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Landverd og landrenta
Reiknilikan, verdmyndun og skograekt

borbergur Hjalti Jonsson®

Samantekt

Hér er fjallad um landverd og landrentu af draektudu
landi & islandi. Greindir eru meginpeettir i verdmynd-
un og verdproun sidastlidin fjorutiu ar. Sett er fram
likan sem aatlarverd draektads lands ut fra landstaerd
og stadsetningu. L6gd er dhersla & ad likanid sé tol-
fraedilega traust og gefi naegilega dreidanlegt mat a
landverdi til ad nytast vid mat & ardsemi skdgraektar,
greiningu & landnytingarkostum og fyrir bokfaert
verd. Likanid er byggt 4 asettu verdi en er skalad ad
markadsverdi med samanburdi vid nokkrar jarda-
soOlur. Likanspdr eru bornar vid Urskurdi matsnefndar
eignarndmsboéta sidastlidna fjora aratugi.

Landverd & islandi virdist samsett Gr tveimur megin-
pattum, stadarvirdi og nytingarvirdi. Stadarvirdi er
verdmaeti pess ad eiga adstodu eda bua 4 tilteknum
stad og umfram lagmarkssterd fyrir hentuga 168
er pad 6had landstaerd. Nytingarvirdi er verdmaeti
tekjustraums peirra gaeda sem landid sjalft gefur af
sér. Sé landid allt jafn kostarikt er nytingarvirdi land-
spildu i beinu hlutfalli vid landstserd. Nytingarvirdi
uthagans virdist mjog lagt og verd hvers hektara
fellur skarpt med vaxandi landstaerd. Hektaraverd
skyrist af landstaerd og vegalengd eftir adalleidum
fra Reykjavik.

Ad teknutillititilfjarlaegdar, landstaerdarogalmennra
verdbreytinga haekkadi landverd fra 1997 til 2019 ad
raungildi um 3,4% a ari eda lidlega tvofaldadist
pessu 22 ara timabili. Verdid virdist & pessu timabili
fylgja i megindrattum langtimabreytingum vergrar
landsframleidslu. Urskurdum matsnefndar eignar-
namsbdta og landverdslikaninu ber vel saman um
staerra land en 15 ha en verd smeerri skika er dvist.
Likanid virdist pvi alltraust, a.m.k. yfir peim mdérkum.
Vegin medallandrenta var metin 3,1% ut fra gégnum
um hagagoéngu hrossa og verdmati & hrossahégum.

Lykilor@: ardur, landnyting, eignarnamsbastur

‘Skdgraektin, Mdgilsg, is-162 Reykjavik, thorbergur@skogur.is

Abstract

The paper addresses land prices and land rent of un-
improved land in Iceland. Price trends since the year
1980 were analysed and affecting factors elucidat-
ed. Average land rent was determined for grazing of
horses. A predictive model was constructed estimat-
ing price of unimproved land based on location and
land size. Statistical integrity was emphasised and
usefulness for profitability analyses of afforestation,
land use alternatives and accounting. The model is
based on asked price and adjusted to selling pric-
es by comparison of predicted and observed selling
prices for several land properties. Model predictions
were compared to compensation decisions for ap-
propriation of land by the state Compensation Tribu-
nal (Matsnefnd eignarndmsbdta). Land prices were
apparently formed by location value independent
of size and land use value proportional to land size.
In Iceland, the land use value of unimproved pas-
tures was apparently low and the unit area price of
land parcels decreases strongly with land size. Unit
area prices decrease with increasing distance from
Reykjavik. Adjusted for location, land size and price
inflation, real land prices have in the 22 year peri-
od 1997-2019 more than doubled with an average
annual price rise of 3,4% per annum. In real terms,
the rise in land prices has apparently matched the in
Gross Domestic Product. For land appropriations of
more than 15 ha, the model was in agreement with
decisions of the Compensation Tribunal whereas
for smaller parcels significant deviations were ob-
served. The model was deemed reliable for predic-
tions above the 15 ha minimum. Weighted national
average land rent of horse grazing was estimated
3,1%.

Keywords: profitability, land use, land appropria-
tion, compensations
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Skilgreiningar

Oraktad land: Uthagi par sem engu hefur verid
kostad til jardabota

Landverd: Verd landsins 4n mannvirkja svo sem
husa eda girdinga

Landrenta: Ardur af landi an kostnadar vid land-
nytinguna, svo sem girdingar, heygjof, vinnu vid
umsjon landsins eda annad sem nytingunni tengist.
Rentan er oftast gefin sem prdsenta af landverai.

Inngangur

Hér er fjallad um landverd og landrentu af éraektudu
landi & islandi. Land parf fyrir alla landnytingu og
raunhaeft mat 4 ardsemi landnytingar verdur ekki
gert &n upplysinga um landverd. Traustar upplysing-
ar um landverd & islandi eru vandfundnar. Hja hinu
opinbera er skraning upplysinga um jardir og jarda-
s6lur mjég ofullkomin (Eliasdéttir 2015). i fasteigna-
mati er draektad land hvorki skrad né metid til skatts.
i landeignaskra bjodskrar islands eru birt eignamérk
og flatarmal margra landareigna en mikid vantar a
ad allar jardir og landskika sé par ad finna.! Traustar
upplysingar um jar8arverd er helst ad finna i skjala-
sofnum fasteignasala sem lengi hafa stundad jarda-
sOlu (Eliasdottir 2015).

Af brotakenndum upplysingum um eignamork og
6ljosu landverdi leidir margs konar 6hagraedi, dvissa
og vandamal. Eitt er ad vedhaefi jarda er 6ljost og
pbad gerir beendum erfitt fyrir vid rekstrarfjarmégnun
(Eliasdottir 2015). An upplysinga um verd eru akvard-
anir um landnytingu og lagasetningar par ad lut-
andi émarkvissar og leida til vantrausts milli adila.
Akvardanir sem byggjast & ranghugmyndum um
verdmaeti lands geta leitt til nidurstodu sem er and-
staed tilgangi sinum. [ hafi er buseta og samfélag
i dreifbyli, vidhald nattirugaeda og sjalfsmyndar
pjédarinnar.

Pad er mikilvaagt ad mat 4 landverdi sé 6had og
byggt & sannreynanlegum gégnum. i pessari rann-

sokn var pess freistad ad vinna 6hada greiningu
4 landverdi & islandi bygg®a 4 gégnum sem eru
6llum opin. i rannsdékninni var notad asett verd sam-
kvaemt auglysingum fasteignasala. Asett verd lysir
verdhugmyndum seljenda og fasteignasala i peirra
umbodi. | auglysingu eru talin fram pau gaedi sem
seljandi telur ad lokki kaupendur til vidskipta og
stydji uppsett verd. bessar upplysingar vantar i opin-
bera skraningu & kaupsamningum og flaekir grein-
ingu peirra (Eliasdottir 2015).

GOgnin voru notud til ad gera reiknilikan sem spair
landverdi og pad var skalad ad urtaki raunverulegra
s6lusamninga til ad fa séluverd. Spagildi likansins var
préfad A matsgerdum matsnefndar eignarnamsbota.
Logd var dhersla a ad likanid veeri tolfraedilega traust
og gaefi naegilega areidanlegt mat a landverdi til ad
gagnast vid greiningu a ar8semi skégraektar og fyrir
akvordun bokfaerds verds.

