grytubakkahreppur 11,2% 14,0% 18,3% 24,7%
Vopnafjardarhreppur 7,8% 13,8% 21,6% 25,5%
Sveitarfélagid Arborg 8,1% 13,7% 19,5% 23,9%
Eyjafjardarsveit 9,5% 13,1% 22,9% 26,2%
Seltjarnarnes 8,4% 12,9% 17,4% 18,9%
Sveitarfélagid Skagafjorour 8,7% 12,7% 19,5% 31,8%
Bolungarvik 11,1% 12,6% 17,7% 33,3%
Grindavikurbeer 4,5% 12,4% 18,1% 21,6%
Gardabeer 6,7% 12,3% 16,4% 17,5%
Reykjavik 9,7% 11,6% 19,2% 31,3%
Vestmannaeyjar 6,0% 8,5% 15,8% 19,4%
Sveitarfélagid Hornafjorour 4,9% 8,3% 16,8% 17,9%
Grundarfjardarbaer 5,3% 7,6% 19,4% 20,6%

Toflunni er radad eftir vergri fiarbtiaspennu. I téflunni er einnig ad finna hlutfall allra aukaibida
logheimili 6had pvi hvort peir eiga 16gheimili { vibkomandi sveitarfélagi eda ekki. Parna hefur
aukaibiudum heimaadila (einstaklingar og fyrirteaeki) verid beett vid verga fjarbiaspennu {
utreikningnum. Parna getur verid verulegur munur eins og t.a.m. { Grimsnes- og Grafningshreppi
par sem hann er mestur upp a 30,2%. Par & eftir koma { pessari r60 Breiddalshreppur med
24,1%, Borgarbyggd med 24,0%, Skagastrond med 23,7% og Bolungarvik med 20,8%.

Erfitt er a0 atta sig 4 4staedum pess ad heimamenn eiga fleiri en eina eign { sama sveitarfélagi.
Pad getur baedi tengst pvi ad peir sjai teekifeeri { leigu til ferdamanna, nyrra ibta eda ad peir sitji
uppi med verdlitlar eignir. P4 geetu peir verid ad skipta um ibid og ekki bunir ad selja pa gémlu.
Slikar vangaveltur eru utan markmids pessarar rannséknar par sem sékn utanbajarmanna i
ibudir er 1 brennidepli. Petta er vissulega tilefni framhaldsrannséknar eins og peirrar sem lyti ad
pvi hversu umfangsmikil Air B&B-leiga er.

Ef skodadur er hlutur heimamanna eingdngu og 16gadilum sleppt er munur lika umtalsverdur.
Mestur er munurinn i Grimsnes- og Grafningshreppi par sem hann var upp a 24,5%. bar a eftir
koma { pessari r60 Borgarbyggd med 16,6% og Bolungarvik med 15,6%, Skagastrond med 15,6%
og Breiddalshreppur med 15,2%. Petta ma allt sja uat fra toflu { vidauka (Tafla 8.3).



5.5 FJARBUASPENNA ALLRA [SLENSKRA SVEITARFELAGA

Par sem ekki var haegt ad reikna tt fjarbdaspennu hvers sveitarfélags beint ut fra gognum
kénnunarinnar purfti ad nota adhvarfsgreiningarlikan (pversnidsgreiningu) til ad meta hvort
marktaekan breytileika & sélu- og leiguvilja til almenna markadarins meetti rekja til einhverra
einstakra pekktra patta sveitarfélags. Ymsir peettir voru préfadir en eftirfarandi nidurstada
(Tafla 5.3) komst nzest pvi ad draga fram breytileika 4 fjarbiaspennu milli sveitarfélaga.

Tafla 5.3. Adhvarfsgreining 4 solu- og leiguvilja gagnvart vergri fjarbllaspennu og fjarlaego fra
Reykjavik, kyni eigenda.

Breytur Allar ibudir béttbyli Dreifbyli
Verg-fjarbliaspenna -6,08648 -5,96511 -1,46628
(-4,98)*** (-3,57)*** (-0,82)

Fjarleegd fra Reykjavik 1 km talid -0,00062 -0,00135 -0,00010

(-1,33) (-2,39)** (-0,11)
Kyn eigenda (leppbreyta: 1 kona og 0 karl) -0,26534 -0,27290 -0,56688

(-1,66)* (-141) (-1,72)*
Fasti 0,90655 1,49840 -0,99633

(2,89)** (3,70)*** (-1,82)*
Fjoldi athugana (fjoldi patttakenda) 744 460 292
Wald-préf (p-gildi parf ad vera < 0,05) 0,0000 0,0002 0,2411
Logistic likani var beitt. Wald proéf var keyrt til ad préfa styrk likansins { heild. Engin marglinuleiki var til
stadar { nidurstodunum. Hér er eingéngu um vilja til ad selja eda leigja 4 almennum markadi ad reeda { hadu
breytunni. t-gildi eru innan sviga. Prjar stjornur fyrir aftan studla tdkna tolfraedilega marktaekni vid 1% mork,
tveer stjornur markteekni vid 5% og ein stjarna tolfreedilega markteekni vid 10% mork.

Samkveemt nidurstdodunni var viljinn til ad selja eda leigja & almennum markadi { péttbyli
marktaekt breytilegur 4 milli sveitarfélaga ut fra vergri fjarbtiaspennu og fjarleegd fra Reykjavik.
Pad dro ur viljanum eftir pvi sem verg fjarbliaspenna var meiri. Fjarlaego fra Reykjavik hafoi
einnig neikvaed ahrif 4 viljann til a0 selja eda leigja. P4 komst kyn eigenda nzest pvi ad vera
marktaek af 60rum breytum - einkum i dreifbyli. Leitni var { p4 att ad karlar veeru viljugri en
konur til ad selja.

b4 var pessi greining framkveemd fyrir 6nnur heimili { dreifbyli en skiladi ekki neinum
marktakum nidurstédum (Tafla 5.3). Engir peettir h6fdu markteek ahrif 4 vilja eigenda til ad selja
eda leigja 4 almennum markadi en peir voru peir somu og profadir voru fyrir péttbyli.

Préfadir voru fleiri paettir en koma fram { toflunni. bPetta voru peettir eins og hvort hegdunin veeri
frabrugdin 4 Akureyri sérstaklega vegna sérstodu hennar midad vid onnur sveitarfélog a
landsbyggdunum, fjarlaegd a4 milli heimilis eiganda og peirra annars heimilis, aldur eigenda, aldur
ibuidar, astand ibudar og nokkrir adrir paettir sem grunur 1€k 4 ad geetu haft ahrif a vilja félks til
ad selja eda leigja eignir. Mest kom pad héfundi & évart ad fjarleegd milli heimilis eigenda og
peirra annars heimilis skyldi ekki hafa hrif par sem hann bjost vid ad peim mun styttra sem
veeri 4 milli ykist viljinn til ad nyta eignina og pvi draegi ur viljanum til ad selja hana eda leigja.
Hins vegar var pessi fjarleegdarbreyta mjog grof par sem patttakendur voru bara bednir um ad
gefa upp busetu sina brotna upp eftir landshlutum?.

17 Hofudborgarsvaedid, Sudurnes, Vesturland, Vestfirdir, Nordurland vestra, Nordurland eystra og
Sudurland.

[29]



Tafla 5.4. Metin fjarbliaspenna allra islenskra sveitarfélaga.

Gogn Pjodskrar og skodanakdonnunar.

R0 | Sveitarfélag B E F, Fgp F
eftir
F Verg Hlutfall til Fjarbua- | Fjarbua- | Fjarbua-
fjarbtia- | so6lu edaleigu | spenna A | spenna spenna
spenna | &almennum B
markadi { BXE Fp+Fp
péttbyli 2
1 Arneshreppur 51,2% 21,0% 43,6% 36,8% 40,2%
2 Helgafellssveit 43,1% 33,3% 36,7% 32, 7% 34,7%
3 Skorradalshreppur 46,3% 31,8% 39,5% 26,1% 32,8%
4 Eyja- og Miklaholtshreppur 44,2% 33,1% 37, 7% 26,1% 31,9%
5 Borgarfjardarhreppur 44,2% 19,0% 36,4% 21,5% 28,9%
6 Skagabyggd 32,2% 42,6% 27,4% 26,5% 27,0%
7 Kaldrananeshreppur 38,0% 36,2% 26,6% 22,3% 24,6%
8 Flj6tsdalshreppur 35,1% 29,1% 29,9% 18,7% 24,3%
9 Sudavikurhreppur 39,4% 29,5% 28,9% 17,8% 23,5%
10 Reykhélahreppur 34,3% 41,5% 24,8% 21,7% 23,4%
11 | Asahreppur 32,3% 46,1% 27,5% 15,4% 21,5%
12 Dalabyggd 33,8% 43,5% 25,0% 17,0% 21,1%
13 Blaskégabyggo 32,9% 45,2% 23,1% 14,1% 18,6%
14 | Akrahreppur 22,5% 48,6% 19,2% 17,1% 18,2%
15 Pingeyjarsveit 25,7% 44,5% 21,0% 15,0% 18,1%
16 Hunavatnshreppur 23,9% 48,8% 20,4% 15,5% 17,9%
17 Tjorneshreppur 20,8% 47,3% 17,7% 18,0% 17,9%
18 Langanesbyggd 30,1% 35,9% 20,1% 15,0% 17,6%
19 Skutustadahreppur 29,6% 40,2% 22,3% 12,9% 17,6%
20 Talknafjardarhreppur 33,8% 37,8% 21,5% 12,0% 16,8%
21 Skaftarhreppur 27,6% 46,5% 20,9% 12,4% 16,7%
22 Kjésarhreppur 25,2% 49,3% 21,5% 11,3% 16,4%
23 Svalbardshreppur 21,4% 44,9% 18,2% 13,9% 16,1%
24 Fléahreppur 20,5% 48,9% 17,5% 14,7% 16,1%
25 Myrdalshreppur 25,4% 48,5% 16,7% 14,7% 15,7%
26 Breiddalshreppur 26,5% 40,5% 17,7% 12,7% 15,2%
27 Skeida- og Gnupverjahreppur 23,8% 49,3% 19,4% 10,6% 15,1%
28 Strandabyggo 25,1% 48,2% 15,4% 14,1% 14,8%
29 Horgarsveit 22,2% 48,1% 17,5% 12,2% 14,8%
30 Fjallabyggo 26,3% 45,2% 14,5% 11,9% 13,2%
31 Grimsnes- og Grafningshreppur | 25,7% 49,1% 18,3% 7,9% 13,2%
32 Hunaping vestra 20,9% 49,4% 14,1% 11,2% 12,6%
33 Rangarping eystra 20,9% 49,3% 14,0% 9,3% 11,6%
34 Hrunamannahreppur 18,8% 48,7% 12,5% 10,3% 11,4%
35 Hvalfjardarsveit 16,3% 46,8% 12,5% 9,4% 10,9%
36 Rangarping ytra 18,4% 48,4% 11,9% 8,5% 10,2%
37 | Vesturbyggd 18,5% 49,2% 10,1% 9,9% 10,1%
38 Djupavogshreppur 18,3% 48,0% 10,9% 9,2% 10,1%
39 Borgarbyggd 18,4% 48,3% 11,6% 7,1% 9,4%
40 Sveitarfélagio Vogar 22,8% 49,3% 12,0% 6,1% 9,1%
41 Svalbardsstrandarhreppur 16,8% 49,3% 10,4% 7,8% 9,1%

[30]




42 Seydisfjordur 17,1% 47,1% 9,2% 8,3% 8,8%
43 Sveitarfélagio Garour 23,3% 49,4% 11,8% 5,3% 8,6%
44 | Nordurping 17,0% 48,5% 9,7% 7,5% 8,6%
45 | Eyjafjardarsveit 13,1% 49,0% 9,5% 7,5% 8,6%
46 Snzefellsbeaer 17,6% 49,0% 9,6% 7,4% 8,5%
47 | Stykkishélmur 19,3% 49,2% 9,8% 6,7% 8,3%
48 | Isafjardarbaer 17,1% 49,2% 8,9% 7,7% 8,3%
49 Grytubakkahreppur 14,0% 49,3% 8,1% 8,3% 8,2%
50 Reykjanesbaer 26,2% 49,2% 13,3% 2,8% 8,1%
51 Blonduo6ssbaer 16,4% 48,9% 8,8% 7,4% 8,1%
52 Dalvikurbyggd 14,1% 49,2% 7,9% 7,5% 7,7%
53 Sveitarfélagid Skagastrond 15,5% 48,8% 8,0% 6,6% 7,3%
54 | Sandgerdi 16,0% 46,7% 8,6% 5,6% 7,1%
55 Képavogur 14,6% 44,8% 8,1% 6,2% 7,1%
56 | Sveitarfélagid Olfus 14,5% 45,6% 8,7% 5,1% 6,9%
57 Hveragerdi 18,0% 47,8% 9,4% 4,3% 6,8%
58 | Akureyri 16,2% 49,4% 8,2% 5,3% 6,8%
59 Sveitarfélagio Skagafjordur 12,7% 48,1% 7,7% 5,8% 6,8%
60 | Reykjavik 11,6% 42,1% 6,7% 6,8% 6,8%
61 Seltjarnarnes 12,9% 43,4% 7,3% 6,1% 6,7%
62 Bolungarvik 12,6% 49,2% 6,5% 6,9% 6,7%
63 Hafnarfjoérour 14,9% 45,2% 8,2% 5,0% 6,6%
64 | Vopnafjardarhreppur 13,8% 49,0% 8,0% 51% 6,6%
65 Fjardabyggd 16,5% 47,5% 8,8% 4,1% 6,5%
66 Flj6tsdalshérao 15,0% 48,4% 8,7% 3,8% 6,3%
67 Sveitarfélagid Arborg 13,7% 45,2% 7,6% 5,0% 6,3%
68 | Akranes 16,6% 47,0% 8,8% 3,4% 6,1%
69 Mosfellsbeer 14,4% 45,0% 8,0% 4,1% 6,1%
70 Gardabaer 12,3% 43,0% 7,6% 4,8% 5,9%
71 Grindavikurbaer 12,4% 43,9% 7,0% 2,8% 4,9%
72 Sveitarfélagid® Hornafjorour 8,3% 47,5% 4,9% 3,3% 4,2%
73 | Vestmannaeyjar 8,5% 45,0% 4,7% 3,6% 4,1%
74 Grundarfjardarbeer 7,6% 42,1% 4,5% 3,3% 3,9%

Fjarbuiaspenna var sidan metin a grundvelli adhvarfsgreiningarlikans sem sett var fram hér ad
framan (Tafla 5.3) en einnig med ymsum 6d8rum utreikningum sem verda nu utskyroir i skrefum.

Fléknasti einstaki matslidurinn er kalladur skolud frambodslikindi. Pau verda sidar tengd
endanlegu matslikani. Skélud frambodslikindi hvers sveitarfélags, SFL;, er hlutdeild ibuida i
péttbyli i eigu fjarbia sem leigdar eru 1t eda eru til s6lu & almennum markadi og par med
adgengilegur folki 4 vinnumarkadi til jafns vio adra. Hann er pvi m.6.0. hlutfall peirra ibtida, sem
er til leigu eda solu & almennum markadi { vidkomandi sveitarfélagi, sem atti ad vera breytilegt
fra einu sveitarfélagi til annars samkvaemt matslikani (Tafla 5.3), eda:

RL; = 1,498 — 5,965VF; — 0,0013461R;

par sem R er fjarleegd viokomandi sveitarfélags, i, fra Reykjavik. bPetta gildi var sidan metid til
likinda med eftirfarandi formulu (Verbeek, 2004, bls. 192):

eRLi

L= a1 ere
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Par sem dreifing pessara likinda gaf einungis medaltal sveitarfélaga upp a 22,7% { likindi fyrir
pvi ad ibudir veeru leigdar Ut eda til s6lu 4 almennum markadi en raungildio var 44,8% var
dreifingin skélud upp { samraemi vid pad, eda

SFL; = L; X 1,975
f framhaldinu var sidan studst vid eftirfarandi likan til ad reikna 1t fjarbiaspennu (Jafna 5.1):
F; =VF;,(1 - SFL)IU; + VF;(1 — FDL)(1 — 1U;)
Par sem:
VF; = Verg fjarbliaspenna { sveitarfélagi i.