Vid likangerdina voru notud gogn um opinberlega
auglyst verd jarfa og landspildna fra arunum 1997,
1999, 2011, 2014 og 2019. GOgnin voru einnig greind
til ad meta breytingar a landverdi 4 pessu arabili og
medalverdmeaeti mismunandi burekstrar og husa.
Gogn um hagagongu hrossa voru notud asamt verd-
spa likansins til ad meta landrentu. A grundvelli
greiningarinnar er fjallad um verdmyndun a landi
og pydingu hennar fyrir landnotkun.

GOogn og

Landverd

Upplysinga var aflad um Aasett verd, postnumer,
landstaerd l6gbyla og landspildna sem bodnar voru
til s6lu arin 1997,1999, 2011, 2014 og 2019. Upplysingar
frd drunum 1997 og 1999 voru ur fjolritudum skram
med soluyfirlitum fra Fasteignamidstddinniz. Gogn
fyrir 2011, 2014 og 2019 voru skrad med flettingu a
tveimur fasteignavefjum?® sem birta soluyfirlit fra
fiolda fasteignasala. Samtals var safnad 908 land-
faerslum 1 skra til greiningar a landverdi, 104 fra 1997,
89 frd 1999, 92 fra 2011, 227 fra 2014 og 396 fra 2019.
i sumum tilvikum voru sému eignir til sélu oftar en
einu sinni.
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Landareignirnar voru flokkadar eftir pvi hvort par
veeru 1) ibudarhaef hus, 2) lifvaenlegur buarekstur
eda 3) veruleg hlunnindi. Lifvaenlegur buskapur var
skilgreindur sem kuabu, hestabu eda fer6apjonusta
i rekstri. Fjarbu voru undanskilin nema pau vaeru stoér
og bustofn, dsamt framleidslurétti, fylgdi i s6lunni.

" https://geo.skra.is/landeignaskra/

2 Skrarnar voru fengnar & arunum 1997 og 1999 fra Fasteigna-
midst6dinni, Hlidasmara 17, 201 Kdépavogi.

3 https://www.mbl.is/fasteignir/ og http://fasteignir.visir.is/



Veruleg hlunnindi voru laxveidiréttindi eda 6nnur
gae0di sem skila umtalsverdum tekjum. Veidivotn
eda ar med minni hattar silungsveidi, reki, varp
eda 6nnur hlunnindi sem skila éljdsum eda litlum
tekjum voru ekki talin veruleg hlunnindi.

Visitala neysluverds an husnadis, grunnur fra 1981,
var sott & vef Hagstofu islands?. Visitalan var notud til
ad faera allt verd til verdlags i agust 2019. Landstaerd
(hektarar) var deilt i landverd og pannig reiknad
hektaraverd fyrir allar landeignir. Hektaraverd og
landsteerd var breytilegt og breytileikinn 6x med
hakkandi verdis. Tekinn var natturulegur logri® af
Ollum gildum til ad hemja breytileikann og gera
gégnin linuleg’.

Til ad kanna verdmun milli ara og ahrif fjarlaagdar
frd Reykjavik og landsteerdar & landverd var gerd
fervikagreining a légragildum af hektaraverdi eftir
arum?® med fjarlaegd fra Reykjavik og légragildum af
landstaerd sem skyringabreytum®. Mismunur vegins
medalverds milli &ranna 1997 og 2019 var notadur
til ad meta raunverdshaekkun & timabilinu. Arleg
raunverdshaskkun r var reiknud: r = In(verd 2019/verd
1997)/22 4r.

Verdlikan

Gogn um eydijardir an nytilegra bygginga" og hus-
lausar landspildur voru notud vid gerd landverds-
likans. Vid greininguna voru goégn fyrir arin 2011,
2014 og 2019 sameinud, pvi medalverd arin 2011 og
2014 vék ekki marktaekt (p = 0,05) fra medalverdi
arsins 2019.

Logragildi af hektaraverdi og légragildi af landstaerd
voru felld ad linulegu falli (jafna 1) og annars stigs
marglidu (jafna 2):

ln(%) =a+bIn(4)+e (1)

ln[§) _asbin(d)rcin(Af & @

P er asett verd (kr.) lands af flatarmali 4 (ha), a, b
og ¢ (jafna 2) eru fastar, In() er nattarulegur légri af
steerdinni innan sviga og & er 6skyrdur breytileiki.
Fastinn a er hektaraverd (kr. & ha) an ahrifa land-
steerdar, b er ahrif landsteerdar & hektaraverd og ¢ i
jofnu 2 er vidboétarahrif vaxandi landstaerdar 4 land-
verd. Jafna 1 og 2 voru notadar til ad reikna hektara-
verd fyrir allar jardeignir i gagnagrunninum.

Fostum 1 jofnu 1 var endurradad til ad fa jofnu
hektaraverds (jafna 3)™:

Fyrir 150 postnumer var skrdd vegalend milli pdst-
huss i vidkomandi postnimeri og Laekjartorgs i

a= 1{%) ~b1n(A) (3)

Reykjavik. Til ad aetla vegalengd ad otilgreindum
stad innan postnimerssvaedisins var 15 km baett vid
fjarlaegd posthuss fra Reykjavik. bessi fjarleegd var
skrad fyrir allar jar@eignir i gagnagrunninum.

i gagnagrunn bjédskrar® voru sétt gégn fyrir arin
1981 til 2019 um fermetraverd einbylishidsa i 39
postnumerssvaedum’™. Einbyli var valid pvi fiolbyli er
6algengt vida a landsbyggdinni. Fyrir &rin 2011-2019
var reiknad medalfermetraverd fyrir 6ll postnimer
og medalverd fyrir landid allt.

Hlutfallslegt fasteignaverd var reiknad med pvi ad
deila landsmedaltalinu i medaltal eigna i hverju
postnumeri (Vidauki 1). bar sem fermetraverd vant-
adi i gdbgnum bjodskrar var verdhlutfallid metid ut
frd naestu sva@dum eda metid med samanburdi vid
svaedi med svipada efnahagslega stodu.

Reiknad hektaraverd fyrir landeignir samkvamt
jofnu 2 var fellt ad vegalengd fra Laekjartorgi med
linulegu adhvarfi og logra af landstaerd (jafna 4):

a=d+gK+kH +¢ (4)

Hektaraverd lands (a) er samkvaeemt jofnu 2, K er
fjarlaegd eftir adalleidum til stadar 15 km fra post-
st6d i pdstnumeri jardarinnar, H er hlutfallstala
medalfermetraverds fasteigna i postnumerssvaedi
arin 2011-2019%, d, g og k eru fastar sem fundnir eru
med adfallsgreiningunni og ¢ er dskyrdur breytileiki.

Jofnum 1 og 2 var snuid ur légraformi og fostum
endurradad pannig ad jofnurnar geefu verd alls
landsins (jardar). Utkoman fyrir jéfnu 1 er jafna 5 og
fyrir jofnu 2 er jafna 6:

4 https://www.hagstofa.is/
5 | t6lfraedi nefnt ,heteroscedastic variance®.

6 Loégri er einnig nefnt ldégaritmi og er hugtak i staerdfraedi.
Natturulegur légri er tdknadur med In.

7Um pessa adferd sja t.d. Jénsson & Snorrason 2018.

8 Flokkunarbreyta ,main effect” i fervikagreiningu.

° Skyringabreytur ,covariate” i fervikagreiningu.

0 A verdlagi i agust 2019.

" Allar byggingar mjog gamlar og med lagu fasteignamati.
2 Reiknad a-gildi var med dskyrdum breytileika a+e

3 https://www.skra.is/

4 6ja toflu 2 1 vidauka 1.

> Medalfermetraverd 4 svaedinu deilt med landsmedaltali.
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P=e" A" (5)

ascln(AF 15 by

F=e (6)

Jardarverd (landverd) er P;, fastinn a er stadarverd
skv. jofnu 4, A er landstaerd (ha), b og ¢ eru fastar
landsteerdardhrifa & verd skv. jofnu 1 og 2. MSE er
medalfervik dskyrds breytileika (Mean Square Error)
og faest ur aBhvarfsgreiningu til ad dkvarda fasta a, b
0g c. MSE/2 er leidréttingafasti Baskerville (1972) sem
lagfeerir hlidrun sem verdur pegar jéfnum er snuid
ur légraformi.'

Land og hus

Landverdshluti jarGarverds var metinn med jofnu 5
fyrir allar jardir og spildur an burekstrar eda hlunn-
inda en med ibudarhusi og eftir atvikum utihdsum.
Mismunur verds jar8ar med og an husa var metid
virdi hdseigna. Medalvirdi hdseigna var notad til ad
meta verdmaeti hlseigna 4 6llum jordum i gagna-
grunninum fyrir arin 2011, 2014 og 2019. Verdpattur
burekstrar var metinn sem auglyst heildarverd jardar
averdlagiiagust2019 ad fradregnum peettilandverds
samkvaemt jéfnu 4 og verdmaeeti hisnaedis.

Landnyting

Landverd samkvamt jofnu 1 og 2 er samsett ur
stadarvirdi og landnytingarvirdi”. Eftir pvi sem
landi® er staerra vegur stadarverdid minna en
landnytingarverd meira. Vaeri jardarverd einungis
landnytingarverd vaeri b =0, 4" = 4' = 4 og P;= Ae“.
Ahinnbéginnefb=-1erP;=e? p.e.verd 6had staerd.
begar -1 < b < 0, er verdid samsett Ur stadarvirdi og
nytingarvirdi. A litilli spildu vegur stadarvirdid pungt
en pad pynnist Ut med staerd og a stéru landfleami
er nytingarvirdid afgerandi. Landnytingarvirdid (kr. &
ha) ma aeetla ut frd a- og b-gildunum fyrir stort land
med jofnu 7:

[=——c¢ )

par er [ nalgun vid landnytingarvirdi (kr. & ha), a og
b eru fastar akvardadir med jofnu 1, 4 er landsteerd
(ha) fyrir allstora jord og MSE2 er leidréttingafasti
Baskerville (1972).

i pvi tilviki ad annars stigs marglidan (jafna 2) er tol-
freedilega marktaek (p < 0,05), skyrir hdn breytileik-
ann betur en jafna 1 og pegar fasti ¢ er tolfredilega

6 Rit Mégilsar

marktakur er ndkvaemara ad meta landnytingar-
virdi fyrir storar jardir med jofnu 8:

b+l
l — ueaJrc(ln(A))ZJr# (8)

A

Jofnur 7 og 8 greina ekki milli verdmaetis mismun-
andi landnytingar. Ef fjarleegd fra péttbyli vegur
pbungt i fasta a (jafna 3) ma gréflega meta orsakir
landnytingarpattanna. i um 100 km fjarleegd fra
Reykjavik er mikid um hrossaraekt og hagagéngu
hrossa en pegar komid er 600 km fra borginni er
saudfjarraekt ndnast eina nytingin a Uthaga. Til ad fa
nokkra mynd af tengslum pessarar landnytingar og
landverds var reiknad landnytingarverd med jofnu 8
dsamt skolun fyrir 50 og 500 ha lands i postnimerum
311, 320, 851 og 861 (land um 100 km fra Leekjartorgi)
0g péstnimerum 670, 681 og 760 (land um og yfir
600 km fra Laekjartorgi).

Skolun

Gognin sem notud voru vid greininguna eru asett
verd en gogn um raunverulegt s6luverd liggja ekki
4 lausu™. Gogn um soluverd niu jarda og spildna
voru notud til ad aatla leidréttingafasta ftil ad meta
sOluverd ut frd asettu verdi samkvaemt landverds-
likaninu (jafna 9):

B=fle® ) ©)

Fasta f parf einnig ad nota til ad meta landnytingar-
verd skv. jofnu 7, p.e. med jofnu 10:

Ab+l —1 mse

[
fAe

(10)

A sama hatt parf ad margfalda utkomu dr jéfnum
6 og 8 med fastanum f'til ad deetla soluverd ut fra
axtludu asettu verdi.

6 MSE/2-gildid er fasti og vidbot vid a-gildi jafnanna. Leidréttingin
hefur einungis ahrif & stadarvirdispattinn sem haekkar um fast
gildi (breytist ekki med landstaerd). Landverdslikanid er skalad
med samanburdi verdspar og verds i sélusamningum. An leid-
réttingar Baskerville (1972) myndi myndi skélunin lagfeera hlidrun
sem verdur pegar jofnum er snuid Ur lograformi. Leidrétting
Baskerville (1972) er pvi ekki naudsynleg i pessari rannsokn.
Veeri landverdslikanid byggt a verdi i sélusamningum og gert an
skolunar veeri leidrétting Baskerville (1972) naudsynleg. Best veeri
ad byggja landverdslikanid & verdi i s6lusamningum, nota leid-
réttingu Baskerville (1972) og bera spana saman vid 6had gagna-
safn med sd6lusamningum (Jonsson & Snorrason 2018).

7 Verdmaeeti lands sem stafar af nytingarardi landflatarins fremur
en af staBnum 6had landstaerd.

'8 Gja t.d. samantekt i ritgerd Johonnu Lindar Eliasdottur (Eliasdottir
2015).



Eignarnamsbaetur

Urskurdir matsnefndar eignarndmsboéta fyrir arin
1976-2019 voru soéttir & vef Stjornarrdadsins'. Valdir
voru urskurdir sem vordudu eignarnam a landi. Fyrir
99 urskurdi fra og med arinu 1982 var skrdd hver
krafdist eignarndms, heiti jardar, postnimer, staerd
hins eignarnumda lands, boétafjarhaed fyrir landig,
heildarbastur og kostnadur vegna matsins.

Landverdslikanid notar visitélu neysluverds med
grunn 1981* og medalfermetraverd einbylishusa
sem birt var frd og med arinu 1982%'. Med gjaldmidils-
breytingu arid 1981 voru tvo null tekin af krénunni.
Giska meetti & gildi fyrir visitolu neysluverds fyrir 1982
ut fra eldri visitdlum en pad vantar grunn um préun
fasteignaverds sem er sambeerilegur vid fermetra-
verd einbylishisa fra 1982 hja pjédskra islands. bvi
takmarkast greiningin vid urskurdi eftir 1982 nema
um almenn atridi er varda landverad.