1U; = Hlutfall ibia sem bua i péttbyli i sveitarfélagi i. Notad var hlutfall ibua i dreifbyli og
péttbyli viokomandi sveitarfélaga vegna pess ad ekki fengust upplysingar yfir fjolda
ibuioa.

(1 — 1U;) = Hlutfall ibtia sem btia i dreifbyli i sveitarfélagi i.

FDL = Fost frambodslikindi { dreifbyli eru likindi fyrir pvi ad {budir i dreifbyli séu leigdar
Ut eda til s6lu 4 almennum markadi — eda hlutfall peirra ibtida sem er til leigu eda s6lu 4
almennum markadi. Pessi likindi eru alltaf pau sému fra sveitarfélagi til annars. Pad er
samkvaemt nidurstédum i adhvarfsgreiningu fyrir dreifbylid (Tafla 5.3).

Ko6llum hana fjarbtiaspennu A, F,. Hiin er pvi samtala tveggja stérra patta. Sa fyrri er hlutdeild
dreifbyli. I pessu likani er gert rad fyrir ad hegdun l6gadila sé st sama og einstaklinga, sem er
ekki fjarri lagi pvi vitad er ad félog eru stundum stofnud utan um fasteign nokkurra eda margra
einstaklinga. Pess utan eru pad sannarlega fyrirtaeki og félagasamtok sem lita 4 eignina sem
orlofshus fyrir starfsmenn og pau leigja p.a.l. ekki 4 almennum markadi. Pvi ma segja ad petta
varlega azetlad mat og frekar til pess fallid ad vanmeta fjarbliaspennuna en ofmeta. Samkvaemt
nidurstddunum bua 6ll sveitarfélog 4 landinu vid fjarbiaspennu en mismikla - allt fra 4,5
til43,6% (Tafla 5.4). Mest er spennan { famennum sveitarfélogum og { fjorum efstu seetunum eru
sveitarfélog sem ekkert péttbyli er ad finna. Pad er ekki fyrr en { fimmta saeti ad sveitarfélag med
péttbyli er ad finna en pad er 4 Borgarfirdi eystra, med fjarbiaspennu upp a 36,4%.

Seinna i vinnsluferlinu komu fram visbendingar um ad téluverdur meirihluti 16gadila var ad
leigja {buidir sinar 4 almennum markadi. P4 var 4kvedid ad reikna fjarbtiaspennu B, Fz, med pvi
ad nota heildarmedaltol yfir likur & ad {budir fjarbda verdi seldar 4 almennum markadi { péttbyli
(45%) og i dreifbyli (15%) til ad reikna ut fjarbiaspennu B. Gert var rao fyrir a0 allir dtlendingar
héldu ibidum sinum fra almennum moérkudum og légadilar bydu sinar allar til leigu og s6lu a
almennum markadi.

Fp = (X; X (1 — 0,45) X [U; + X;(1 — 0,15) X (1 — IU;) + Y;)/Z;

Ko6llum petta fjarbdaspennu B, Fg. Par sem haetta var 4 ofmati { fjarbiaspennu A og vanmati i B
var endanleg fjarbuaspenna fundin med pvi ad reikna ut medaltal beggja utreikninga, eda F =
(F,4 + Fg)/2. bad skiladi hamarks fjarbiaspennu upp a 40,2% i Arneshreppi og 3,9% i
Grundarfjardarbee (Tafla 5.4).



5.6 DPRENGIR FJARBUASPENNAN AP VINNUMARKAPNUM?

Fjarbuaspenna prengir ekki sjalfkrafa ad vinnumarkadi vida um land og margt jakveett fylgir
fjarbtilum eins og tiundad hefur verid. Fjarbtiaspenna fer ekki ad vera neikvaed ad marki fyrr en
eftirspurn ibida, I,,, er ordin mun meiri en frambo0d peirra, I5.

I <1, (S.1)

Par sem spurningakonnunin beindist ekki gagnvart ibiaum allra sveitarfélaga a landinu er ekki
nakvaemlega vitad hvort heimamenn eda adrir, sem vildu flytja 4 stadinn til ad vinna, upplifa
mikinn skort 4 ibudum til s6lu eda leigu pannig ad peir geti ekki haldid vinnu sem peir hafa 4
stadnum eda geti ekki flutt 4 stadinn til ad gripa atvinnutilbod. Til pess hefdi rannséknin purft ad
vera miklu vidameiri.

Po er haegt a0 visa { kannanir sem gerdar hafa verid a4 Vesturlandi, Nordurlandi vestra og
Sudurnesjum. { 6llum pessum landshlutum er stadan 4 ibidamarkadi (p.e. ibudir til leigu og sélu)
talin til verstu patta sem kalla ma busetuskilyrdi vidkomandi stada og var spurt um 40 baetti.
Stadan 4 leigumarkadi (ibuida) var talinn versti patturinn en stadan 4 ibtidum til sélu var hins
vegar 4 medal fimm verstu pattanna { 6llum pessum landshlutum. A Vesturlandi hefur pessi
kénnun verid gerd a priggja ara fresti fra 2004 og arid 2016 og 2013 versnadi stada pessara
tveggja patta & milli kannanna. Ekki voru skodadar breytingar 4 milli eldri kannanna. (Vifill
Karlsson, i vinnslu)

Petta er athyglisverd nidurstada pé hiin komi bara fra premur landshlutum 4 landsbyggdinni
vegna pess ad pessir prir komast naleegt pvi ad vera pverskurdur allra landshluta. Reykjanes, {
naesta nadgrenni vio hofudborgarsvaedid, nytur gods adgengis ad voru-, pjénustu- og
vinnumarkadi pess og hagvoxtur hefur verid midlungsmikill til lengri tima litid eda arin 2000-
2013 (Sigurdur Jéhannesson, 2015). Vesturland, sem btiid hefur vid hvad mestan hagvoxt til
lengri tima litid, er lengra fra Reykjavik en Sudurnes. Hluta pess svipar til Sudurnesja hvad
vardar nalaegd og fjolbreytni atvinnulifsins (Akranes) en annar hluti eru klassisk
landbunadarhérud og sjavarbyggdir og mun afskiptari. Nordurland vestra er pad landsvaedi
asamt Vestfjoroum sem hefur lent i mestum maétbyr sl. 30 ar en pau hafa btiid vid minnstan
hagvoxt 4 [slandi pad sem af er 21. 61dinni.

Ef aftur er horft til stodu 4 ibudamarkadi 4 landsbyggdunum ma pess utan visa i faein viotol sem
voru tekin { annarri rannsékn og af 60rum astzedum arid 2015 og kom pa fram skortur a ibadum
a Drangsnesi og eftirspurn var pa ad taka vid sér 4 Talknafirdi (Vifill Karlsson, 2015b, bls. 42-43).
A Drangsnesi var talin nég vinna i kringum hefdbundinn sjavaritveg en hisnaedisskortur
hamladi fjolgun & medan penslan & Talknafirdi var rakin til uppbyggingar i fiskeldi.

A0 pessu s6gdu ma pvi nanast draga pa alyktun ad sérhver ibliaspenna setji stadbundna
ibidamarkadnum einhverjar skordur. Hér verdur pvi reynt ad varpa ljési a pad hvar skordurnar
eru mestar og hvar minnstar og hvort pad er eitthvad rokrétt mynstur { pvi. Og p6é svo samhengi
1 (S.1) sé ekki pekkt { smaatridum ma fa gddar visbendingar fyrir pvi med pvi ad ryna { stadtolur
og bera saman.

Pad verdur gert meo pvi a0 leita visbendinga fyrir pvi hvort pad er efnahagslegur slaki eda
pensla i stadbundna hagkerfinu (p.e. innan hvers sveitarfélags). Med pvi er att vio ao leitad verdi
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visbendinga fyrir pvi hvort fjarbiaspennan setji vinnumarkadnum skordur og hvort skortur a
vinnuafli standi atvinnulifinu fyrir prifum pannig ad skorturinn hamli vexti eda bindi hendur
fyrirteekjanna/atvinnulifsins til vaxtar og/eda til ad radast i nyjar fjarfestingar.

Til pess a0 draga fram areidanlegar visbendingar ad pessu tagi veeri gott ad hafa adgang ad
opinberum télum par um. Paer télur sem gaetu pjénad pessum tilgangi veeru:

1. Atvinnuleysi, A. Mikio atvinnuleysi er ein birtingarmynd slaka i hagkerfi. Litid
atvinnuleysi gefur til kynna mikla penslu (sérstaklega 4 peim sveedum sem atvinnuleysi
er ekki svarad meo brottflutningi). Almennt er talid ad nattdrulegt atvinnuleysi!8 getid
verid rétt rimlega 2% a Islandi samkvaemt rannsékn sem var gerd 4 gognum fyrir {sland
& timabilinu 1984-2010 (Elisa Hrund Gunnarsdottir, 2012). Nattarulegt atvinnuleysi er
til stadar jafnvel p6 nanast engin slaki sé { hagkerfinu og haegur voxtur. Natturulegt
atvinnuleysi getur skyrst af pvi a0 folk er 4 milli starfa og tekur sér tima i a0 leita, vegna
arstidasveiflna eins og pekkt er i sjavaratvegi, ferdapjénustu og byggingargeiranum eda
00rum pattum sem hafa med edlilega adlogun eda leioréttingu vinnumarkadarins ad gera
til skemmri tima.

2. Fjolgun atlendinga, E. Fjolgun atlendinga getur verid visbending fyrir penslu.

3. Ibuar 4 hverja ibud, PI. Er fundid med pvi ad deila fjolda ibuida vidkomandi sveitarfélags
upp i fjolda ibda. P4 er betra ad nota fjolda ibtia 4 aldrinum 18-75 par sem boérn btia
gjarnan hja foreldrum sinum og likurnar 4 ad f6lk sem komid er yfir 75 ara aldurinn sé
komid inn & dvalar- eda hjukrunarheimili (sem ekki er skrad sem ibad i tolum bjédskrar)
eru ordnar meiri en peirra sem yngri eru. Med pessu aldursbili er pa buiid ad leidrétta
fyrir mismundandi fjélda barna og eldri borgara hlutfallslega, sem er breytilegur eftir
sveitarfélogum. Fravik fra medaltali eda midgildi (betra) veeri finn kvardi. Ef pessi tala er
hatt yfir midgildi (eda medaltali) gefur pad til kynna ad hisnaedismarkadurinn sé ad
prengja ad vinnumarkadnum - a.m.k. meira en annars stadar. Gott hefdi verid ad geta
leidrétt fyrir fjolda einhleypra ef pad er einhver breytileiki a pvi eftir sveitarfélogum. ba
er { rauninni baid a0 snida fleiri vankanta af pessum hagvisi og hann getur kallast heimili
aibuo, HI.

Kannad var hvort mikill munur a milli sveitarfélaga veeri a pvi hversu margir fullordnir
btia einir hlutfallslega, med eda 4n barna. { 1jé6s kom ad hann var mjég mikill. Til
grundvallar voru nyjustu télur yfir manntal 4 {slandi fra arinu 2011 sem Hagstofa {slands
veitir fullan adgang ad & heimasidu sinni (hagstofan.is, skodad 24. mai 2017). bvi var talid

yr 2 7

petta, HI.
H=(P/2)x(1—e)+Pxe

Heimili eru pvi fall af heildarfjolda ibta & aldrinum 18-75 ara, P, og hlutfalli peirra sem

r 2 7

HI = —
I

18 “Natturulegt atvinnuleysi hefur medal annars verio skilgreint sem pad stig atvinnuleysis pegar
verdbodlguvaentingar jafngilda raunverulegri verdbdlgu sem og pegar framleidsla er {
langtimajafnveegi” (Elisa Hrund Gunnarsdottir, 2012, bls. 4)
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4. Fjolgun ibta & vinnumarkadsaldri, ibdar 18-67 ara, V. Ef ibdum a pessum aldri faekkar er
pad visbending fyrir slaka. Taka maetti baedi fjolgun til skemmri tima (1 ar) eda lengri (5-
10 ara medaltal eda leitni).

5. Fravik atsvars 4 mann fra samanburdarsveitarfélogum, U. Ef fravikio er neikvaett getur
pad verid visbending fyrir litilli atvinnupatttoku og par med visbending fyrir slaka. Parna
er heppilegast a0 samanburdarsveitarfélogin séu med sem sambeerilegasta
atvinnuuppbyggingu vegna pess hvad launin geta verid 6lik fra einni atvinnugrein til
annarrar eins og gloggt verdur pegar laun { sjdvartutvegi og landbinadi eru borin saman.
Par atvinnugreinar eru mjog rddandi { sumum sveitarfélégum a landsbyggdunum.

6. Fjarbuaspenna, F. Ef htin er mikil er hisnaedisskortur og engar forsendur fyrir
framleidsluaukningu nema ad hisnaedismal verdi leyst.

7. Dbaveeri athugun 4 fasteignaverdi (eda leiguverdi), IV, sem fraviki fra fjarlaegdarleitnilinu
enn ein visbending fyrir pvi hvort ibadaskortur sé til stadar. Pad myndi trilega krefjast
sérkeyrslu fra Pj6dskra og allflokinnar greiningar pvi pad eru svo margir peettir sem geta
orsakad breytileika i fasteignaverdi (Vifill Karlsson, 2011).

Til pess ad sja hvort ibidamarkadur stendur stadbundna vinnumarkadnum fyrir prifum parf ao
ryna i nokkrar kennitolur samtimis. Akvedid var ad bera saman atvinnuleysi og fjolda ibta
hverri ibtid d4samt fjarbtiaspennu. Ef saman fer ha fjarbtiaspenna og lagt atvinnuleysi er
stadbundna vinnumarkadnum skordur settar. Einnig parf ad athuga hvort ibium a
vinnumarkadsaldri hafi fjolgad i tilteknum sveitarfélogum. Fimmti patturinn sem bzeta meetti inn
{ pessa marglidu veeri fravik fermetraverds fra medaltali.

A grundvelli pessara kennitalna meetti setja fram mjog einfaldad samhengi fyrir nyja kennitslu
sem geefi visbendingu fyrir pvi hvort ibidamarkadurinn setti vinnumarkadnum 4 vidkomandi
stad skordur, kéllum hana busetuhindrun 4 vinnumarkadi, BV

BV =F—A—-V+HI+IV (L1)

Prystingur ibudamarkadarins & vinnumarkadinn,BV, er liklega til stadar ef fjarbliaspenna, F, er
mikil, ibtar 4 ibid PI eru margir, ibudavero er hatt (haerra en gengur og gerist { sambaerilegum
samfélogum), IV. Hins vegar bendir pad litils prystings af ibidamarkadi 4 vinnumarkad ef ibllum
fjolgar!® a vinnumarkadsaldri, V, eda ad atvinnuleysi er mikid.

Vandinn vio likanid (L.1) er ad ekki er vitad hversu mikid hver pattur (F, 4, V, HI og IV) barf ad
vigta (a4 ... @g) til a0 yfirvega hina sem eru ymist med neikvaedu eda jakvaedu formerki.

BV = aF —a,A— a3V + a,HI + aslV (L.2)

19 begar sagt er ad fjolgad hafi er um breytingu { tima a0 reeda, gjarnan & milli ara, en hin er samt sem adur
borin saman vid sambeerileg samfélog eda landsmedaltal eda -midgildi eins og { stédumatinu. Pegar sagt er
mikid pa er att vid stodumat 4 einum timapunkti borid saman vid sambeerileg samfélog. Ef erfitt er ad
finna sambaerileg samfélog veeri haegt ad nota fravik fra landsmedaltali eda midgildi. Onnur leid veeri ad
nota marktaekt haerra en 95% af heimilum landsins ef um einstaklingsgégn er ad raeda og skodud er breyta
eins og ibuar a ibtid/heimili (eda utan 95% vikmarka).
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Pess vegna verda allir paettir reiknadir sem hlutfallslegt fravik fra midgildi og pad gildi sett sidan
inn i L.1 til pess ad meta BV. Pad gefur visbendingu fyrir hvar pessi prystingur er mestur og hvar
minnstur.