Fyrir hvern Urskurd var reiknad verd skv. landverds-
likani dasamt leidréttingarfasta. Boétafjarhaed fyrir
landid? var borin saman vid reiknad verd samkveemt
landverdslikaninu. Greiningin takmarkadist vié ur-
skurdi um verdmati minnst 0,5 ha landspildna.
bpannig voru ibudarhusalodir og dpekkir smablettir
undanskildir i samanburdinum.

Eftir skodun gagnanna var matsgerdum skipt i tvo
flokka ut fra fjarhaed baota fyrir eignarnumid land yfir
eda undir 3 milljénum? 4 verdlagi 2019. Urskurdadar
landbeetur i hvorum haépi fyrir sig voru bornar vid
spad gildi med landverdslikaninu og urskurdir fyrir
10 ara timabilid 2010-2019 voru skodadir sérstaklega.

Notad var linulegt adhvarf til ad bera drskurdi mats-
nefndar eignarndmsbéta um landverd (y-as) vid
deetlud gildi samkveemt landverdslikaninu fyrir
sama landskika (x-as). Vi@ greininguna var not-
ud adferd Pifeiro et al. (2008) til ad meta hvort
hallatala linunnar viki marktaekt frA 1 og skurd-
punktur linunnar & y-asnum viki marktekt frd 0
(hallatala 1 og skurdpunktur 0 syna fullkomid sam-
reemi). Kerfisbundin skekkja i samanburdinum

var metin med misreemisgildi fyrir skekkju i skurd-
punkti (Up;as), skekkju  hallatolu (Ug. ;) og tilviljana-

kenndan breytileika (Ue) samkvaeemt Smith & Rose
(1995) sem lyst var i Paruelo et al. (1988) og i Jonsson
& Snorrason (2018).

Landrenta

Upplysingar um staerdir hrossahaga, fjolda hrossa i
stddi, landstaerd & hvert hross, greidslur fyrir haga-
gbngu ad sogn badi seljenda og kaupenda, tidni
eftirlitsferda med hrossum i haga og tidni salt-
gjafar hrossa voru soéttar i ritgerd Sigrdnar Eddu
Halldérsdottur (Halldérsdaottir 2014). Auk pess feng-
ust upplysingar um greidslur fyrir hagagéngu og
heygjof 8-15 hrossa a utigangi arin 1989-2019 ur
békhaldi tveggja hestamanna sem voru badir i
langtimavidskiptum vid sama jardeiganda i Floa-
hreppi. Landrenta af leigu lands til hagagongu
hrossa var metin sem hreinar tekjur & ari umfram
gjold deilt med landverdi. Hagaganga er oftast
beitarafnotin eingdongu en kostnadur vid heygjof er
rukkadur sérstaklega enda breytilegur eftir tidarfari
(Tekju- og kostnadarforsendur og utreikningur i
ViBauka 2).

Formulur og tolfraedi

bekkingarvél WolframAlpha (https:/www.wolfram-
alpha.com/), WolframAlpha LLC, var notud vid staerd-
fraedilausnir. Fervikagreining og hluti adhvarfsgrein-
ingar var unnin i STATISTICA™ software, Kernel release
5.5 A, © 1984-1999 by StatSoft, Inc. Hluti a8hvarfs-
greiningar og myndir voru gerdar i SigmaPlot for
Windows Version 11.0 Build 11.2.0.5. Copyright© 2008
Systat Software Inc.

% https://www.stjornarradid.is/gogn/urskurdir-og-alit-/SLisastic
Search/Search/?SearchQuery=&Ministries=&Committee=
Matsnefnd+eignarn%c3%almsb%c3%b3ta&Year=

20 5ja hagstofan.is

21 534 skra.is

22 An kostnadarvegna matsins eda sérstakra bdta vegna éhagraedis
eda annars sem tengist framkveemdum & landinu.

2 Botafjarhaed an tillits til landstaerdar (ekki hektaraverd).
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1. mynd. Vegid medalhektaraverd arin 1997, 1999, 2011, 2014 og 2019 (i pusundum kr. & hektara) d verdlagi i dgust 2019 (graenir
punktar). Breytingar vergrar landsframleidslu fra 1989 (brun heil lina, heimild: https://www.hagstofa.is/, sétt 27.9.2019).
Landverdsvisitala KB-Banka drin 1988 til 2005 (graen brotalina, heimild: frétt 4 heimasidu bankans sott 19.10.2005 en
heimasidan er nu dvirk), visitala ibudaverds 4 h6fudborgarsvaedinu faerd ad verdlagi i dgust 2019 med visitélu neysluverds
an husnaedis (blad heil lina, https://www.skra.is/ og https://www.hagstofa.is/, sott 23.10.2020), visitala ibudaverds a féstu
verdlagi i agust 2019 hlidrad um prju ar (bla brotalina). Visitolurnar eru faerdar ad vegnu medallandverdi 1987.

Landverd

Hektaraverd (In(P/A4))** skyrdist af landstaerd (In(4))*
og vegalengd eftir adalleidum (km) fra Leekjartorgi
(K)%. A8 teknu tilliti til fjarleegdar og landsteerdar
var landverd mishatt fra ari til ars?”. pad var ekki
marktakur verdmunur milli &ranna 1997 og 19992
eda aranna 2011 og 2019%. Landverd hackkadi mark-
taekt milli dranna 1999 og 2011 en hélst ad pvi er
virdist tiltolulega stodugt eftir 2011°°. Engu ad sidur
var veik visbending um verdhakkun milli dranna
2014 og 2019%, sem gaf til kynna verddal milli &ranna
2011 og 2019 (1. mynd).

Fram til arsins 2004 og frda 2014 virdist landverd &
fostu almennu verdlagi i agust 2019* fylgja breyt-
ingum & vergri landsframleidslu®. Ad teknu tilliti til
almennra verdbreytinga haekkadi landverd fra 1997
til 2019 ad raungildi um 3,4% 4 ari eda lidlega tvo-
faldadist (2,1 x) & pessu 22 ara timabili. Verdid virdist
4 pessu timabili fylgja i megindrattum langtima-
breytingum vergrar landsframleidslu (1. mynd). Land-
verd hakkadi mikid i fasteignabdlu sem hoéfst 2004
og ahrifa hennar 4 asett verd geetti fram yfir 2011 (1.
mynd).

Verdlikan

Vid gerd landverdslikans til ad deetla hektaraverd
lands & islandi var gdgnum fra 1997 og 1999 sleppt3*

8 Rit Mdgilsar

og gdgn fra 2011, 2014 og 2019 sameinud i eitt pydi
og feerd ad almennu verdlagi i agust 2019. betta
var gert vegna raunhakkunar a landverdi umfram
almennt verdlag milli eldri og yngri gagnanna. B2 di

24 Logri af hektaraverdi, In(P/A4).
% L4gri af landstaerd, In(A4).

% Fervikagreining (Légri af hektaraverdi, In(P/4)) ANOVA:
»Covariates”: R* 0,77; F2,520 = 873, p < 0,001; K (km): -0,0018
+ 0,00024 (fasti + stadalskekkja, ,standard error”), t520 = -7,52,
p < ,007; In(4): -0,523 + 0,015, t520 = 34,96, p < 0,001.