Allir pessir peettir voru sidan dregnir saman { eina stdra toflu og gefin einkunn, radtélueinkunn
(medal allra sveitarfélaga 4 Islandi). Ekki reyndist haegt ad fa naegilega g6d gogn yfir
fasteignaverd, med audveldum heetti, til ad beita { pessum samanburdi med abyggilegum haetti
(sbr. L.1 og L.2). Pess vegna er eingdngu tolur yfir hina fjéra paettina a0 finna { pessum
samanburdi. Radtolueinkunnin var unnin pannig ad fundid var { hvada seeti sveitarfélogin 74
voru innbyrdis i hverjum peirra fjogurra patta sem litio var til (fjarbtiaspennu, F, atvinnuleysi, 4,

s s 7

yr s 7

samanburdi. Hins vegar gafu leegsta atvinnuleysi og mesta faekkun f6lks 4 vinnumarkadi hzestu
einkunn peirra tveggja patta:

MaxBV = MaxF + MinA + MinV + MaxHI

Pessi samanburdur bendir til ad eftirfarandi sveitarfélog séu viokveemust fyrir fjarbiaspennu
pegar horft er til adsteedna & vinnumarkadi (f pessari r60): Skagabyggo, Kjésarhreppur,
Hunavatnshreppur, Fljotsdalshreppur, Helgafellssveit, Skaftarhreppur, Hrunamannahreppur,
Rangarping eystra, Borgarfjardarhreppur og Eyja- og Miklaholtshreppur (Tafla 5.5). Ad 60ru
leyti ma sja hvernig sveitarfélog 4 Islandi radast m.v. pennan kvarda pvi r6din { toflunni er fra
haestu einkunn til peirrar legstu.

Gogn bjodskrar, Hagstofu Islands og skodanakénnunar.

yr 2 7

Fjarbua- Atvinnu- Vinnu- Heimili a Raotolu-
spenna, F leysi, A markadur, ibuo, HI einkunn,

Sveitarfélag vV RE
Skagabyggd 13,8% -1,2% -7,6% 10,5% 268
Kjésarhreppur 3,2% -0,7% -5,6% 8,4% 233
Hunavatnshreppur 4,8% -1,2% -0,6% 52% 221
Fljétsdalshreppur 11,1% -0,9% 1,9% 62,8% 218
Helgafellssveit 21,5% -1,9% -7,4% -31,7% 217
Skaftarhreppur 3,5% -1,0% -0,4% 12,5% 216
Hrunamannahreppur -1,8% -1,0% -3,6% 4,8% 213
Rangarping eystra -1,6% -0,7% -3,3% 6,4% 211
Borgarfjardarhreppur 15,7% -1,1% -4,7% -14,2% 209
Eyja- og 18,7% 1,3% -18,9% 9,2% 209
Miklaholtshreppur

Grimsnes- og -0,0% -1,0% 1,4% 22,4% 201
Grafningshreppur

Asahreppur 8,3% -1,0% 18,4% 49,6% 197
Dalabyggd 7,9% -0,9% -1,6% -10,4% 194
Myrdalshreppur 2,5% -1,3% 10,4% 14,9% 191
Skeida- og 1,9% -1,2% 14,0% 23,8% 188
Gnupverjahreppur

Akrahreppur 5,0% -1,7% -1,3% -16,1% 188
Arneshreppur 27,0% 0,4% -20,3% -12,2% 185
Fléahreppur 2,9% -0,5% 1,4% 12,7% 185
Blaskogabyggd 54% -0,4% 4,3% 13,6% 183
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Pingeyjarsveit 4,9% -0,6% 1,6% 1,3% 178
Reykhdlahreppur 10,2% -1,3% 6,6% -7,6% 169
Horgarsveit 1,6% -0,2% 1,1% 6,6% 167
Tjorneshreppur 4,7% 0,9% -6,5% -5,2% 165
Rangarping ytra -3,0% -0,1% -1,1% 1,9% 164
Grytubakkahreppur -5,0% -0,5% -4,2% -10,2% 160
Sveitarfélagio -9,0% -1,1% -0,6% 4,6% 159
Hornafjorour

Svalbardshreppur 2,9% 1,6% 0,3% 19,2% 158
Langanesbyggd 4,4% 6,4% -3,8% -1,3% 157
Skorradalshreppur 19,6% -1,9% 13,8% -14,5% 156
Blondudssbeer -5,1% -1,0% -1,5% -11,7% 155
Sudavikurhreppur 10,3% 0,8% 1,9% 8,3% 154
Talknafjardarhreppur 3,6% 5,6% -10,2% -10,0% 152
Skutustadahreppur 4,4% 0,4% 55% 12,9% 152
Svalbardsstrandarhreppur -4,1% -0,1% 4,2% 22,8% 151
Eyjafjardarsveit -4,6% 0,7% -3,4% 3,9% 149
Borgarbyggd -3,8% -0,4% 0,5% -0,4% 148
Hvalfjardarsveit -2,3% -0,4% -0,1% -4,0% 148
Hunabping vestra -0,6% -0,6% 1,0% -8,9% 145
Strandabyggo 1,6% -0,6% -1,0% -20,5% 144
Breiddalshreppur 2,0% 2,4% -2,9% -6,9% 139
Grundarfjardarbaer -9,3% -1,3% -5,2% -27,1% 139
Sneefellsbaer -4,7% -0,1% -3,0% -12,2% 136
Nordurping -4,6% -0,6% 6,3% 2,7% 136
Reykjavik -6,4% 0,6% -0,5% 14,2% 136
Djupavogshreppur -3,1% -0,5% -0,2% -12,3% 135
Seltjarnarnes -6,5% -0,0% -1,1% -0,4% 130
Isafjardarbaer -4,9% -0,2% -2,3% -15,4% 129
Sveitarfélagid Olfus -6,3% 0,4% 1,4% 9,4% 129
Sveitarfélagio -6,4% -0,6% -1,3% -12,8% 129
Skagafjorour

Sveitarfélagid Vogar -4,1% 0,4% 4,5% 9,9% 125
Vesturbyggd -3,1% 0,3% -0,4% -11,8% 124
Flj6tsdalshérad -6,9% -0,6% -0,4% -8,6% 124
Fjardabyggo -6,7% 0,1% -1,9% -5,2% 123
Reykjanesbaer -5,1% 0,4% 8,0% 15,7% 122
Sveitarfélagid Gardur -4,6% -0,0% 4,9% 4,3% 119
Seydisfjordur -4,4% 0,6% -2,7% -13,4% 119
Fjallabyggd 0,0% 0,6% -2,2% -19,2% 118
Sveitarfélagio -5,9% 0,4% -4,0% -13,8% 118
Skagastrond

Képavogur -6,1% 0,3% 2,1% 5,1% 117
Hafnarfjorour -6,6% 0,4% 1,1% 7,7% 113
Akranes -7,1% -0,3% 1,3% -0,6% 112
Stykkishélmur -4,9% -0,6% 4,1% -12,0% 110
Hveragerdi -6,4% 0,4% 0,1% -1,6% 110
Grindavikurbeer -8,3% -0,2% 2,2% 4,9% 107
Mosfellsbaer -7,1% -0,2% 2,3% 3,6% 103
Gardabeer -7,3% -0,4% 1,9% -3,0% 103
Dalvikurbyggd -5,5% 1,6% -1,1% -7,1% 102
Kaldrananeshreppur 11,4% 2,2% 3,0% -13,9% 97




Sveitarfélagio Arborg -6,9% -0,1% 2,2% -2,5% 96
Akureyri -6,4% 0,5% 0,0% -8,1% 93
Vestmannaeyjar -9,1% 0,7% -0,8% -3,7% 90
Bolungarvik -6,5% 0,3% -0,3% -13,6% 89
Sandgerdi -6,1% 0,7% 6,4% 3,7% 86
Vopnafjardarhreppur -6,6% 0,8% -2,3% -15,4% 83

Nu er pvi komid ad pvi ad svara fyrstu tveimur rannséknarspurningum: Fyrst var spurt
1. Hversu mikil er fjarbiaspennan medal sveitarfélaga 4 Islandi?

Svarid vio henni er eins og ad komid hefur fram fyrr { skyrslunni. Fjarbtiaspennan er i 6llum
sveitarfélogum landsins en mjog breytileg pvi htin er 4 bilinu 3,9-40,2%.

Onnur rannséknarspurningin var:
2. Thvada sveitarfélogum setur hin vinnumarkadnum skordur?

A0 6llum likindum setur hdn 6llum sveitarfélogum a landsbyggdunum skordur. Mest i
Skagabyggd, Kjésarhreppi, Hinavatnshreppi, Fljdtsdalshreppi, Helgafellssveit, Skaftarhreppi,
Hrunamannahreppi, Rangarping eystra, Borgarfjardarhreppi og Eyja- og Miklaholtshreppi.

Pad skal po tekid fram ad jafnvel p6 hun virdist setja 6llum sveitarfélogum skordur parf hreinn
samfélagslegur abati peirra allra ekki ad vera neikvaedur par sem fjarbium fylgja margir kostir
og samfélagslegur abati eins og rakid var ad framan. Ekki verdur gerd tilraun til ad meta pad hér.

5.7 ADRAR NIDURSTODPUR SKODANAKONNUNAR

Hér verdur greint fra ymsum dhugaverdum nidurstodum sem eru p6 ekki hluti af megin
markmidi rannséknarinnar. Fyrst verdur farid yfir pad hvernig ibudir fjarbua eru bunar og
astand peirra, pa verdur reynt ad gera grein fyrir pvi hvort veenta megi fleiri ibida til s6lu eda
leigu & almennum markadi ef verdio haekkadi. Svo verdur fjallad um hversu mikid af 66rum
heimilum eru leigdar til ferdamanna (Air B&B) og ad lokum verdur dregin upp mynd af pvi
hversu mikid eigendurnir nyta ibtidirnar.

5.7.1 ASTAND [BUDPA FJARBUA 0G EIGINLEIKAR

{ pessum kafla verdur reynt ad draga fram sem gleggsta mynd af peim eignum sem fjarbuar eiga.
Hverskonar {budir eru petta, hvernig eru paer buinar paegindum og hvert er astand peirra. Fyrst
er pad steerd ibidanna i fermetrum talio.

Flestar ibudirnar sem patttakendur attu voru { péttbyli & landsbyggdunum, eda 522 { péttbyli og
305 dreifbyli (63% 1 péttbyli og 37% i strjalbyli). Pa voru 547 peirra sérbyli og 265 { fjolbyli
(66% i sérbyli og 33% i fjolbyli).

Medalaldur ibtida var 51 ar og var ndnast s sami { péttbyli og dreifbyli. P6 voru 62 {budir af
peim 802 sem byggdar voru fyrir arid 1920 ekki haféar med i pvi medaltali pvi patttakendur
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gatu eingdngu valio ,fyrir arid 1920“ ef ibid var ordin svo gomul. 43 af pessum 62 voru { péttbyli
en eldri hiis med sdgu hafa stundum verid vinszl sem {budir fjarbua.

AN

.

0'\"\"\/'\'»
%u%b/\%@,@,

m béttbyli m Dreifbyli

80
70
60
50

4

o

3

o

N
o

1

o

o

Mynd 5.8: Steerdardreifing ibtda
To6lur spurningakonnunar (Fjoldi svara 818, dreifbyli 300, péttbyli 518).

Pa voru ibudirnar mjog 6likar ad steerd (Mynd 5.8). 95% eignanna voru 4 bilinu 30-200 m2.
Flestar ibudirnar eru 80-100 m2 - einkum i péttbyli.

B Landid M Dreifbyli m péttbyli

ibudin er i mjdg sleemu astandi og radast parf i
verulegar lagfeeringar 4 henni

ibudin er ekki i négu gédu lagi og radast parf i all
nokkrar lagfeeringar @ henni

ibudin er i pokkalegu lagi og parnast lagfaeringar

ibudin er i gédu lagi en parnast mikils vidhalds fra ari
til ars

ibudin er i gédu lagi og parnast eingdngu edlilegs
vidhalds fra ari til ars

00% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80%

Mynd 5.9: Astand ibuida, huglaegt mat
Tolur spurningakénnunar (Fjoldi svara 827, dreifbyli 300, péttbyli 517).
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Spurt var um astand eigna og patttakendur bednir um ad velja 4 milli fimm mismunandi
munnlegra lysinga a astandi peirra (sja larétta asinn i Mynd 5.9). Verst atti lysingin ad vera sem
er efst 4 160rétta Asnum og svo lagast eftir pvi sem nedar dreaegi. Frekari ryni gaf tilefni til ad
ordalag hafi verid gallad. Svo virdist sem ruglast hefdi matt 4 midsaetinu og pvi sem er naest
nedst. Naest nedsta saetid atti ad vera verra en midsaetid en geeti hafa skilist 4 hinn veginn. Pad
sést & vissan hatt & svorunum lika par sem algengara er ad merkt sé vid midsaetio en ekki pad
naest nedsta. En jafnvel p6 pad sé ekki haft { huga ma segja ad eigendur iblidanna lysi ibudum
sinum med verulegum agsetum bar sem 60-70% eigna eru flokkadar sem {budir ,{ gédu lagi og
barfnast eingéngu edlilegs vidhalds frd dri til drs“. Pad gefur til kynna ad mjog fair sitji uppi med
eignirnar gegn vilja peirra - heldur eign sem er peim keaer og peir nyti og vilja ad haldi sem bestu
mogulegu verdgildi fra einum tima til annars.

Tafla 5.6. [budir fjarbtia og paegindi sem paer eru biinar.
Gogn skodanakonnunarinnar (n=819, D=296, b=514).

bagindi Landiad allt béttbyli Dreifbyli
Arinn 3,5% 2,1% 5,7%
Bilskur 23,6% 23,5% 24,0%
Bilskyli 1,7% 2,3% 0,7%
Gardur 70,6% 71,8% 68,6%
Gervihnattadiskur 3,3% 2,3% 4,7%
Geymsla (-ur), ramgéd (-ar) 65,4% 66,1% 65,5%
Heitur pottur 14,8% 7,6% 26,7%
Jarovarmahitun 37,4% 40,5% 32,4%
Kamina 5,5% 1,6% 12,2%
Ljosleidaratenging 25,3% 26,3% 23,3%
Lyfta 2,3% 3,7% 0,0%
Matjurtagarour 17,2% 10,7% 28,4%
Netsamband (internet) 57,9% 59,1% 56,1%
Nag bilastaedi 75,3% 73,9% 78,7%
Sauna, gufa 2,4% 1,6% 4,1%
Solpallur 44,2% 38,1% 54,7%
Solskali 3,9% 3,9% 4,1%
Svalir 26,1% 34,2% 12,5%
Praodlausar nettengingar 38,7% 39,5% 37,2%

P4 voru patttakendur spurdir hvort tiltekin paegindi (eiginleikar) veeru til stadar { {btidinni. betta
var lokud spurning: Peettir voru listadir upp { konnuninni og patttakendur gatu ekki bzett neinum
vi0 sjalfir. batttakendur fengu eftirfarandi fyrirmeeli: ,,Merkid vid atridi sem er ad finna [ pinni
aukaibtid og/eda lysa aukaibiid pinni vel. Md merkja vid fleiri en einn valméguleika.” 819
patttakendur merktu vid einn patt eda fleiri. Af peim 19 pattum sem upp voru taldir voru naeg
bilastaedi, ramgddar geymslur og nettengingar i flestum ibudum (Tafla 5.6). Bilskyli, lyfta og
sauna eda gufa voru hins vegar peir paettir sem voru { feestum ibidum. A pessu sést m.a. ad
heitur pottur er miklu vinsezella bad en sauna eda gufa. P4 er athyglisvert ad sja jardvarmaveitu
eingdngu i rétt ramlega pridjungi eigna. Fleira getur verid ahugavert i toflunni pegar rynt er
hana.



5.7.2 VANT FRAMBOP

5.7.2.1 Sala

Framar i pessu riti var greint fra pvi hvort patttakendur veeru til i ad selja eda leigja sitt annad
heimili 4 almennum markadi og i ljés kom ad pad voru 45% i péttbyli en 15% i dreifbyli. {
kénnuninni var hins vegar fyrst spurt hvort menn vildu selja og sidan leigja. Svar vid fyrri
spurningunni leiddi i 1j6s ad einungis 12% voru til { ad selja: 15% i péttbyli en um 5% { dreifbyli
(Mynd 5.10).

béttbyli

Dreifbyli

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

H Til s6lu  m Ekki til s6lu

Mynd 5.10: Er aukaibidin pin til s6lu?

Tolur spurningakonnunar (Fjoldi svara 827).

[ framhaldi af pessu voru peir sem svorudu fyrri spurningunni neitandi spurdir hvort peir vaeru
til i a0 selja aukaibuidina sina ef peir fengju n6gu hatt verd. Pa kom i 1jés ad pridjungur var til {
pad: 40% i péttbyli og 21% i dreifbyli (Mynd 5.11)
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péttbyli

Dreifbyli

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Mynd 5.11: Veerir pu til { a0 selja aukaibtidina pina ef pud fengir ndgu hatt verd?

Tolur spurningakonnunar (Fjoldi svara 718).

Neest var spurt: ,Hvada verd pyrftir pui ad fa til ad sampykkja kauptilbod?* Ymsar télur voru pa
settar fram eins og gengur en fyrir 250 pusund kréonur a fermetrann var helmingur tilbdinn ad
selja af peim sem voru 4 annad bord til { pad ef ndgu hatt verd fengist (Mynd 5.12). Sidan fjolgadi
seljendum nokkud hratt par til verdid nadi 350 pisund krénum 4 fermetrann. Mjog fair nefndu
tolu sem var harri en pad og haest var talan 1.400 pdsund krénur 4 fermetrann nefnd.

péttbyli og dreifbyli péttbyli

250

200

Fjoldi eigna
= =
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50

0 10 50 100 150 200 250 300 350 400 450 500 550 1400

Verd a fermetra i pus. kr.

Mynd 5.12: Veerir pu til { ad selja aukaibtidina pina ef pu fengir négu hatt verd?

Tolur spurningakonnunar (n=718).
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A pessu sést ad fyrir ,Reykjavikurverd“ vaeru nanast allar falar ibudir seldar en markadurinn er
nanast aldrei tilbtinn ad greida ,borgarverd” fyrir ibadir utan borga p6 svo undantekningar séu

a pvi.
Tafla 5.7. Ahrif fjarlaegdar og ymissa annarra patta 4 frambodsverd ibuda til solu.
Gogn skodanakonnunarinnar (Fjoldi svara 4 bakvid likan 1 var 72 og 172 4 bakvid likan 2).
Breytur Likan 1: Til solu Likan 2: EKKi til s6lu
Fjarlaeg0 fra Reykjavik -0,27 (-4,14)*** -0,18 (-4,23)***
Aldur ibtidar -0,07 (-0,66) -0,15 (-2,99)**
Astand ibudar, b -0,38 (-2,03)** -0,03 (-0,28)
Sérbyli/fjolbyli, 1b 0,37 (2,14)** -0,04 (-0,38)
béttbyli/dreifbyli, 1b 0,32 (1,55) 0,05 (0,57)
Fjoldi svefnherbergja -0,20 (-0,98) -0,18 (-2,29)**
Bilskur, Ib 0,24 (1,51) 0,01 (0,07)
Bilskyli, Ib (dropped) (0,00)*** 0,28 (1,04)
Svalir, 1b 0,24 (1,23) 0,09 (0,95)
Arinn, Ib (dropped) (0,00)*** 0,07 (0,28)
Kamina, Ib -1,39 (-1,84)* 0,41 (2,43)**
Geymsla, Ib -0,02 (-0,13) -0,01 (-0,10)
Bilastz0i, Ib 0,20 (1,24) 0,06 (0,81)
Solskali, 1b 0,28 (0,83) 0,00 (-0,01)
Solpallur, 1b -0,14 (-0,87) 0,06 (0,69)
Heitur pottur, Ib 0,07 (0,34) 0,02 (0,15)
Sauna e0a gufa, Ib -0,80 (-1,26) 0,03 (0,13)
Garour, Ib -0,13 (-0,80) 0,07 (0,76)
Matjurtagardur, lb 0,24 (1,22) -0,04 (-0,41)
Netsamband, 1b -0,04 (-0,29) -0,01 (-0,14)
Pradlausar nettengingar, Ib -0,05 (-0,28) -0,06 (-0,72)
Ljésleidari, 1b 0,04 (0,21) 0,20 (2,67)**
Gervihnattadiskur, Ib -0,33 (-0,67) -0,08 (-0,38)
Lyfta, Ib (dropped) (0,00)*** -0,37 (-1,60)
Jardvarmabhitun, Ib -0,04 (-0,25) -0,07 (-1,08)
Akureyri, 1b 0,53 (1,90)* 0,37 (3,54)***
Fasti -0,21 (-0,41) 0,00 (0,01)
Fjoldi athuganna 72 172
R?2 0,5659 0,4147
Leiorétt R2 0,3579 0,3098
Marglinuleiki Nei Nei
Misdreifni Ja, WLS Ja, WLS

(WLS).

Likanid var pannig ad natturulegur logaritmi var tekinn af 61lum samfelldum breytum. Hinar
voru leppbreytur (Ib). Brugdist var vid misdreifni med pvi ad nota weigthed least square-likan

bvi nzest voru pessar verdhugmyndir greindar (adhvarfsgreining) tt fra ymsum lysandi pattum

um eignina, m.a. til pess ad sja hvort fjarlaego fra Reykjavik skipti einhverju verulegu mali (likan
2, Tafla 5.7). Til samanburdar var gerd sambeerileg greining fyrir vidhorf peirra sem ségoust
vera ad selja eign sina (likan 1, Tafla 5.7). [ lj6s kom ad fjarleegd og aldur eignar skipti parna
verulegu mali (sja likan 2, Tafla 5.7). Verd a eignum til s6lu og peirra sem voru adeins falar ef
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harra verd fengist var sett haest 4 landsbyggdunum naest Reykjavik og svo leekkar pad eftir pvi
sem fjeer dro. P4 skaru hugmyndir peirra sem attu eignir 4 Akureyri sig verulega ur peim sem
voru annars stadar 4 landinu ad teknu tilliti til fjarleegdar hennar fra Reykjavik. Asett verd var
53% heerra en annarsstadar { kring (likan 1) en 37% heerra hja peim sem voru ekki i beinum
soluhugleidingum (likan 2).

P4 kom 4 6vart ao fjoldi herbergja virtist draga ir hugmyndum um verd. Pad er sennilega vegna
pess ad hada breytan i pvi mati er verd 4 fermetra sem gefur pa veentanlega til kynna ao fleiri
herbergjum fylgir meiri prengsli en i alryminu (hlutfallslega). Annars er ekki audvelt ad utskyra
petta.

P4 kom lika 4 6vart hvad hin ymsu paegindi virtust hafa litil ahrif 4 hugmyndir eigenda um verao.
Pad voru helst peettir sem tengjast gagnaveitum og pess hattar hlutum (ljosleidari) sem virtust
prysta verdi upp.

En hvad ma lesa nanar ur vidohorfi peirra sem s6goust vera ad selja eign sina (sja likan 1, Tafla
5.7)? bar vekur m.a. athygli ad astand eigna var pa faridé ad hafa marktzek ahrif 4 verd (asett) -
kannski vegna pess ad folk hefur sidur svigrim til ad lagfeera ibtdina pegar akvéroun um so6lu
hefur verid tekin og a0 fasteignasalar hafa verid med i ad verdleggja eignir og astand peirra.

A grundvelli nidurstadnanna var settur fram ferill sem lysir pvi hvernig hugmyndir peirra
eigenda sem vildu ekki selja nema ad peir fengju hzerra verd laekkar eftir pvi sem fjeer dregur
Reykjavik (raud lina, Mynd 5.13). Einnig var settur fram samskonar ferill peirra sem eru med
ibud sina 4 solu.
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Fjarlaegd fra Reykjavik, kildémetrar

Mynd 5.13: Frambodsverd ibida til s6lu og fjarleego fra Reykjavik.

Tolur spurningakonnunar (Fjoldi svara a bakvid blau linuna var 72 og 172 4 bakvid raudu).

Pad var gert pannig a0 fyrst var reiknad ut medalverd fyrir eignir sem voru i 35-50 kilometra
fjarleegd fra Reykjavik (sem voru 20 eignir) og studullinn fyrir fjarlaegd (likan 2, Tafla 5.7) sidan
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notadur til ad meta linuna. [ 1j6s kom ad medalverd eigna { 35-50 kilémetra fjarlaegd fra
Reykjavik var rétt rimar 290 p.kr. & fermetrann. Samkvaemt nidurstédunni pa leekka hugmyndir
eigenda um verd um 0,18% ef fjarleegd fra Reykjavik eykst um 1%. [ myndinni sést ad verdid er
komid nidur i 200 p.kr. 1275 kilometra fjarleegd fra Reykjavik. Ef deemi um pekktan péttbylisstad
er tekiod pa veeri fermetraverdid { Borgarnesi 263 p.kr. sem er u.p.b. 25-30% haerra en pad sem
hefur verid { gangi par a pessu ari.

Ferillinn fyrir pa sem eru med ibud sina & s6lu var metinn med sama heetti (likan 1, Tafla 5.7).
Hann vard hins vegar eitthvad leegri (bla lina, Mynd 5.13), byrjar 1 225 p. kr. 1 35 til 50 kilometra
fjarleegd og er sidan kominn { 194 p.kr. { Borgarnesi og leekkar sidan afram og er kominn { um
100 b.kr. austast & landinu. Akureyri sker sig sem fyrr Ut 4 landsbyggdinni (sja likan 1, Tafla 5.7)
b6 markteeknin sé ekki eins mikil og i likani peirra sem selja ekki nema fyrir heerra verd (likan
2).

Samanburdur & ferlunum gaf til kynna ad eigendur, sem ekki voru med ibidina sina i sélu, vildu
fa 4 bilinu 29-68% harra verd en peir sem voru pegar med eignirnar a soélu.

5.7.2.2 Leiga

[ kénnuninni var spurt ,Er aukaibudin pin i fastri titleigu?“ 29% peirra svérudu henni jatandi:
12% { dreifbyli og 39% i péttbyli. Seinna { kénnuninni voru sidan allir, sem ekki voru med ibtid
sina i leigu 4 almennum markadi, spurdir hvort peir veeru til i ad leigja hana par ef peir fengju
nég hatt verd. [ 1jés kom ad 18% beirra voru til i pad: 20% i péttbyli og 16% i strjalbyli (Mynd
5.14).

béttbyli

Dreifbyli
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Mynd 5.14: Veerir pu til i ad leigja ibdina pina 4 almennum markadi ef pu fengir ndgu haa leigu?
Tolur spurningakonnunar (Fjoldi svara 572).




Neest voru patttakendur bednir um ad gefa upp hvada verd peir hefou i huga. 129 patttakendur
gafu upp hugmyndir. Verdhugmyndir peirra voru fra 30 p.kr. a manudi og upp fyrir 200 p. kr.
EkKki var gefio feeri 4 ad gefa upp t6lu sem var heerri en 200 p.kr. heldur bara meira en pad (einn
valmoguleiki). Af 129 voldu 15 pann mdoguleika. Hinir r6dudust 4 gildislinuna fra 0 til 200 p.kr. &
manudi pannig ad 80 af 129 ibudum voru falar fyrir 155 p.kr. 4 manudi (Mynd 5.15).

péttbyli og dreifbyli péttbyli
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Mynd 5.15: Verdhugmyndir peirra sem vildu leigja ef négu hatt verd fengist.

Tolur spurningakénnunar (n=129).

Pegar leiguverd var leidrétt fyrir steerd kom i ljés ad nanast allar ibtidirnar voru falar fyrir 2.250
kr. & fermetrann 4 manudi (Mynd 5.16). bPad veeri leiguverd upp 4 um 180-225 p. kr. 8 manudi
fyrir algengustu staerd ibud fjarbaa, 80-100m2 (Mynd 5.8), sem er i efri kanti pess leiguverds sem
feest fyrir slikar ibudir 4 hofudborgarsvaedinu.
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Mynd 5.16: Veerir pu til { ad leigja aukaibtidina pina ef pu fengir ndgu hatt verd?

Tolur spurningakonnunar (n=718).

Pa var framkvaemd greining (adhvarfsgreining) sambzerileg peirri sem framkvaemd var fyrir
hugmyndir eigenda um séluverd hér 4 undan. { 1j6s kom ad fjarlaegd fra Reykjavik hafdi marktaek
ahrif 4 leiguverad likt og 4 hugmyndir um s6luverd; pad er haest a landsbyggdunum naest
Reykjavik og svo laekkar pad eftir pvi sem fjeer dregur (Tafla 5.8). Leiguverd er hins vegar 29%
hzerra 4 Akureyri ef par byggju jafn margir og bda ad jafnadi { sveitarfélogum landsbyggdanna.

Tafla 5.8. Ahrif fjarleegdar og ymissa annarra patta 4 frambodsverd ibida til leigu.
Tolur spurningakdnnunar (Fjoldi svara 4 bakvid likan 3 var 177 og 94 4 bakvid likan 4).

Breytur Likan 3: [ leigu Likan 4: EKKi i leigu
Fjarlaegd fra Reykjavik -0,17 (-4,64)*** -0,17 (-2,81)**
Aldur ibuidar -0,05 (-0,84) -0,06 (-0,83)
Astand ibudar, b -0,21 (-1,25) -0,14 (-1,00)
Sérbyli/fjolbyli, Ib -0,15 (-1,72)* -0,08 (-0,56)
béttbyli/dreifbyli, Ib -0,32 (-3,14)** 0,05 (0,49)
Fjoldi svefnherbergja -0,29 (-3,98)*** -0,35 (-3,04)**
Bilskur, 1b 0,01 (0,08) -0,11 (-0,92)
Bilskyli, 1b -0,24 (-0,80) (dropped)
Svalir, Ib -0,16 (-1,92)* -0,11 (-0,76)
Arinn, Ib 0,22 (0,46) (dropped)
Kamina, 1b 0,13 (0,64) 0,01 (0,06)
Geymsla, Ib 0,06 (0,79) -0,12 (-1,13)
Bilastaedi, Ib -0,04 (-0,64) 0,01 (0,05)
Solskali, Ib 0,20 (1,00) 0,01 (0,07)
Sélpallur, 1b -0,10 (-1,24) 0,06 (0,57)
Heitur pottur, Ib 0,08 (0,64) -0,14 (-0,90)
Sauna eda gufa, Ib (dropped) -0,48 (-1,41)
Gardur, Ib -0,20 (-2,59)** -0,12 (-1,04)
Matjurtagarour, lb 0,08 (0,79) 0,39 (2,73)**
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Netsamband, 1b -0,06 (-0,82) 0,25 (2,10)**

Praodlausar nettengingar, lb 0,13 (1,68)* -0,12 (-1,03)

Ljdsleidari, 1b 0,01 (0,15) 0,12 (0,99)
Gervihnattadiskur, Ib 0,05 (0,29) -0,26 (-1,01)

Lyfta, Ib -0,02 (-0,08) 0,03 (0,07)
Jardvarmahitun, b 0,02 (0,35) -0,11 (-1,12)

Akureyri, Ib 0,29 (3,06)** 0,44 (2,91)**

Fasti 1,60 (6,04)*** 1,82 (3,54)***

Fjoldi athuganna 177 94

R2 0,4488 0,4938

Leiorétt R? 0,3575 0,3177

Marglinuleiki Nei Nei

Misdreifni Ja, WLS notad Nei, BP-studull alveg vio 0
Nattdrulegur logaritmi var tekinn af 61lum samfelldum breytum. Hinar voru leppbreytur (Ib).
Brugdist var vid misdreifni med pvi ad nota weigthed least square-likan. Ahrifapattum var
sleppt (dropped) ef sterkur marglinuleiki var rakinn til peirra. BP=Breusch Pagan.

Adrir peettir sem hoéfou ahrif eru merktir med stjdrnu i téflunni. Gardur virdist draga nidur
leiguverd sem geeti falist i einhverjum afsleetti ef leigjandi tekur ad sér ad hirda gardinn fyrir
leigusala. Sérbyli er 6dyrara en fjolbyli { leigu (um 15%). P4 er leigan leegri { dreifbyli en péttbyli
(um 32%). ba virkar fjoldi herbergja neikveett 4 leiguverd og tilvist svala sem erfitt er ad tutskyra.

Pa var gerd sambzerileg greining medal peirra sem ekki leigdu (Likan 4, Tafla 5.8).
Matjurtagardur og nettengingar yttu undir éskir/krofur um leiguverd meelt { fjolda fermetra.
Aukin fjarlaegd fra Reykjavik (sja lika Mynd 5.17) og fjoldi svefnherbergja drogu hins vegar ar
krofunum. Pa kr6foust eigendurnir ad jafnadi 15 prosentustigum heerra leiguverds en pad sem
hinn hépurinn feer nina 4 Akureyri (likan 3).
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Mynd 5.17: Frambodsverd ibuda til leigu og fjarleegd fra Reykjavik.