27 Logri af hektaraverdi, ,Planned comparison”: samanburdur milli
ara: F4,520 = 14,05, p < 0,001, N = 527.

2 Logri af hektaraverdi, ,Planned comparison”: samanburdur
milli 1997 og 1999: F1,520 = 0,058, p = 0,809.

2 Légri af hektaraverdi, ,Planned comparison”: samanburdur
milli &ranna 1997 og 1999 eda aranna 2011 og 2019: F1,520 = 0,182,
» =0,670.

30 Logri af hektaraverdi, ,Planned comparison”: Samanburdur
aranna 1997 og 1999 vid arin 2011, 2014 og 2019: F1,520 = 48,58,
p <0,001.

3 Logri af hektaraverdi, ,Planned comparison”: Samanburdur milli
dranna 2014 og 2019: F1,520 = 4,536, p = 0,034.

2 Visitala neysluverds an husnaedis notud til ad fera allt verd ad
almennu verdlagi i 4gust 2019.

3 Verg landsframleidsla, ,Gross Domestic Product” taknad GDP.

34 Verd 1997 og 1999 var tolfraedilega marktaekt leegra en verd eftir
2011 (sja verdbreytingar ad framan).
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2. mynd. L6gri af hektaraverdi (kr. & hektara) eftir [6gra af landstaerd (hektarar) jarda og landspildna (graenir hringir). Lina
merkt A (bla) er bein lina skv. j6fnu 1 og boglina merkt B (raud) er annars stigs marglida (jafna 2) sem best falla ad gégnunum

(sja nanar i texta).

linulegt fall (jafna 1) og annars stigs marglida (jafna
2) landverds (In(P/A4)) af landsterd (In(/4)) féllu
markteekt ad gdgnunum og allir fastar voru tolfraedi-
lega marktaekir®>. Upp ad um 150 ha landsteerd gefa
jafna 1 og 2 ndnast s6mu verdspa en par fyrir ofan
virdist jafna 1 ofmeta landverdid en jafna 2 virdist
fylgja verdinu allvel (2. mynd). Stadarverd (a-gildi,
an landstaerdar i jofnu 1) var marktaekt skyrt af
vegalengd fra Laekjartorgi og hlutfallslegu verdi fast-
eigna i sama poéstnumeri af medalverdi fasteigna a
landinu ollu3e.

Soluverd peirra niu jarda sem notadar voru til ad
skala landverdlikanid var 57% af verdspd likansins
med leidréttingu Baskerville (1972) (skolunarfasti f
= 0,5697) og eftir skdlun fér verdspa likansins naerri
um so6luverd eignanna®. Verdspdin var 6skekkt*® og
einungis 0,02% 6skyrds breytileika stofudu af fraviki
hallatélunnar fra fullkomnu samraemi*®. Nanast allur
Oskyrdur breytileiki var vegna tilviljanakenndra fra-
vika fra spalinunni (>97%)*. Med leidréttingafastan-
um virdist likanid fara mjog naerri um raunverd land-
eigna (medalgildi midad vid stad og staerd).

3 Linulegt fall (jafna 1) (merkt A & 2. mynd): Leidrétt ,Adjusted”
R? = 0,7815; Error Mean Squrare (EMS) = 0,4221; F1,478 = 1710,9664;
p<0,0001; a = 15,3077+ 0,0430; p <0,0001; » = -0,5669 + 0,0137;
p < 0,0001; Leidrétt fyrir medalgildi.

Annars stigs marglidan (jafna 2) (merkt B & 2. mynd): Leidrétt
»Adjusted” R?> = 0,7908; Error Mean Squrare (EMS) = 0,4042; F2,478
= 904,2442; p <0,0001; fastar: a = 15,2489 + 0,0439, p <0,0001, b =
-0,4111 + 0,0358, p <0,0001, ¢ = -0,0299 + 0,0064, p <0,0001; Leidrétt
fyrir medalgildi.

3%Jjafna 4: N = 479; adjusted R? = 0,146; Error Mean Squrare (EMS) =
0,3598; F2,476 = 41,754, p < 0.001; fasti d (jafna 4): 14,505 + 0.1586,
t476 = 91,46, p < 0,001, fasti & (hlutfallslegt medalfermetraverd
fasteigna, H): 1,172 £ 0,1828, t476 = 6,41, p < 0,001; fasti g (vegalengd
fra Laekjartorgi, K): -0.00092 + 0.18279, t476 = -3.68, p < 0.001).

37 Skélunarfastinn var f = 0,56969 med leidréttingu Baskerville
(1972) en f = 0,69728 an leidréttingar. Engu madli skiptir hvort
leidrétting Baskerville (1972) er notud asamt f = 0,56969 eda
leidréttingunni er sleppt og pa notadur fastinn f'= 0,69728 (gefur
sOomu nidurstddu). Landverdslikan med leidréttingu Baskerville
(1972); Linulegt adhvarf raunverds (verdlag i 4gust 2019) ad spadu
verdi (kr.): SOluverd =193.827 (P=0,9080) + 0,9844 (P <0,0001)*Spad
verd. Leidrétt R? = 0,9749; N = 9. Landverdslikan an leidréttingar
Baskerville (1972); Linulegt adhvarf raunverds (verdlag i agust
2019) ad spadu verdi (kr.): Soluverd =193.827 (P = 0,9080) + 0,9844
(P <0,0001)*Spad verd. Leidrétt R = 0,9749; N=9.

38 Skurdpunktur linu vid y-asinn var ekki markteekt frabrugdinn
frd 0, p = 0,9988; og adeins um 2,5% Oskyrds breytileika stofudu
af fraviki fra 0, Uy;,s = 0,0254; hallatalan (samreemid) var nanast 1
(0,9967).

3 Upq = 0,0002.

%0 [J, = 0,9745.
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3.mynd. Hektaraverd 12 landspildna i meira en 200 km fjarleegd frd Laekjartorgi. S6luverd fimm spildna sem voru minni en 15 ha
(raudir punktar) og 7 spildna sem voru staerri en 15 ha (bldir punktar) i landverdsgagnagrunni®® dsamt daetludu hektaraverdi‘e
fyrir bessar 12 spildur med landverdslikani (svartir krossar tengdir med strikalinu), med@alséluverd spildna yfir 15 ha var 279.877
kr. d ha (bla larétt strikalina). L68rétt svort strikalina synir 15 ha landstaerd. Medalstzerd (ha) og medaltal metins hektaraverds
(1.000 kr. & ha) 112 urskurdum matsnefndar eignarndmsbdta a drabilinu 2010-2019 sem vérdudu land i meiri fjarleegd en 200
km frd Leekjartorgi (grdr tigull merktur A). Medalsterd og medaltal reiknads hektaraverds (séluverds) i bessum 12 urskurdum
matsnefndar eignarnamsbata (greenn tigull merktur B). Medalstaerd og medalverd i pessum 12 drskurdum er synt dsamt

stadalfravikum (heilar linur med pverstriki).