To6lur spurningakonnunar (Fj6ldi svara & bakvid blau linuna var 177 og 92 a bakvio raudu).
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Sambeerileg mynd var dregin upp af afstodu fjarleegdar fra Reykjavik 4 hisaleigu eins og gert var
fyrir séluverd hér 4 undan (Mynd 5.17) og kom fram svipad mynstur. P6 var ekki eins mikill
munur & milli gildandi leiguverds (i leigu) og zeskilegs leiguverds peirra sem voru opnir fyrir pvi
ao leigja ef peir fengju ndgu hatt verd (ekki i leigu) eins og pegar um séluverd var a0 raeda eda
um 20%.

A0 lokum voru patttakendur sem hofou tekio algerlega fyrir ad selja eda leigja 4 almennum
markadi spurdir hvort peir veeru frekar til { ad leigja {btidina 4 almennum markadi ef 4byggilegur
leigumidlari saei um allt umstangio { kringum leiguna fyrir sanngjarna péknun (Mynd 5.18).
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Mynd 5.18: Veerir pu frekar til { ad leigja ibidina ut ef abyggilegur leigumidlari seaei um allt

umstangio { kringum leiguna fyrir sanngjarna péknun?
Tolur spurningakonnunar (Fjoldi svara 458, D=213, P=239).

[1j6s kom ad af 458 voru 37 (Mynd 5.18) til { ad reyna pad eda 8%. Parna var nokkur munur &
péttbyli og dreifbyli eda 11% og 5%. Pad er pvi mogulegt ad abyggilegur midlari gaeti aukid
adgengi stadbua ad ibudum fjarbua og haft eitthvad upp ar pvi fyrir umsysluna. Ekki var gerd
tilraun til ad t6lusetja hvad patttakendur meintu med ,sanngjarnri péknun®.
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Mynd 5.19: Ibudir fjarbua i péttbyli og dreifbyli til s6lu eda leigu 4 almennum markadi.

Tolur spurningakénnunar (n=827).

Komid hefur fram ad 45% fjarbuia leigdu eda voru med {bidina sina & solu { péttbyli en eingéngu
15% i dreifbyli. 27% eigenda i dreifbyli voru til { ad selja ef peir fengju ndgu hatt verd en 40% {
péttbyli2o. Nokkrir peirra sem ségdust ekki vilja selja eda leigja, jafnvel po peir fengju haerra
verd, voru til { ad thuga tutleigu ef dbyggilegur adili saei um allt umstangid { kringum leiguna fyrir
sanngjarna pdknun. Peir voru samt bara 2-3% af heildinni?!. Samkveemt kdnnuninni eru pad pvi
63 fjarbuar (12%) sem eru alls ekki til i ad selja eda leigja ibuidina sina sem er { péttbyli en 173
(57%) 1 dreifbyli. Pvi ma segja ad fjarbliaspenna geeti verid leegri ef verd haekkar eda einhver
teeki sig til i a0 reka leigumidlun 4 pessum svaedum. Hins vegar er ekki raunhaeft ad verdid haekki
mikid hja peim sem stunda vinnu 4 pessum st60um nema peir hafi almennt hzerri laun en borgud
eru par fyrir. Petta er allt dregid saman { Mynd 5.19.

5.7.3 AIRB&B

patttakendur voru fyrst spurdir hvort ibuidin peirra veeri til s6lu og sidan hvort hin veeri pa {
fastri utleigu 6haod pvi hvort ibadin var til sélu eda ekki. Ef huin var ekki i fastri ttleigu var spurt
hun veeri leigd til ferdamanna.

20 Fravik { pessum télum og samanlogdum télum sem koma fram { Mynd 5.11 og Mynd 5.14 er pad ad
sumir eru bzedi til { a0 selja og leigja ef peir fa négu hatt verd.

21 Munurinn a pessum t6lum og peirri sem kom fram i Mynd 5.18 var st ad akvedinn hluti peirra sem voru
frekar til { ad leigja ef abyggilegur adili saei um umstangid hafdi sagt ja vid s6lu fyrr i kdnnuninni. Peim var
hent ut i pessari framsetningu.
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Mynd 5.20: Er aukaibid pin leig0 til ferdamanna?

Tolur spurningakénnunar (n=827).

Taep 10% beirra patttakenda sem fengu pessa spurningu sogdust leigja ibudina til ferdamanna
og engin munur var 4 milli péttbylis og dreifbylis hvad petta vardadi. Ef petta er reiknad sem
hlutfall af 6llum ibiudum i eigu fjarbua i péttbyli og dreifbyli pa feest 5,5% i péttbyli og 7,5% i
dreifbyli.
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Mynd 5.21: Hversu margar naetur naerdu ad leigja aukaibuid pina til ferdamanna a ari?
Tolur spurningakdnnunar (n=48).
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P& voru patttakendur spurdir at { nytingu gistirymisins eda hversu margar naetur peir hafi nad
ad leigja aukaibudina til ferdamanna 4 ari. A medaltali var nyting 77 naetur sem er 21% ef gert
er rao fyrir ad raunheeft sé haegt ad leigja alla dagana 365. begar horft er til dreifingarinnar
(Mynd 5.21) sést ad flestir eru ad leigja 41 til 80 naetur & ari. Ekki var dreginn upp munur & milli
péttbylis og dreifbylis hér vegna pess hve fair svorudu.
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Mynd 5.22: Hvad feerdu { leigu 4 dag?

Tolur spurningakdnnunar (n=47).

Samkveemt svorum vid spurningunni hvad eigendurnir fengju i leigu 4 dag kom { 1jés a0
medalleiga var 18.600 kr. a dag a ibud. 21 af 47 voru a verdbilinu 11-20 p.kr. (Mynd 5.22)

5.7.4 EIGIN NYTING FJARBUA A SINU OPRU HEIMILI OG DULIN BUSETA
Tveer spurningar voru lagdar fyrir patttakendur sem var ztlad ad draga fram hversu mikid
eigendur nyttu peer. Pad voru spurningarnar:

1. Hvad dvelur pii marga daga a ari, ad jafnadi, { aukaibid pinni?
2. Hvad dvelja margir med pér, ad pér medtoldum, pessa daga?

Svona upplysingar hafa stundum verid nyttar { atreikningum sem eru lidur i ad meta svokallada
dulda busetu sveitarfélaga eda landsvaeda par sem fjarveitingar opinberrar pjonustu eins og t.d.
baedi heilsugaeslu og logreglu tekur oft mid af ibuafjolda getur myndast verulegt aukaalag ef ekki
er horft til allra sem dvelja & viokomandi sveaedi frd einum tima til annars. P4 ma segja a0
undirmonnun geti bitnad a 6llu pessu folki ef ,vitlaust er gefid“.

Pessar spurningar voru pvi lidur i pvi ad meta dvalartima fjarbua (p.e. 6skradra ibtia) i aukaibtid
sinni { peim tilgangi ad na betur utan um pjénustuporf einkum er vardar oryggi allra sem dvelja &
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tilteknum stad (heilsugaeslu, 16ggaeslu o0.p.h.). Patttakendur voru vinsamlegast bednir um ad
tilgreina dvalartima sem naedi einum so6larhring eda meira a ari.
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Mynd 5.23: Hvad dvelur pti marga daga 4 ari, ad jafnadi, { aukaibid pinni? Azetlid.

Tolur spurningakénnunar (n=776).

776 svorudu spurningunni. Fyrst var pessi dvalartimi reiknadur fyrir péttbyli annars vegar og
dreifbyli hins vegar. Pad leiddi i lj6s ad dvalartimi eigenda { sinni aukaibid var ad medaltali 41
dagur { dreifbyli en 35 i péttbyli22. Dreifinguna fyrir baedi sveedin er ad finna hér ad ofan (Mynd
5.23). bar sést ad hun er akaflega misjofn. Vid sjadum ao langflestir (226 eda 29%) fara aldrei i
eign sina ef horft er til einstakra nytingarhdpa (Aldrei, einum til 20 daga, 21 til 40 daga, o.s.frv.).
Annars falla flestir { nytingarh6pinn 1 til 20 daga og 21 til 40 daga. Athygli vekur ad fjorir
patttakenda segjast dvelja alla daga arsins { aukaibtid sinni eda 365 daga.

22 Tekio skal fram ad 80% beirra, sem sagdist aldrei fara { ibuid sina, var med hana { fastri utleigu. Pegar
tekio hafdi verid tillit til pess var medaldvalartimi 52 dagar { péttbyli en 46 i dreifbyli. Pad er pvi nyting
peirra sem 4 annad bord hafa adgang a0 {bid sinni vegna pess ad hun er ekki i fastri utleigu.
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Mynd 5.24: Hvad dvelja margir med pér, ad pér medtéldum, pessa daga?

Tolur spurningakénnunar (n=577).

577 patttakendur svérudu spurningunni: ,Hvad dvelja margir med pér, ad pér medtdldum, pessa
daga?“. barna voru patttakendur bednir um ad azetla medaltal sem kaemist nzest hinu sanna.
Petta mattu vera brot og gefnar voru eftirfarandi leidbeiningar ,,.... ef hjén fara fjérdu hverja helgi
i sumarbistadinn en eitt barn fylgir peim { helmingi tilvikanna pd skrdid pid téluna 2,5
Valméguleikarnir voru lokadir og byrjudu a télunni 1 og hlupu sidan 4 0,25 upp 1 20 og lauk &
valméguleikanum ,fleiri en 20 {1j6s kom ad medalfjoldi f6lks i ibtid var 3,31: 3,65 { dreifbyli en
3,03 i péttbyli. I pessum ttreikningi var méguleikanum , fleiri en 20“ sleppt. Flestir (269 eda
47%) féllu i hopinn >2 til 4 einstaklingar (Mynd 5.24).

A grundvelli pessa ma reikna ut dulda busetu ef fjoldi ibtida { eigu fjarbuia er pekktur. Paer voru
3.980 af 49.012 (Tafla 4.1). Fjoldi ibtida a landsbyggdunum sem eigendur bjuggu ekKki i, var hins
vegar 15.567. Eigendur peirra gatu verio logadilar, heimamenn eda utlendingar.

Forsendur utreikninga a4 dulinni bisetu voru ymsir: Medalfjoldi dvalardaga a ari var 35 { péttbyli
en 41 i dreifbyli eins og komid hefur fram asamt pvi ad medalfjoldi gesta er 3,03 i péttbyli og
3,65 i dreifbyli. 3.980 ibudir eru i eigu fjarbaa (Tafla 4.1). Eftirfarandi Gtreikningar settu pvi ad
gefa fjolda 6skradra ibua (kallad dulin biseta) vegna ibtida i eigu fjarbua.

fjoldi daga a ari x fjoldi gesta pa daga X fjoldi ibada
365

Dulin buseta =



Tafla 5.9. Dulin buseta & ibu0 fjarbua.

Gogn Pjodskrar og skodanakéonnunar.

Fjoldi Fjoldi Fjoldi Fjoldi Fjoldi ibuda i Hlutfallsleg
dvalar gestaad | ibuadai 6skradra | péttbyli og skipting ibuda i
dagadari | jafnadi | eigu ibua yfir | dreifbyli eftir péttbyli og
ad jafnadi, | pessa utanbeejar- | ario kénnun dreifbyli eftir
a daga, b | manna, IB kénnun
Allt 37 3,31 3.980 988
béttbyli 35 3,03 2.430 522 478 61%
Dreifbyli 41 3,65 1.550 470 305 39%
Samtals 993
Oskradur ibui 4 ibid 4 dag yfir arid 0,25

[ Gtreikningunum purfti ad taka tillit til bess ad 29% (Mynd 5.23: 226 af 776) patttakenda
sagdist aldrei fara { ibidina. [ ljés kom ad 80% peirra var med ibudina i fastri ttleigu og
varkarnissjonarmid rédi pvi ad akvedio var ad reikna med helming peirra 20% sem eftir voru
(10%) inni { dulinni busetu. 26% af pessum 29% gafu pvi enga vigt inn { utreikninga um dulda
busetu.

Dulin buseta 4 ari { péttbyli var pvi metin svona:
(0 x 0,26 x 2430 + 35 x 3,03 X 0,74 x 2430)/365 = 522
og dreifbyli tilsvarandi:

(0x 0,26 x 1550 + 35 x 3,03 x 0,74 x 1550)/365 = 470

Dulin buseta 4 ibti0 4 ari pvi fundin svona

993 0.25
3980
Petta er 0,25 ibti & {bud. Ef st regla 4 vid um allar {btidir sem ekki eru nyttar undir eigendur &

landsbyggdinni, 15.567 talsins, er dulin buseta 3.892 ibuar.

Gerd var tilraun til ad Utskyra breytileikann a dvalartimanum sem var mikill eda fra 0 til 365
(Mynd 5.23). Fatt var pad af 6llum peim pattum sem spurt var um sem hafoi marktaek ahrif 4
breytileikann. Byrjum 4 talnasafninu fyrir péttbyli eingéngu.

[ fyrsta lagi setti mikill fritimi ad geta studlad ad auknum dvalartima f6lks i ,aukaibtid“ sinni, p.e.
fristundahusi félks. Augljost potti ad aldur hefdi parna nokkur ahrif par sem eldri borgarar aettu
ad hafa meiri fritima. Nidurstadan var { samraemi vid pad sem veenta matti ad dvalartiminn jokst
marktaekt med aldri patttakenda.

P& var 4kvedid a0 préfa dhrif menntunar 4 dvalartimann. Pad var nu adallega gert vegna pess ad
engar upplysingar voru til fyrir tekjur patttakenda en tekjur geta baedi haft neikvaed og jakvaed
ahrif 4 viljann og getuna til ad taka sér fri. I fyrsta lagi parf folk ad hafa efni 4 ad taka sér fri og
pess vegna geta lagar tekjur stytt dvalartimann. P4 geta haar tekjur aukio likurnar vegna pess ad
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félk hefur frekar efni & pvi en lika haekkad férnarkostnad hvers kyns fris og dregio ar
dvalartimanum. Samkvaemt nidurstédunum voru einstaklingar med doktorspréf med lengsta
dvalartima eda 37 naetur umfram medaltal. P4 dvoldu peir sem lokid h6fdu stuttu framhaldsnami
lengur en adrir. Gaetid hins vegar ad pvi ad festir patttakenda voru med doktorsprof (sja
bakgrunnsbreytur { kaflanum um gognin).

Tafla 5.10. Adhvarfsgreining & sambandi milli dvalartima { péttbyli og aldur, kyn, menntun o.fl.

(www.samband.is).

Breytur béttbyli béttbyli og dreifbyli
Aldur 0,51 0,57
(2,46)** (3,57)***
Kyn 12,51 6,99
(2,35)** (1,78)*
bradlaust net 21,44 21,50
(4,08)** (5,51)**
Lokid grunnskola eingéngu 5,24 -9,26
(0,46) (-0,76)
Lokid stuttu framhaldsnami 22,68 -8,67
(1,76)* (-0,66)
Profiidngrein 12,99 -10,58
(1,19) (-0,88)
Stidentsprof (dropped) -19,20
(-1,47)
Haskolaproéf, grunngrada 8,40 -13,89
(0,83) (-1,18)
Haskélaproéf, framhaldsgrada 7,14 -10,95
(0,68) (-0,92)
Doktorsprof 36,76 (dropped)
(2,07)**
Fasti -19,11 4,70
(-1,36) (0,31)
Fjoldi athuganna 473 748
Leidrétt R2 0,05 0,05
Breusch-Pagan 0,00 0,00
Marglinuleiki Engin Engin

t-gildi eru innan sviga. Prjar stjornur fyrir aftan studla takna tolfraedilega marktaekni vid 1% mork, tveer
stjornur marktaekni vio 5% og ein stjarna tolfraedilega marktaekni vid 10% mork. Leidrétt R2 var 0,05. Prof
4 misdreifni var hagfellt nidurstédunum par sem Breusch-Pagan-studullinn var 0,00. Engin marglinuleiki
var til stadar par sem fylgnistudlar voru lika hagfelldir nidurstddunum par sem enginn peirra fér yfir
tolugildio 0,27.

Pa hofou visbendingar borist rannsakendum um ad erfitt veeri ad na krokkum og unglingum {
sumarbustad ef pau ,kaemust ekki d netid“. bess vegna voru allir eiginleikar ibiida, 19 talsins,
proéfadir og af peim reyndist pradlaust net eingdngu hafa marktaek ahrif og pvi fyrrnefndar
upplysingar greinilega att vio rok ad stydjast.

Pa var kyn patttakenda tekid med, kannski meira af pvi ad pad er yfirleitt gert, en pad ma svo
sem lika rokstydja pannig ad atvinnupatttaka kvenna er ekki eins og mikil og karla og medallaun
peirra laegri. Hins vegar hafa enn adrir bent 4 ad konur vinni meira ef vinnan inni 4 heimilinu er
talin med. [ [j6s kom ad konur dvelja lengur en karlar { fristundahtisum sinum. bzer eru a.m.k.
liklegri til ad gefa upp lengri dvalartima en karlar.

Vakin skal athygli 4 pvi ad leiorétt Rz upp 4 0,05 bendir til ad mikid vanti upp 4 til ad gott yfirlit
naist yfir alla pa paetti sem hafa dhrif & dvalartima f6lks { fristundahtdsum sinum. Nidurstédurnar

[56]



skulu pvi teknar med peim fyrirvara en venjuleg adhvarfsgreining getur verid viokvaem fyrir
skorti 4 lykilskyringarpattum.

Pegar tolunum yfir dreifbylid var beett vid vard menntun algjorlega dhrifalaus, marktaekni kyns
vard miklu minni en aldurs og pradlaust net marktaekara.

5.8 SYN FORSVARSMANNA SVEITARFELAGA — VIDTOL

Akvedid var ad taka vidtol vid sex adila i voldum sveitarfélogum til pess ad varpa betra ljési a
ymis atridi rannséknarinnar. Valin voru sveitarfélég sem talin voru hafa géda innsyn { pessi mal.
P4 var lika horft til vergrar fjarbdaspennu. Hiin var reiknud upp 4 nytt par sem dregid var ar
vaegi peirra eigna sem voru 4 hendi l6gadila. Vaegio var 30%. Petta var gert vegna pess ad
liklegra er ad 16gadili leigi it 4 almennum markadi en einstaklingur. Sidan voru pau valin sem
voru med haa verga fjarbiaspennu en voru samt pokkalega fjolmenn. Fyrir valinu urdu
Stykkisholmur, Rangarping eystra, Hinaping vestra, Fjallabyggo, Strandabyggo og Borgarfjorour
eystra. Eftirfarandi umfjollun byggir alfarid 4 sjonarmidum vidmeelenda nema ad annad sé tekid
fram.

5.8.1 FASTEIGNAMARKADUR, VINNUMARKADUR 0G NYIR [BUAR

Viotolin hofust 4 almennri umraedu um fasteignamarkadinn. Allir voru vidmaelendur sammala
um ad skortur veeri & hiisnaedi. Ekki po6tti peim alveg vist ad sa skortur setti félki skordur sem
myndi vilja flytjast 4 stadinn, ad einum undanskyldum. Flestir vidmaelendur voru b6 sammala
um ad skortur veeri 4 leiguhtisnaedi vegna pess ad fasteignaverd veeri lagt og ad folk vildi ekki
festa fjArmuni sina { eign par. Pess vegna veeri virkur leigumarkadur heppilegur til pess ad félk
gaeti sest ad 4n pess ad purfa ad kaupa sér - a.m.k. ekki um leid og pad flytti til stadanna. [ 6llum
sveitarfélogunum var skortur & vinnuafli, mismikill p6. Sumstadar vantadi eingdngu starfsfolk
med akvedna sérhaefda menntun en annars stadar var meiri eftirspurn eftir 6sérhaefou
starfsfolki, t.d. { pjonustustorf.

Vida er byggingarkostnadur ibuda hatt yfir markadsverdi. Pad getur sidan haft pau ahrif ad
verdio er svo lagt ad folk sem 4 eignir par, vegna pess ad pad hefur flutt brott eda erft peer, vill
heldur nyta peer sem sumarhts en selja peer. A einum stad var b6 sagt ad allar eignir seldust
strax um leid og paer bydust, 4 naerri pvi uppsettu verdi. Vida var greint fra pvi ad ibudavero veeri
ad haekka. A flestum stédum voru faar eignir til sélu og frambod 4 langtimaleiguhtisnzaedi af
skornum skammti.

Neerri allir viomaelendur s6gdu ad buiid veeri ad tthluta 160um og nybyggingar i pipunum og
sumstadar frekar mikid. Pa kom fram ad til standi ad gera sameiginlega hisnadisazetlun a
Austurlandi og forsvarsmadur sveitarfélags par bindi vonir vid hana.

[ einu sveitarfélaginu var sagt ad peir sem noti husin sin bara 4 sumrin leigdu {bdir sinar hina
manudi arsins og pess vegna veeri i 6llum hisum ad finna virka patttakendur i samfélaginu.
Ferdapjonustan setji pé annars konar pressu a fasteignamarkadinn par sem fjoldi manna kemur
til vinnu yfir sumarmanudi og pa vanti hiisnaedi. Erfitt sé p6 ad byggja yfir pann mannskap ef
nyting peirra er bara prja manudi arsins.



5.8.2 FJARBUAR 0G STAPBUAR

Flestir fjarbuar eigi raetur 4 stédunum en b6 sé lika eitthvad um ad svo sé ekki eins og { tilfellum
margra utlendinga. Fjarbdarnir eru ekki mjog virkir i samfélaginu - edli malsins samkveaemt. b6
kom fram annars stadar ad peir veeru fra pvi ad vera mis- og allt ad pokkalega virkir - saektu
veitingastadi og vidburdi. [ einu sveitarfélagi kannadist vidmaelandi ekki vid ad sérstaklega mikid
veeri af fjarbdaum.

Flestir vidmelendur voru jakvaedir i gard fjarbua og prongur fasteignamarkadur verdur ad
peirra mati ekki rakinn til peirra. Prongur fasteignamarkadur verdur frekar rakinn til pess ad
ekki sé byggt. Sumar pessara byggda hafa verid { varnarbarattu en pau vandreaedi verdi alls ekki
rakin til fjarbia. Sumar ibudir fjarbia eru t.a.m. ekki heppilegar til langdvalar, t.a.m. fyrir
fjolskyldufélk. ba toldu viomaelendur vidhorf heimamanna vera hvorki neikveett eda jakveett i
gard fjarbua. b6 geetir pess ad sumum finnist dapurlegt pegar sum hiis baejarins séu myrkvud a
veturna. P4 kom pad fram hja einum vidmeelanda ad pad geti komiod upp pirringur 4 vorin pegar
heimamenn og fyrirtaeki vantar hisnaedi en pessi hds standi tom.

Pa eru peir til sem séu ad kaupa ib10 vegna atvinnureksturs. Engin stér vandamal hafa komio
upp ut af heimagistingu. Einhverjar kvartanir hafa borist vegna skammtimagistinga. Geeta parf
pess t.d. ad bilastaedi teppist ekki.

P6 kom pad fram hja einum vidmaelanda ad fjarbtiar borgi bara fasteignaskatt og ad ekkert
sveitarfélag geti byggt sig upp a pvi. Halda purfi uppi innvidum fyrir bzaedi stadbua og fjarbtia og
ljost ad feerri dragi vagninn ef mikid er um fjarbta. Hins vegar gera almennir borgarar sér ekki
grein fyrir pessu fjarhagslega samhengi sveitarfélags og fjarbua.

Baejarbragurinn lidur ekki fyrir fjarbtiana, peir studla ad busetu i 6llum hiisum og peir taka patt i
samfélaginu. P4 hjalpa peir til vid ad halda uppi pjénustu pannig ad pjénustustig stadanna vaeri
leegra ef ekki veeru fjarbuar.

5.8.3 APLOGUN FJARBUA, OSKIR OG HLUTVERK

Fjarbuar fara ekki fram & annars konar pjonustu en stadbuar - minna ef eitthvad er. Daemi um
petta er sorphirda o.p.h. Pa gera peir minni kréfu um tilvist lagvéruverdsverslana. Peir standa
skil & sinu gagnvart sveitarfélaginu.

Fair vidbmaelenda kdnnudust vid ad fjarbuar hefdu adra syn 4 proun samfélagsins eda séroskir
um pjonustu. Allir vilji sja blémlega byggd. Eitt af pvi faa sem kom pé fram voru 6likar skodanir
vardandi flokkun sorps. Auk pess kom 4 einum stad fram sjénarmid um ad fribdar vildu greida
leegri gjold vegna pess ad peir séu ad piggja minni pjénustu. Enginn mokstur veeri og sorphirda i
peim hidsum par sem ekki er vetrarseta. Engin félagsleg vandamal eda arekstrar hafa komio upp
vardandi fristundahts eda heimagistingu.

5.8.4 [BUPIR FJARBUA

Skammtimagisting og s6kn hennar er jakvaed préoun. Minna er reyndar um ad vera a veturna a
peim st60um bar sem hisin teemast 4 peim tima. P6 var nefnt ad sveitarfélog fylgjast med peirri
préun og vilja ekki ad hlutfall slikra {btida verdi of hatt.

[58]



Vidmalendur toldu ibudir fjarbua adallega vera nyttar sem fristundahtis og minna um ad peer
veeru leigdar til skemmri tima. P6 eru deemi um skammtimaleigu slikra ibliida og stundum er
umsjonarmadur a stadnum. Einn vidmeelenda taldi ibudirnar po6 { faestum tilvikum nyttar {
atvinnurekstri (gistiheimili o.p.h.).

[budir fjarbtia er yfirleitt vel vid haldid og ekkert sidur en ibidum annarra. Einn 1ét pad reyndar
fylgja ad pad veeri pad eina sem veeri jakveett vid pessa préun. Annar taldi reyndar ad pessum
hiisum veeri betur vidhaldid en hlisum heimamanna.

Adeins einn vidmeelandi taldi ad st stadreynd ad hus vaeru { eigu félks sem ekki byggi par allan
arsins hring veeri ekki ny af nalinni. Hann sagdi a0 sitt sveitarfélag hefoi buiio vio petta lengi og
endurspegladi varnarbarattu sins sveitarfélags og margra annarra um langa hrid. Hinir s6gou ad
petta hefdi breyst mikid 4 undanférnum arum og sifellt fleiri veeru ad eignast afdrep i
sveitarfélaginu sem veeri peirra annad heimili.

Einn vidmaelenda minntist 4 ad ekki vaeri heppilegt ad mjog morg huis veeru i eigu ibtia sem hafa
ekki fasta busetu i sveitarfélaginu.

Pvi ma segja a0 vidtolin bendi ekki til ad kaup utanbaejarmanna 4 ibtidum sé ijpyngjandi
heimamoénnum. Enn fremur ma segja ad faestir vidmeaelenda sjai meinbugi &4 préuninni nema
sidur sé.

5.9 FASTEIGNAVERD 0G FJOLDI BARNA

Fram a0 pessu hefur komid fram ad ibiar utan héfudborgarsvaedisins telja stdduna a
fasteignamarkadi (einkum ibudir til leigu og s6lu) vera med versta méti borid saman vio 40 adra
peetti sem tengjast busetuskilyroum félks. bPa hefur einnig komid fram ad forsvarsmenn
sveitarfélaga telja adallega til kosti pegar kaup utanbzejarmanna 4 ibidum ber 4 géma.

Hins vegar hofum vid erlendar rannséknir sem benda til ad préun sem pessi geti haft ahrif 4
lyodfraedilega samsetningu heimamanna - einkum a pann hatt ad f6lki med born faekki
hlutfallslega. Pess vegna var ad lokum radist i pad hér ad leita visbendinga fyrir pvi hvort einhver
slik proun geeti att sér stad hérlendis.

Samkvaemt frjdsemiskenningu hagfraedinnar, (Tietenberg & Lewis, 2012, bls. 580-582) sem
fjallar um vilja til barneigna, eru ymsir peettir sem geta haft dhrif 4 hana. Par ma nefna tekjur
hjona/para og fasteignaverd. Reyndar er pad pannig ad fasteignakostnadur er haesti einstaki
kostnadarlidur heimilanna vida { hinum vestraena heimi par sem hid opinbera ber kostnad vio
skdlagongu ad mestu.

Pess vegna ma setja fram eftirfarandi tilgatu: Vinszeldir tiltekinna baeja/sveitarfélaga/landsveeda
sem fristundabyggda geta haekkad fasteignaverd og { gegnum pad verdi barnafjolskyldur liklegri
til ad flytja en adrir ibuar.

Akvedid var pvi profa petta tolfraedilega 4 fyrirliggjandi gognum fra Islandi par sem tekjur,
fasteignaverd & barnafjolskyldur. Til grundvallar 14 stort talnasett sem notad var vid
doktorsritgerd hofundar sem nadi yfir 6ll sveitarfélog a landinu a timabilinu 1990-2006. Sja
nanari lysingu peirra i peirri ritgerd (Vifill Karlsson, 2012). Par sem fjolda fjolskyldufélks med
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born var ekki ad finna { pessu gagnasetti var akvedid ad hafa hadu breytu likansins fjélda barna a

aldrinum 0-16 ara, y. Tolfreedilikanio var 4 almennu formi pvi sem hér segir:

n
Yie = a; + Z Xzit Pz + it
z=1

f pessu likani urdu 6hadu breyturnar23 heildartekjur heimilanna, fasteignaverd, medalaldur
samfélagsins, ibuiafjoldi og ad sidustu var akvedid ad taka jafnvaegi milli fjolda karla og kvenna i

viokomandi samfélagi2+.

Tafla 5.11. Adhvarfsgreining 4 sambandi milli fjolda barna og iblidaverds dsamt nokkrum 68rum

breytum.
Breytur Oll sveitarfélog Ol sveitarfélog 4n Rvk
Ibtidaverd 0,0002887 0,0007953
(3,01)** (4,84)***
btidaverd i 68ru veldi -0,000000003 -0,00000001
(-5,45)**+* (-6,57)***
Heildartekjur heimilanna -0,0224212 -0,0157161
(-3,29)** (-1,68)*
Heildartekjur heimilanna { 60ru veldi 0,00000259 0,00000246
(2,75)** (1,87)*
Fravik fra jafnveaegi milli kynja -299,8699 -271,4214
(-7,67)*** (-6,68)**+*
Medalaldur -62,27342 -49,81973
(-9,85)*** (-6,50)**+*
Medalaldur { 60ru veldi 0,6773703 0,4698739
(7,28)*** (4,21)***
[btafjsldi 0,2586043 0,235501
(36,85)*** (57,66)***
Tbtafjéldi { 6dru veldi -0,00000173 -0,00000093
(-10,14)*** (-25,28)***
Tafin leif 0,9281941 0,790641
(25,87)*** (10,17)***
Fasti 1398,969 0,3701033
(13,64)*** (2,74)**
n 870 796
R2 innan 0,9813 0,9623
R2 milli 0,9937 0,9801
R2 heild 0,9944 0,981
Sjalffylgni, t-prof -0,38 1,25
Marglinuleiki Nei Nei
Misdreifni Robust Robust
Hémarkspunktur ibiidaverds vio 47.484 kr. /m? 62.820 kr./m?

pvi ad beita robust metli.

t-gildi eru innan sviga. Prjar stjérnur fyrir aftan studla takna tolfraedilega marktaekni vio 1% mork, tveer
stjornur marktaekni vio 5% og ein stjarna tolfreedilega marktaekni vid 10% mork. Engin marglinuleiki var
til stadar par sem fylgnistudlar voru hagfelldir nidurstédunum par sem enginn peirra fér yfir t6lugildio
0,53. Engin sjalffylgni var par sem tolugildi t-gilda profsins var leegri en 2. Brugdist var vid misdreifni med

Samkveemt nidurstédunum pa hafa allir valdir dhrifa paettir markteek ahrif 4 fjolda barna {
sveitarfélégum. Olinulegu likani var beitt 4 gognin - likani af annarri gradu. Pad pydir ad

23 Hér dkvarodast fjoldi 6hddra breyta (skyribreyta) dkvardast pvi af n, z;;¢, Z2;t - Znic-
24 bad var gert med pvi a0 taka toélugildio af fjolda kvenna ad fradregnum fjolda karla.
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sambandi fj6lda barna er lyst med parabdlu sem naer hamarkspunkti2s. bvi ma segja ad bornum
feekkar eftir pvi sem fermetraverd ibtida haekkar eftir ad hafa ndd pessu hamarki.