Land, hus og starfsemi

i gagnaskranni voru 290 landspildur &n mannvirkja
eda annarra geeda en landsins sjalfs og minni en 100
ha ad flatarmdli*'. Medalstaerd spildnanna var 24,5
ha en midgildisstaerdin 14,1 ha.

Spildurnar voru flestar i innan vid 200 km fjarlaegd
frd Laekartorgi (96%). Adeins 12 spildur voru fjeer
hofudborginni en 200 km. Medalstaerd peirra var
32,9 ha, midgildisstaerdin 23 ha og su minnsta 1,2
ha. Af pessum 12 spildum voru sjo staerri en 15 ha.
Medalsterd peirra var 51,1 ha og asett verd var ad
medaltali 399.825 kr. & hektara (s6luverd metid
um 280.000 kr. & ha*?). baer fimm spildur sem voru
innan vid 15 ha ad sterd voru ad medaltali 7,3 ha
og asett medalverd peirra var 1.696.327 kr. & hektara
(s6luverd metid um 1.187.000 kr. & ha?*?). bott tilvikin
séu fa virdast smeerri spildur fjarri héfudborginni
seljast haerra verdi en stérar*. Ahrif landstaerdar &
hektaraverd landspildna fjarri hofudborgarsvaedinu
virdist pvi dpekk og landverdslikanid spair.

Arid 2011 voru 10 jardir til s6lu sem héféu notheef
ibudarhus og adrar byggingar, arid 2014 voru jaro-
irnar 94 og 56 arid 2019. Medalverd jardanna med

10 Rit Mégilsar

husum var, & verdlagi i agust 2019, kr. 57.793.559 arid
2011, kr. 55.313.322 arid 2014 og kr. 64.010.714 arid
2019. A==tlad medallandverd & pessum jordum var
kr. 33.706.124 arid 2011, kr. 35.711.587 arid 2014 og kr.
39.240.702 arid 2019. Medalverdmaeti ibudarhusa og
annarra bygginga virdist pvi kr. 24.087.435 arid 2011,
kr. 19.601.735 arid 2014 og kr. 24.770.013 arid 2019. Ut
fra reiknudu vegnu medaltali pessara priggja ara var
landverd um 65% af jardarverdi en hudseignir 35%
heildarverdsins.

Arin 2014 og 2019 voru i gagnagrunninum til sélu
sjo kuabu 1 fullum rekstri. Ad fratoldu landverdi var

4 petta var land an husa, an tekjustofns s.s. hlunninda eda atvinnu-
reksturs, an birkikjarrs, skogar eda skograektarsamnings.

42 S6luverd metid fx asett verd (f = 0,7 &n MSE/2).

4 S6luverd metid fx asett verd (f = 0,7 &n MSE/2).

44 Tilvikin voru of fa fyrir raunhaefan t6lfraedilegan samanburd.
4 Soluverd metid 0,7 x asett verd.

4 An MSE/2-leidréttingar (f = 0,7).



verd fasteigna, taekja, bustofns og framleidsluréttar
ad medaltali kr. 178.851.103 & hvert bud. Arid 2019
voru tvo fjarbu i rekstri bodin til s6lu dsamt hdsum,
bustofni, framleidslurétti, taekjum og 68ru sem
tengist burekstrinum. Verd saudfjarbianna umfram
landverd var ad medaltali kr. 28.713.469. bad er
um fjorum milljonum heerra verd en medalverd
husa & bujérdum an bldrekstrar & sama tima.
Verdmaeaeti bustofns, framleidsluréttar og bunadar
fjdrbdanna er pvi mjog litid samanborid vid kudabu
i mjélkurframleidslu. Fjogur hrossabu i rekstri voru
til s6lu arin 2014 og 2019 og verd peirra umfram
landverd var ad medaltali kr. 113.700.973. brju
ferdapjonustubyli voru til s6lu pessi ar og verd peirra
umfram landverd var ad medaltali kr. 137.711.532.

Raunverd, ln(kr.)

Eignarnamsbeaetur

Gognunum var skipt i tvo hépa, land sem matsnefnd
eignarndmsbdéta mat haerra en 3 milljénir & verdlagi
2019 og leegra metnar spildur. briggja milljéna
markid er nerri nedri morkum lands med pekkt
sOluverd sem notad var til ad skala likanid (4. mynd).

Midgildisstaerd lands sem nefndin mat haerra en 3
milljénir var 12,7 ha, en leegra metna landsins 2,4
ha. A &runum 1982-2019 mat nefndin landspildur i 42
tilvikum minna virdi en prjar milljonir leidrétt fyrir
verdlag i 4gust 2019. i 6 tilvikum (14%) var hid metna
land staerra en 10 hektarar og 1 3 tilvikum (6%) steerra
en 15 ha.

Verdspa, ln(kr.)

4. mynd. Samanburdur & verdmeeti eignarnumins lands (ndtturulegur [6gri af botafjarhaed fyrir landspildu en ekki af hektara-
verdi) samkvaemt urskur@um matsnefndar eignarndmsbdta (y-ds) og spa landverdslikans (x-ds). Brotin larétt [ina markar béta-
fiarhaed kr. 3 milljénir. Grdir punktar eru urskurdir yfir kr. 3 milljiénum en svartir punktar bétaupphaed undir kr. 3 millidnum.
Raudir tiglar syna samanburd verds samkveemt sélusamningum (y-ds) og verdspdr skv. landverdslikani (x-ds). Heil lina synir

fullkomid samrami raunverds og verdspadr.

Urskurdir matsnefndar eignarndmsbdta par sem hid
eignarnumda land var metid dyrara en 3 milljénirvoru
i g6du samraemi vid landverdslikanid*’ (4. mynd).
Verdspdin var 6skekkt*® og nanast allur éskyrdur
breytileiki var vegna tilviljanakenndra fravika fra
spalinunni (>97%)*°. Miklu munadi & urskurdum mats-
nefndarinnar og verdspa likansins fyrir land sem
nefndin mat minna virdi en prjar milljonir (3. mynd).
Samanborid vid urskurdi matsnefndar eignarnams-
béta virBast verdspar likansins traustar fyrir land
sem er staerra en 15 ha en ovist um gildi likansins
undir peim maorkum.

A &runum 2010-2019 urskurdadi matsnefnd eignar-
namsbodta beetur vegna lands i 25 matsmalum er
vOrdudu 23 jardir. Medalstaerd lands i pessum ur-

skurdum var 4,8 ha*® og helmingur urskurdanna
vardadi litlar spildur sem voru fjeer hofudborginni
en 200 km.

47 Llinulegt adhvarf landverds samkvaemt Urskurdi matsnefndar ad
spa samkvaemt landverdslikani (hvort tveggja légra-gildi af verdi):
Leidrétt R?= 0,6758; N = 28; matsverd, In(verd) = g + h*(f* verdspad);
g =1,6925 +1,9185; / = 0,8966 + 0,1185* (medaltal + stadalskekkja,
»Sstandard error"), Fy 26 = 57,280, p < 0,0001.