Petta hamark var 62.820 kr./m?2 ef Reykjavik var haft med { greiningunni en 47.484 kr./m?2 ef
Reykjavik var haldid utan vid hana. bPessar télur midast vio verdlag 2006. Ef pad er framreiknad
midad vid visitolu neysluverds2é fara paer { 79.315 og 104.933 kr./mz2. Tulkun nidurstadnanna er
pvi su a0 ef fasteignaverd haekkar eftir ad pad hefur nad 105.000 kr./m2 hefur pad ahrif 4 fjolda
barna (og par med barnafjolskyldna). Peim fjolgar hins vegar fram ad pvi og pad er vegna pess ad
eitthvad verda pessar fjolskyldur ad fara. Peer kaupa sér eignir 4 sveedum sem hafa leegra
fasteignaverd en 105.000 kr./mz2.

Pessar adstaedur mida samt vio adstaedur sem riktu 4 arunum 1990-2006. Endurtaka pyrfti
pessa rannsokn fyrir nyrri gogn. Pess vegna er ekki skynsamlegt ad taka pessa hamarkspunkta
bokstaflega. Adalatridid er hins vegar pad a0 fasteignaverd hefur neikvaed ahrif 4
barnafjolskyldur eftir ad pad hefur ndo vissu hamarki.

Greiningin hefur pvi stadfest tilgatuna sem sett var fram { upphafi pessa kafla. Ef vinszeldir
tiltekinna baeja/sveitarfélaga/landsvaeda sem fristundabyggda haekka fasteignaverd er liklegra
ad barnafjolskyldur flytji brott en adrir ibuar - eftir ad vissu hamarki fasteignaverds er nad. Peim
fjolgar hins vegar par sem verdid er lzegra en vidkomandi hamark.

25 Formerki neikveett 4 60ru veldi.
26 Visitala neysluverds arid 2006 var a0 medaltali 260,6 en 435,3 ario 2016.
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6 TILLOGUR TIL URBOTAR

Pridja ranns6knarspurningin var:

1. Er petta aszettanleg préun eda attu stjornvold ad bregdast med einhverjum heetti vid
préuninni?

Eftir ad rynt hefur verid { télurnar um fjarbliaspennu og préun 4 stadbundna vinnumarkadnum
liggur beinast vid ad segja préun a fjarbtiaspennu ekki aszettanlega vegna pess ad sum samfélog
sem geetu vaxid og dafnad i tengslum vid sterkar atvinnugreinar eru skordur settar vegna
husnaediseklu.

Eftir ad hafa rynt { viotolin og matad pau vio ymsar upplysingar eins og t.a.m. ibdakannanir pa er
vandinn ekki ordinn adkallandi m.t.t. ibdapréunar. Vidmeelendur telja tilvist fjarbtia og s6kn
peirra i eignir 4 stodunum ekki studla ad félksfeekkun og pvi eru patttakendur ibtiakdonnunar a
Vesturlandi lika sammala pegar horft er til pess hvort stadan a fasteignamarkadi sé likleg til ad
studla ad brottflutningi peirra (Vifill Karlsson, { vinnslu). Athygli vakti ad jafnvel p6 stadan a
pattunum ,ibudir til leigu“ og ,,ibuida til s6lu“ voru taldir medal langverstu busetuskilyréanna pa
toldust peir ekki hafa markteek ahrif 4 pa sem hugleiddu brottflutning fra stédunum (Vifill
Karlsson, 2013). Hins vegar hefur f6lk, sem hefur flutt nylega 4 milli stada eda thugar flutning,
aldrei tekid patt i ibuakénnun af pessu tagi. P6 ma benda a4 tveer rannséknir sem hafa nad til pess
hoéps sérstaklega. Par var reyndar bara spurt ut { mikilveegi hisnaedisverds og par kom fram ad
pad skipti mali pegar akvordun yroi tekin um ad flytja fra einu sveitarfélagi til annars (Hafdis
Anna Bragadottir, Helga Karlsdéttir, Sigriour Dilja Magnusdéttir, & Sigurgeir Sigurgeirsson,
2007, bls. 36; Grétar Por Eyporsson, Eva Heida Onnudéttir, Kolfinna J6hannesdoéttir, &
Hoélmfriour Sveinsdoéttir, 2007, bls. 37). b4 16gdu konur meira upp ur pvi en karlar (Grétar bor
Eypoérsson og félagar, 2007, bls. 52).

Pad er pvi gott ad vandinn er ekki alitinn stor en ef marka ma erlendar rannséknir geeti hann
ordid pad og pvi kannski hollt ad velta peim moguleikum upp sem kaemu til alita sem vidbrogd
hins opinbera ef og/eda pegar fjoldi annarra heimila verdur talin vera farinn ad prengja a0
vinnumarkadi stadanna og studla ad faekkun ibuda.

Moénnum getur pvi vegar vafist tunga um ténn pegar kveda skal upp Gr um pad hvort stjérnvold
eigi ad gripa inn { préunina. I stad pess ad pad sé gert verda hugmyndir reifadar ad pvi hvernig
stjérnvold geetu brugdist vio fyrrnefndri proun med pad ad markmidi ad sambuo fjarbda og
stadbuia geti farid saman an pess ad prengt sé ad frambodi vinnuafls. Med stjéornvoldum er bzedi
att vid riki og sveitarfélog.

Hugmyndir ad tillogum til arbotar:

1. Sérstok lanaform fyrir stadi sem bua vid markadsbrest 4 fasteignamarkadi og
adprengjandi fjarbtiaspennu. Stadan 4 almennum lanum hja Ibtidalanasj6di eru pannig i
dag a0 peir geta lanad 80% af markadsvirdi. Pess vegna geta fjarvana einstaklingar eins
og ungt folk sem er ad hefja gongu sina 4 vinnumarkadi ekki byggt sér 4 stodum par sem
markadsverd er mjog lagt. Daemi er um ad 10 m.kr. 1an hafi fengist hja {btdarlanasj6di i
nybyggingu { dnefndri jadarbyggd sem kostadi 25 m.kr. ad byggja. bPessi adgerd er i
samraemi vid viohorf viomaelenda um ad vandinn sé miklu frekar bundinn vid moguleika
til nybygginga en ekki hvort {btidum fjarbua fjolgi.
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2. Beeta upplysingaflaedi um fasteignamarkadinn. Einhverskonar markadstorg peirra sem
geetu verio til { a0 selja eda leigja 4 almennum markadi 4samt g6dri lysingu 4 eignum og
solutilbodum.

3. Studla ad pvi ad pad verdi til ,fleiri“ midlarar leiguhtisnaedis.

4. P4 geta skipulagsyfirvold sett skordur & pad hve margar ibudir megi vera i eigu fjarbua
en pad myndi sla 4 fasteignaverd og draga Ur peim jakvaedu dhrifum sem fjarbtar geta
haft & samfélagiod og pvi radlegt ad stilla slikum skordum { hoéf. Fyrr { skyrslunni var sagt
ad Svisslendingar hafi sett 16g um hamarkshlutdeild {bida { eigu fjarbta { hverju
sveitarfélagi. Fraedileg greining (Hilber og Schoeni, 2016, bls. 24-25) 4 dhrifum peirra
bendir til ad pau hafi haft ymis ahrif: leekkad vero a ibidum um 12% en haekkao vero a
00rum heimilum litiod eitt. P4 laekkudu laun heimamanna vegna pessa. Hins vegar jokst
skynvirdi heimamanna (e. amenity values). Hrein hagraen ahrif voru hins vegar neikvaed
& stadbundna hagkerfid og par med heimamenn. Héfundar s6gdu ad vaxandi rikideemi
hluta heimsbygg0darinnar (p.e. misskipting) veeri drifkraftur pess ad ibudum fjarbuia
fjolgar vida um heim. Nidurstada peirra er hins vegar st ad bann eins og pad hefur verio
utfeert { Sviss sé frekar til pess fallid ad auka pessa misskiptingu.

5. Log0 verdi meiri dhersla 4 fasteignaskatta en Utsvar sveitarfélaga par sem verg
fjarbliaspenna er mikil til pess ad maeta tekjuskerdingu sveitarfélagsins sem hlyst af
pessari proun. bad hefdi sambeerileg neikvaed ahrif og tiundud eru i lid 4. Slikt myndi
mogulega draga ur eftirspurn eftir ibtidum. P4 er ekki vist ad petta meeltist vel fyrir par
sem sjonarmid um leegri skatta fjarbuia vegna minni pjénustuparfar kom fram {
vidtolunum.



7 SAMANTEKT NIDURSTADNANNA

Fjarbuaspenna var i brennidepli pessarar skyrslu, fjoldi annarra heimila deilt med heildarfjolda
ibtida. Onnur heimili eru ibudir i tilteknu sveitarfélagi sem eru i eigu fjarbua og bjédast ekki 4
almennum markadi til leigu eda sélu. [ pessari skyrslu kallast f6lk fjarbuar sveitarfélags A ef peir
eiga b0 { sveitarfélagi A en 16gheimili { 60ru sveitarfélagi, t.d. B.

e Samkvemt mati skyrslunnar er fjarbiaspennan mjog breytileg medal islenskra
sveitarfélaga, eda 4 bilinu 3,9-40,2%. bad pydir ad 3,9-40,2% ibuda i sveitarfélogum
landsbyggdanna eru ekki til radstéfunar folki sem vill setjast par ad vegna vinnu eda
annars til varanlegrar busetu.

Pess utan var metid { hvada sveitarfélogum fjarbllaspennan setti vinnumarkadnum skordur.
Samkvaemt ymsum visbendingum virdist hiin setja 6llum sveitarfélogum 4 landsbyggdunum
skordur. Mest { Skagabyggo, Kjosarhreppi, Hinavatnshreppi, Fljotsdalshreppi, Helgafellssveit,
Skaftarhreppi, Hrunamannahreppi, Rangarpingi eystra, Borgarfjardarhreppi og Eyja- og
Miklaholtshreppi.

Pad skal p6 tekio fram ad jafnvel p6 hun virdist setja 6llum sveitarfélégum skordur parf hreinn
samfélagslegur dbati peirra allra ekki ad vera neikvaedur par sem fjarbdum fylgja margir kostir
og samfélagslegur abati eins og rakio var ad framan. Ekki var gerd tilraun til ad meta hann hér.

Viotol vid forsvarsmenn sex sveitarfélaga par sem fjarbuiaspenna er einna mest benda hins vegar
ekki til ad skordurnar séu ipyngjandi heimaménnum. Flestir viomaelenda hoféu ekkert vid pessa
préun ad athuga nema sidur sé.

o Almennt gildir a0 hlutfallslega fleiri ibuidir eru { eigu fjarbuia { famennari sveitarfélégum
og peim sem eru neaer Reykjavik. A0 einhverju leyti ma pvi segja ad folk sem er { leit ad
fristundahusi eda 60ru heimili horfi frekar til smeerri samfélaga (péttbyla) en steaerri og
séu ekki of fjarri Reykjavik.

e Astand eignanna var gott en 60-70% peirra voru taldar af eigendum vera ,/ gédu lagi og
barfnast eingéngu edlilegs vidhalds frd dri til drs".

e 45% ibuda fjarbua i péttbyli voru til sélu en 15% i dreifbyli.

e  40% beirra sem attu ibuid { péttbyli og sogoust ekki vilja selja voru til { ad skoda solu ef
négu hatt vero fengist. Petta hlutfall var 21% medal peirra sem attu ibud { dreifbyli.
Samanburdur & ferlunum gaf til kynna ad eigendur, sem ekki voru med ibtidina sina {
soly, vildu fa 4 bilinu 29-68% hzerra verd en peir sem voru pegar me0 eignirnar 4 solu.

o 39% fjarbua leigdi {bud sina 4 almennum markadi ef htin var { péttbyli en eingdngu 12% {
dreifbyli. Peir sem ekki leigdu {b10 sina 4 almennum markadi voru spurdir hvort peir
veru til { pad ef peir fengju n6gu hatt verd og voru 18% a peirri skodun: 20% i péttbyli
og 16% i strjalbyli. Ad jafnadi var su leiga rimlega 20% heerri en fékkst 4 markadnum.

o 8% peirra sem hofdu tekio algerlega fyrir a0 selja eda leigja & almennum markadi voru til
i a0 leigja ibtidina & almennum markadi ef abyggilegur leigumidlari saei um allt
umstangio { kringum leiguna fyrir sanngjarna péknun: 11% i péttbyli og 5% i dreifbyli.

e 5,5% ibuoir fjarbua eru leigdar til ferdamanna og 7,5% { dreifbyli. Nyting peirra {buda
var ad jafnadi 21% og medalleiga 18.600 kr. & dag.
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e [budir fjarbua eru nyttar af eigendum sinum ad jafnadi 37 dagar 4 ari: 35 i péttbyli en 41
i dreifbyli. b4 hefur verid tekid tillit til peirra sem nyta hana ekkert vegna tutleigu. Fjoldi
gesta er ad jafnadi 3,31 pessa daga: 3,03 { péttbyli en 3,65. A grundvelli pessa ma azetla
ad Y oskradur ibui fylgi 60ru heimili allt arid. Pad er visbending fyrir dulinni busetu.

e Eldra f6lk dvelur ad jafnadi lengur 4 60ru heimili sinu en pad yngra. Konur eru liklegri en
karla til ad nyta pad. P4 eykur pradlaust net nytingu annarra heimila.

e Efvinseeldir tiltekinna baeja/sveitarfélaga/landsveeda sem fristundabyggda haekka
fasteignaverd er liklegra ad barnafjolskyldur flytji brott en adrir ibuar eftir ad vissu
hamarki fasteignaverds er nad. Peim fjolgar hins vegar par sem verdio er leegra en
viokomandi hamark.

Nidurstédurnar byggja 4 tolum Pjddskrar yfir logheimili eigenda og stadsetningu eigna dsamt
skodanakénnun sem gerd var medal einstaklinga sem eiga eignir { sveitarfélagi utan
hofudborgarsvaedisins en bda i 60ru. P4 voru viotol tekin vio sex forsvarsmenn sveitarfélaga til
ad varpa ljosi 4 viohorf heimamanna til eignarhalds fjarbtia 4 {btidum { peirra sveitarfélagi.



8 VIPAUKAR

8.1 SKILGREINING HUGTAKA

Adalibud: Folk getur att fleiri en eina ibud, adalibid og aukaibudir. [ pessari konnun er
adalibuo par sem félk 4 lI6gheimili.

Aukaibiid: Aukaibud er pvi ibuid (einbyli eda i fjolbyli) i eigu (ad hluta til eda ad dllu leyti)
félks (heimamanna eda fjarbua) en er jafnframt ekki I6gheimili eiganda/eigenda.
Aukaibid getur verio annad heimili eda til solu eda leigd & almennum markadi.

Busetuhindrun a vinnumarkadi: Pegar fjarbliaspenna stendur i vegi fyrir ad folk geti komid
og unnio 4 tilteknum stad.

Fjaradilar: [ pessari skyrslu kallast adilar (ibtar og 16gadilar) fjaradilar sveitarfélags A ef peir
eiga ibuo i sveitarfélagi A en 16gheimili i 60ru sveitarfélagi, t.d. B.

Fjarbuiar: { pessari skyrslu kallast folk fjarbuiar sveitarfélags A ef peir eiga ibtid i sveitarfélagi
A en logheimili { 60ru sveitarfélagi, t.d. B.

Fjarbuaspenna: Fjoldi annarra heimila deilt med heildarfjélda ibuda.

ibudir: ibudir eru fasteignir sem aetladar eru sem ,varanleg” biiseta manna (p.e. heimili).
{btidir geta verid baedi sérbyli og fjolbyli. Ibudir eru ekki fasteignir sem eru skradar
sem sumarbustadir, idnadar-, verslunar-, skrifstofu- eda annad atvinnuhtisnadi eda
adrar fasteignir sem ekki henta sem ,varanleg” biseta manna.

Verg fjarbuaspenna: Fjoldi ibuda { eigu fjaradila deilt med heildarfjolda ibtida.

Stadbuar: Folk er talid stadbuar i pvi sveitarfélagi sem adalibuid peirra er og 16gheimili.