48 Skurdpunktur vid y-asinn var ekki marktaekt frabrugdinn 0, to =
0,882; p = 0,385748; og adeins um 1,4% &skyrds breytileika stéfudu
af fraviki frd 0, Up;,s = 0,0014; 0g einungis 2,8% &skyrds breytileika
st6fudu fra fraviki hallatélunnar, U = 0,0284.

4 [, = 0,9701.

50 Landstaerdarbil: 0,054-14,72 ha, N = 25.

Rit Mogilsar 11
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5. mynd. Gjald fyrir arshagagéngu (kr. & hross, gjald faert ad almennu verdlagi i dgust 2019), heil graen lina, og landrenta (%),
bla brotalina, drin 1989-2019 i langtimavidskiptum i Fléahreppi, Arnessyslu.

Medalboétafjarhaed fyrir eignarnumid land var kr.
2.907.8325. i moérgum tilvikum voru énnur gadi en
land einnig metin og heildarbastur pa toluvert haerri,
en i 6llum tilvikum var landverdspatturinn skyrt af-
markadur fra 68rum gadum.

Matskostnadur, p.e. kostnadur matsnefndar eignar-
namsbdta og logfreedikostnadur matspola, var ad
medaltali kr. 2.442.679%. | floknum matsmalum sem
vOordudumargaeigendur,margskiptland og élik g &i
var matskostnadur yfir medaltali en matskostnadur
virtist litid hadur landstaerd® eda upphaed boéta fyrir
land** og var 6hadur heildarbétafjarhaed=.

Botafjarhaed fyrir land, ad vidbaettum matskostnadi,
var ad medaltali kr. 5.350.512 fyrir pessar 25 spildur.
Landbeetur ad viBbaettum matskostnadi voru meira
en tvofalt heerri upphaed (2,17x) en landbaeturnar
einar. bess ber ad geta ad kostnadur matsbeidanda
kemur ekki fram i matinu pannig ad heildarkostnadur
vid eignarndmid er toluvert haerri®s.

i23 matsmdalum?®’ & pessu timabili hafdi matsbeidandi
bodid matspola bastur adur en til eignarnams kom.
Medalstaerd pessa lands var 4,2 ha, medalbod var
647.863 kr. & hektara en urskurdadar baetur i pessum
malum voru 1.154.576 kr. & hektara. Tilbodid var pvi
ad medaltali 56% af medallandbétum fyrir hektara.

i tolf matsmalum 4 pessu tiu dra timabili®® var hid
metna land innan vid 15 hektarar ad flatarmali og
fijer hofudborginni en 200 km. Medalstaerd hins
eignarnumda lands var 5,2 ha en midgildid 4,6 ha.
Urskurdadar baetur fyrir landi® voru ad medaltali
469.936 kr. & ha en Uutreiknad verd med landverds-
likaninu var ad medaltali 1.108.587 kr. & ha. Urskurd-
adar beetur voru pvi 42% af reiknudu verdi skv. land-
ver@slikani. Verdspa likansins gaf apekkt verd fyrir
eignarnumdu spildurnar og medalverd spildna i
landverdsgrunninum sem voru minna en 15 ha og
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fjeer Laekjartorgi en 200 km>°,

Urskurdadar baetur virtust dpekkar eda heldur haerri
en verd fyrir landspildur i gagnagrunninum sem
voru i meira en 200 km fra borginni og toluvert
steerri en 15 ha.

Landrenta

Vegin medallandrenta (landsmedaltal) af haga-
gongu hrossa var metin ad medaltali 3,1% an hey-
gjafar eda saltsteins® (sja nanar i Vidauka 2, bls. 27).

Reiknad & fostu verdlagi i dgust 2019 var greidsla fyrir
hagagongu fyrir einn hest i 8-15 hrossa stodi i Floan-
um darin 1989-2003 ad medaltali 2.173 kr. & manudi.
i bankabélunni 2004-2008 for medalgreidslan fyrir
hestinn i 3.266 kr. & manudi en frad 2008-2019 var
hin ad medaltali 2.752 kr. & manudi fyrir hestinn
(5. mynd). | pessum vidskiptum voru afnot af girtu
beitarlandi og eftirlit med hrossunum innifalid i
greidslu fyrir hagagongu en greitt var sérstaklega
fyrir heygjof og annad tilfallandi.

' Boétafjarhaedarbil: kr. 44.460-kr. 18.150.000; N = 25.

2 Kostnadarbil: kr.1.050.000-kr. 5.886.105; N = 25.

S R2=0,23; N=25.

54 R*=0,15; N=25.

55 R*=0,0124; N = 25.

6 Sennilega um og yfir pridjungi haerri.

57 23 matsmal af peim 25 malum sem matsnefnd eignarnamsbata
urskurdéadi & &runum 2010-2019.

s¢ Urskurdir matsnefndar eignarndmsboéta &rin 2010-2019

59 Asett verd 1.696.327 kr. & ha. SOluverd metid 0,7 x dsett verd eda
um 1.187.000 kr. & ha.

%0 Yfirleitt er greitt sérstaklega fyrir heygjof. Vaeri heygjof og salt-
steinn innifalid i greidslu fyrir hrossabeit vaeri medallandrentan
1,4%.



Arin 2012-2013 voru tekjur af drshagagdngu hrossa
kr. 3.995 4 hektara i langtimavidskiptunum i Fléan-
um en 4 sama tima var landsmedaltalié 9.917 kr. &
hektara. Tekjur af hagagéngu hrossanna i Fléanum
voru pvi um 40% af gangverdi pad ar og landrentan
reiknadist um og innan vid 1% af verdi medal-
hrossahaga (landsmedaltal). Midad vid gangverd
fyrir hagagongu hefdi landrentan i Fléanum verid
lidlega 3%. Arin 1989-2019 sveifladist landrentan
mikid fra ari til ars en langtimamedaltalid virdist
standa i stad® (5. mynd).

Naerri Hellu og Hvolsvelli i Rangarvallasyslu er mikil
hrossaraekt. A pessu svadi var reiknad nytingarverd

lands (an stadarvirdis) med jofnu 10 fyrir 50 ha spildu
tifalt haerra & hektara en fyrir 500 ha beitiland a
saudfjarreektarsvaeedum a Melrakkasléttu, 1 bistilfirdi
0g a Austfjordum (tafla 1).

Midad vid landrentu um 3,1% og landnytingarverd
&ttu hreinar tekjur af hrossaraekt i Rangarvallasyslu
ad vera um 9.400-10.800 kr. & ha drlega. A=tlad
landsmedaltal fyrir hreinar tekjur umfram kostnad af
girdingum og umsjén hrossa i hagagéngu var 5.049
kr. & ha. Ut fra landverdi virdist hrossaraektarsveedid i
Rangarvallasyslu ar8samara en landsmedaltal.

Tafla 1. Axtlad landnytingarverd af 50 hektara spildum vid Hellu og Hvolsvéll (hrossaraektarsvaedi) og 500 ha lands &
saudfjdrrektarsvaedum a Melrakkasléttu, i pistilfirdi og d Austfjordum.