Stadkvaemdarvara: Vara (A) er stadkveemdarvara annarrar voru (B) ef hin kemur i stad
hennar - p.e. neytendur liti svo 4 ad ef B er ekKki til pa geti peir alveg eins keypt A. Svo
er talad um fullkomna og 6fullkomna stadkveemdarvoru allt eftir hversu sterk pessi
tengsl eru. I rauninni er betra ad hugsa petta sem kvarda.

Onnur heimili: Onnur heimili eru ibudir { tilteknu sveitarfélagi sem eru i eigu fjarbtia og
bjodast ekki 4 almennum markadi til leigu eda solu.



8.2 URTAKSLISTAR

Tafla 8.1. Hasvaeoi.
Gogn bjodskrar.

Sveitarfélag A B C
Einstaklingar Einstaklingar og Einstaklingar og allir
med l6gadilar med l6gadilar med
logheimili logheimili 16gheimili
annarsstadar annarsstadar annarsstadar

Arneshreppur 42,7% 51,2% 62,7%
Skorradalshreppur 29,2% 46,3% 51,7%
Borgarfjardarhreppur 32,1% 44,2% 60,2%
Eyja- og Miklaholtshreppur 29,7% 44.2% 54,1%
Helgafellssveit 38,1% 43,1% 43,1%
Sudavikurhreppur 28,1% 39,4% 49,8%
Kaldrananeshreppur 34,7% 38,0% 53,3%
Fljétsdalshreppur 21,3% 35,1% 40,7%
Reykhdlahreppur 29,4% 34,3% 48,8%
Talknafjardarhreppur 17,7% 33,8% 40,4%
Dalabyggo 22,4% 33,8% 41,6%
Blaskégabyggd 19,2% 32,9% 48,5%
Asahreppur 17,9% 32,3% 35,9%
Skagabyggd 31,1% 32,2% 32,2%
Langanesbyggd 23,1% 30,1% 36,2%
Skutustadahreppur 16,7% 29,6% 43,3%
Skaftarhreppur 16,1% 27,6% 39,4%
Breiddalshreppur 19,3% 26,5% 46,1%
Fjallabyggd 20,0% 26,3% 32,1%
ReyKkjanesbaer 4,2% 26,2% 35,0%
Grimsnes- og 10,6% 25,7% 54,8%
Grafningshreppur

Pingeyjarsveit 18,1% 25,7% 31,4%
Myrdalshreppur 21,1% 25,4% 38,3%
Strandabyggd 21,1% 25,1% 32,4%
Hunavatnshreppur 18,1% 23,9% 31,3%
Skeida- og Gnupverjahreppur 12,9% 23,8% 29,7%
Sveitarfélagio Gardur 8,8% 23,3% 29,5%
Sveitarfélagido Vogar 9,1% 22,8% 24,2%
AKrahreppur 20,0% 22,5% 24,9%
Horgarsveit 15,1% 22,2% 25,5%
Svalbardshreppur 15,7% 21,4% 31,1%
Rangarping eystra 12,9% 20,9% 28,8%
Hunaping vestra 15,4% 20,9% 33,3%
Tjorneshreppur 20,8% 20,8% 20,8%




Tafla 8.2. Lagsvaeoi.
Gogn Pjoodskrar.

Sveitarfélag A B C
Einstaklinga Einstaklinga og Einstaklinga med
med l6gadila med logheimili
logheimili logheimili annarsstadar og allra
annarsstadar annarsstadar 16gadila
Fl6ahreppur 17,2% 20,5% 25,7%
Stykkisholmur 11,4% 19,3% 29,4%
Hrunamannahreppur 14,7% 18,8% 29,6%
Vesturbyggd 15,7% 18,5% 33,7%
Rangarping ytra 12,1% 18,4% 24,4%
Borgarbyggd 10,2% 18,4% 38,0%
Djapavogshreppur 13,7% 18,3% 26,7%
Hveragerdi 7,0% 18,0% 22,2%
Snafellsbaer 11,9% 17,6% 25,1%
[safjardarbaeer 11,8% 17,1% 31,3%
Seydisfjorour 12,4% 17,1% 29,0%
Nordurping 11,8% 17,0% 29,9%
Svalbardsstrandarhreppur 11,5% 16,8% 24,6%
Akranes 52% 16,6% 19,2%
Fjardabyggo 6,5% 16,5% 23,7%
Blondudssbaeer 12,3% 16,4% 30,5%
Hvalfjardarsveit 12,0% 16,3% 25,2%
Akureyri 8,5% 16,2% 26,8%
Sandgerdi 9,0% 16,0% 20,8%
Sveitarfélagiod Skagastrénd 10,6% 15,5% 32,6%
Fljétsdalshérad 5,7% 15,0% 22,8%
Sveitarfélagid Olfus 7,7% 14,5% 22,3%
Dalvikurbyggd 10,9% 14,1% 18,8%
Grytubakkahreppur 11,2% 14,0% 24,7%
Vopnafjardarhreppur 7,8% 13,8% 19,7%
Sveitarfélagid Arborg 8,1% 13,7% 19,1%
Eyjafjardarsveit 9,5% 13,1% 21,5%
Sveitarfélagio Skagafjorour 8,7% 12,7% 27,5%
Bolungarvik 11,1% 12,6% 31,8%
Grindavikurbaer 4,5% 12,4% 17,2%
Vestmannaeyjar 6,0% 8,5% 13,7%
Sveitarfélagid Hornafjordur 4,9% 8,3% 17,2%
Grundarfjardarbaer 5,3% 7,6% 21,9%




8.3 IBUPIR

Tafla 8.3. Fjoldi {bti0a eftir sveitarfélogum og busetu eigenda veturinn 2017.
Gogn bjodskrar.
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Reykjavik 50.119 3.685 3.266 7.870 6.022 928 | 142 1.597 | 29
Képavogur 12.939 495 973 1.428 652 641 | 33 269 5
Seltjarnarnes 1.681 72 89 115 26 75 2 53 2
Gardabeer 5.349 197 232 411 63 297 | 18 128 5
Hafnarfjérour 9.989 480 534 1.156 312 747 | 57 203 5
Mosfellsbaer 3.152 71 150 341 43 258 | 27 47 3
Kjésarhreppur 96 4 12 16 - 12 5 0
Reykjanesbeer 6.268 228 189 1.932 459 1377 | 71 74 3
Grindavik 1.009 49 40 127 36 79 9 6
Sandgerdi 585 20 44 69 21 41| 34 8 0
Gardur 546 15 42 113 30 79 | 24 6 1
Vogar 422 7 29 64 1 58 | 15 9 0
Akranes 2.600 131 108 363 42 296 | 22 28 1
Skorradalshreppur 40 5 8 9 - 7 2 3 -
Hvalfjardarsveit 236 11 27 31 12 10 3 1 1
Borgarbyggo 1.666 111 150 464 276 137 | 10 20 3
Grundarfjaroarbeer 338 11 15 56 4 8| 29 3
Helgafellssveit 40 7 15 2 - 2 1 1 0
Stykkishélmur 492 17 52 89 7 39 2 4
Eyja- og
Miklaholtshreppur 62 4 15 15 3 9 3
Sneefellsbaer 664 22 72 88 37 38| 60 7 1
Dalabyggd 336 17 71 65 12 38 1 4 3
Bolungarvik 390 13 37 81 61 6 7 6
Isafjardarbaer 1.662 97 157 324 187 89 | 27 39 3
Reykhoélahreppur 148 8 41 29 13 7 1 3 1
Talknafjardar-
hreppur 115 6 15 26 6 19 1 5
Vesturbyggo 518 44 72 93 46 15 7 9
Sudavikurhreppur 100 - 27 22 6 11 5 1 0
Arneshreppur 35 - 14 7 1 3 1
Kaldrananes-
hreppur 61 2 21 11 4 2
Strandabyggd 224 12 44 25 7 9 1 4
Skagafjordur 1.722 111 134 323 211 68 7 16
Hunaping vestra 542 41 73 97 40 30 3 10 2
Blonduds 373 17 43 68 38 15 8 3
Skagastrond 211 15 19 47 33 11 1 4 1
Skagabyggd 46 4 14 1 - 1
Hunavatnshreppur 161 14 28 21 4 9 1




Akrahreppur 82 13 16 4 - 2 0
Akureyri 7.681 399 535 1.408 690 591 | 34 114 3
Nordurping 1.221 81 132 221 94 64 7 12 1
Fjallabyggo 1.069 56 195 129 34 67 5 19 2
Dalvikurbyggd 714 44 61 56 23 23 10 17 1
Eyjafjardarsveit 335 31 27 40 11 12 2 5
Horgarsveit 216 18 30 22 1 15 3 2
Svalbardsstrandar-

hreppur 141 6 15 19 5 8 2 2
Grytubakkahreppur 140 4 10 19 9 4 2 5 0
Skiitustadahreppur 168 16 25 45 12 22 3
Tjorneshreppur 28 - 5 - 1
Pingeyjarsveit 388 38 66 52 9 29 1 4 2
Svalbardshreppur 35 1 4 5 2 2 1
Langanesbyggd 244 15 48 32 7 17 8 9 0
Seydisfjorour 322 26 30 53 27 15 2 10 1
Fjardabyggo 1.903 105 102 329 101 191 | 78 21 1
Vopnafjardar-

hreppur 280 20 20 33 11 17 2 2
Fljétsdalshreppur 36 3 6 7 - 5 1
Borgarfjardar-

hreppur 89 5 27 25 8 11 2 1
Breiddalshreppur 112 9 20 30 17 8 1 2
Djapavogshreppur 197 13 24 26 4 9 4 1
Fljétsdalshérad 1.435 132 71 245 56 133 7 10 2
Hornafjorour 794 63 33 98 9 27 4 6 0
Vestmannaeyjar 1.688 105 89 131 61 43 18 12 1
Sveitarfélagid

Arborg 3.238 139 232 356 143 181 | 49 31 0
Myrdalshreppur 229 21 45 40 18 10 3 1
Skaftarhreppur 215 18 33 50 13 25 1 1
Asahreppur 83 1 14 15 - 12 1
Rangdarping eystra 650 40 78 103 27 52 9 6
Rangarping ytra 619 33 68 76 18 39 10 7 1
Hrunamanna-

hreppur 278 31 38 41 16 11 1 3
Hveragerdi 971 35 60 148 27 107 14 9 1
Olfus 700 23 45 102 38 48 | 23 8
Grimsnes-og

Grafningshreppur 192 6 19 85 47 29 5 1
Skeida- og

Gnupverjahreppur 207 19 26 35 2 23 2 0 1
Blasko6gabyggo 433 22 75 127 44 60 8 8 1
Fléahreppur 228 20 38 20 4 8 3 2




8.4 SVEITARFELOG MARGRA ANNARRA HEIMILA — ELDRI 0G GROFARI GOGN

Y

verid fjarlaegd tr télunum. { naestu mynd (Mynd 8.1) er ad finna pau sveitarfélog par sem ibtidir
eru hlutfallslega flestar i eigu ttlendinga. Peir eiga teeplega 8% allra eigna { Skorradalshreppi,
5,5% i Eyja- og Miklaholtshreppi, teeplega 5% { Grytubakkahreppi og 3,5% i Reykjavik.
Einhverjir pessara eru islenskir rikisborgarar sem bua erlendis, svo pad sé tekid fram, en ekki
reyndist unnt ad skilja par & milli.

Skorradalshreppur

Eyja- og Miklaholtshreppur
Grytubakkahreppur
Fljotsdalshreppur
Talknafjardarhreppur
Seltjarnarneskaupstadur

Reykjavikurborg

Seydisfjardarkaupstadur
Gardabzer [N
Arneshreppur I

0% 1% 2% 3% 4% 5% 6% 7% 8% 9%

Mynd 8.1: Hlutfall par sem ibidir eru hlutfallslega flestar i eigu ttlendinga i juli 2014.

Tolur Pjédskrar.

ba saekjast [slendingar lika eftir ad eiga sitt annad hus (fristundahtis/sumarhts) { péttbyli utan
hofudborgarsvaedisins. Visbendingar fyrir umfangi af pvi tagi er ad finna { tolum Pj6dskrar um
fjolda ibuda i eigu folks og l6gadila sem hafa ekki I6gheimili { vidkomandi sveitarfélagi — kollum
pa innlenda fjaradila (Mynd 8.2). Pegar reiknad var hlutfall peirra ibtida sem svo var astatt um
eftir sveitarfélogum landsins kom i 1jés ad flestar voru paer i Skorradalshreppi (50%), pa
Reykjanesbze og Arneshreppi (42%). P4 er athyglisvert ad sja Arneshrepp (42%),
Borgarfjardarhrepp og Kaldrananeshrepp (39%) a4 medal peirra 10 sveitarfélaga sem eiga
hlutfallslega hvad mest undir innlendum fjaradilum { fasteignum (Mynd 8.2).
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M Einstaklingar ® Logadilar

Skorradalshreppur
Reykjanesbaer
Arneshreppur
Helgafellssveit
Blaskogabyggd

Borgarfjardarhreppur
Kaldrananeshreppur
Eyja- og Miklaholtshreppur

Fljétsdalshreppur

Sudavikurhreppur

Sveitarféladg, tiu efstu i vibkomandi hlutfalli

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%
Hlutfall ibuda i eigu fjaradila

Mynd 8.2: Hlutfall par sem ibudir eru hlutfallslega flestar { eigu fjaradila { juli 2014.

Tolur Pjodskrar.

Athygli vakti hvad pattur l6gadila i eignarhlut fjaradila var mismikill fra einu sveitarfélagi til
annars (Mynd 8.2). [ Reykjanesbz voru petta nanast eingéngu logadilar sem attu eignirnar en i
Kaldrananeshreppi, Arneshreppi og Helgafellssveit var hlutur peirra hvad minnstur borid saman
vi0 einstaklinga.

Pa var dregin upp mynd af pvi hve margir l6gadilar aettu hiisnaedi i einstokum sveitarfélogum,
6had pvi hvar peir byggju, og kom i lj6s ad hlutfall slikra eigna i peirra eigu var fra 0-50%. bar
var Grimsnes- og Grafningshreppur efstur, Reykjanesbeer nzestur med 44% og
Skorradalshreppur par & eftir med 39% (Mynd 8.3). Hatt hlutfall Grimsnes- og Grafningshrepps
verdur helst rakio til 6venju margra sumarhusa par en hlutfall Reykjanesbaejar ma trulega rekja
afleidinga hrunsins ad einhverju leyti og beint og dbeint til hiisnzedis sem varnarlid
Bandarikjanna seldi pegar peir yfirgafu landio og félog keyptu. P4 eru Skorradalur, Borgarbyggo,
Blaskogarbyggd o. fl. lika vinsaelir sumarhusastadir. Pess vegna veeri seskilegt ad endurtaka pessa
greiningu an sumarhusa eda bara fyrir péttbyli vidkomandi sveitarfélaga til ad sja pann hluta
huisnaedisins sem nytist vinnumarkadi viokomandi sveitarfélaga. bad er gert i meginmali
pessarar skyrslu.



Grimsnes- og Grafningshreppur
Reykjanesbaer
Skorradalshreppur
Sveitarfélagid Gardur
Borgarbyggd

Eyja- og Miklaholtshreppur
Blaskogabyggd

Skeida- og Gnupverjahr.

Asahreppur

Sveitarféladg, tiu efstu i viokomandi hlutfalli

Sudavikurhreppur

0

X

10% 20% 30% 40% 50% 60%

Hlutfall fasteigna i eigu l6gadila

Mynd 8.3: Hlutfall par sem fasteignir eru hlutfallslega flestar { eigu l6gadila i juli 2014.
Tolur Pjodskrar.

A0 lokum voru tolur yfir fjaradila, hvort sem peir bjuggu erlendis eda hérlendis, settar saman {
eina mynd (Mynd 8.4).

W Einstaklingar ® Logadilar  m Utlendingar

Arneshreppur
Skorradalshreppur
Borgarfjardarhreppur
Eyja- og Miklaholtshreppur
Helgafellssveit
Sudavikurhreppur
Kaldrananeshreppur
Fljotsdalshreppur

Reykhdlahreppur

Télknafjardarhreppur

Sveitarféladg, tiu efstu i viokomandi hlutfalli

o
X

10% 20% 30% 40% 50% 60%

Hlutfall ibida i eigu utanbaejaradila

Mynd 8.4: Hlutfall par sem ibudir eru hlutfallslega flestar i eigu fjaradila i juli 2014.

Tolur Pjédskrar.
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