PAstnumer Verdhlutfall* Ve?;l‘i?gd L alr:zlg:ﬁ':?ng Lanc:‘s;aera Land‘r:z:;ngar-
Hella 851 0,666 100 Hross 50 302.51
Hvolsvollur 861 0,798 N5 Hross 50 348.152
Kopasker 670 0,365 576 Saudfé 500 37.207
pérshofn 681 0,365 576 Saudfé 500 34.983
Breiddalsvik 760 0,365 614 Saudfé 500 35.928

* Hlutfall fermetraverds fasteigna i einbyli af fermetraverdi i einbyli & h6fudborgarsvaedinu.

*2 \Jegalengd fra Lakjartorgi i Reykjavik.

Umraeda

Stadar- og nytingarvirdi

Landverd & islandi virdist samsett ur tveimur megin-
pattum, stadarvirdi og nytingarvirdi.

Stadarvirdi er verdmaeti pess ad eiga adstodu eda
bua & tilteknum stad, ad eiga sér 68al, og ma lysa
med spurningunum um hvar vid viljum bua, hvar
vid viljum starfa, hvar sé ardbeert ad stunda atvinnu-
rekstur, hvar sé gott ad framfleyta sér og fjolskyldu,
hvar sé gott ad hafa sumarhus eda njéta yndisstunda.
Stadarvirdi ma skyra med lédarverdi fyrir hus, stad
fyrir atvinnurekstur eda yndisreit og fer eftir pvi hvar
landid er i sveit sett. Sé okkur mikid i mun ad hafa
hus 4 tiltekinni L6 er liklegt ad vid seettum okkur vid
haerra l6darverd eda haerri l6darleigu en 4 annarri
168 og lakari. bott okkur bjodist staerra land en vid
purfum er ekki liklegt ad vid greidum vidbotina hau
verdi. A pessu byggist ad land hefur stadarvirdi og
umfram lagmarksstaerd fyrir hentuga 68 er stadar-
virdi 6had landstaerd. Fasti ¢ i jofnu 1 og 2 lysir
stadarvirdi.

Nytingarvirdi er verdmaeti tekjustraums peirra gaeda
sem landfloturinn gefur af sér, t.d. hey af tuni, korn
af akri, gr&enmeti Ur gardi, timbur ur skogi, kol-
efnisauki & landi eda beit af haglendi. Samanlogd

landnytingargaedi vaxa med landsteerd. Sé landid
allt jafn kostarikt er nytingarvirdi i beinu hlutfalli vid
landstaerd en verd a flatareiningu® 6had landstaerd.
Fasti b i jofnum 1 og 2 og c i jofnu 2 syna ahrif
landsterdar & hektaraverd og nytingarvirdi ma
nalgast med jofnum 7 og 8.

Stadur og steerd

Rannsoknir peirra Kolfinnu Johannesdoéttur og Jo6-
hénnu Lindar Eliasdéttur syndu ad landverd & islandi
l=kkar med fjarleegd frd péttbyli og sérstaklega fra
hofudborgarsvaedinu (Johannesdottir 2008, Elias-
dottir 2015). baer nidurstodur sem hér birtast eru &
somu lund; landverd laekkar med lengri aksturleid
frd Leekjartorgi. Hér skyrdist landverd fyrst og fremst
af stadarverdi sem fylgdi fjarlaegd fra Laekjartorgi og
almennu fasteignaverdi i héradinu.

& Lina felld ad landrentu eftir arum, R? = 0,0079, N = 31 (fjarri pvi ad
vera tolfreedilega marktaekt).

62 VVerd hektara eda verd fermetra, verd landsins deilt med land-
steerd.
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baer Kolfinna og Jéhanna reyndu ad skyra landverd
med ardsemi landbunadar og ahrifum flutnings-
kostnadar a landnytingarard (Jéhannesdéttir 2008,
Eliasddttir 2015). baer fundu visbendingar pessu til
studnings ekki sist i greiningu Kolfinnu & ahrifum
verdbolunnar i addraganda bankahrunsins 2008 a
pbréun saudfjarraektar og mijélkurframleidslu (Jo-
hannesdéttir 2008). bétt pessi ahrif & nytingarverd
lands séu augljéslega fyrir hendi er ekki vist ad pau
vegi pungt og séu adalskyring a fallandi landverdi
med fjarleegd fra péttbyli (sja: Skipting jarda i skika).

Stafi landverd af nytingarvirdi svo sem beit eda
uppskeru jardargroda eetti jafn kostarikt land i
somu kostnadarfjarleegd ad vera jafnverdmaett a
flatareiningu 6had staerd. betta gildir ef steerdar-
hagkvaemni vegur litid i framleidslunni en skipti hin
miklu mali 1 burekstri atti hektaraverd a storbylum
ad vera heldur heerra en a kotunum.

Ofugt vid pessi ahrif er skyrt ad & islandi er minna
landid verdmeaetara a4 flatareiningu. Jéhanna Lind
syndi ad hektaraverd jarda laekkar med vaxandi
landstaerd (Eliasdottir 2015, bls. 65). Pad er einnig
skyr nidurstada pessarar rannséknar ad hektaraverd
& islandi fellur skarpt med vaxandi landstaerd. bad er
augljéslega rangt ad misstért land med somu land-
kostum sé allt jafnverdmaett 4 flatareiningu og alls
ekki verdmaeetara a stérbylum.

A mjdg stérum jérdum er verulegur hluti landsins
audnir, hraun eda fjoll med litid nytingarvirdi. Kosta-
ryra landid dregur nidur nytingarvirdi medalhektara
&joradinni allri. Olikir landkostir duga ekki til skyringar
a pessum ahrifum. Staerdarahrifin virdast sterkust a
smaskikum af mismunandi staerd (sja 3. mynd) en
par er lakara landid ekki endilega staerra. pad getur
skipt mali ad meiri fjarrad parf til ad kaupa storar og
dyrar eignir en smaskika. Tiltélulega fair hafa mikil
fjarrad og fair hafa skyra hugmynd um nytingu a
stérum landeignum. Spurnin er pvi meiri eftir litlu
landi en storu.

Vafalaust hafa landgaedi og eftirspurn ahrif en neer-
taek skyring & fallandi hektaraverdi med vaxandi
landsteerd er ad landverd & islandi er ekki nema ad
litlu leyti byggt & nytingarvirdi lands heldur fyrst og
fremst & stadarvirdi®®. Uthagi er meginhluti lands &
islandi; saudfjarbeit eradalnyting Uthagans og virdist
hafa lagt nytingarvirdi. Med 68rum ordum, tekjur
af landnytingu vega létt samanborid vid porfina a
stad fyrir heimili, starfsemi eda fristundir. Landverd
leekkar fremur med fjarleegd frd péttbyli vegna dhrifa
stadar & afkomu og anaegjustundir en vegna ahrifa
flutningskostnadar & ard af landnytingu.

Skipting jarda i skika

Landsteerd, fjarleegd fra hofudborgarsvaedinu og
almennt fasteignaverd i héradinu virdist neegileg
skyring & landverdi 6hdd pvi til hvers landid er
notad. Kaupendur vita af notkunarmoguleikum og
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seljendur gera sér grein fyrir eftirspurn kaupenda
med mismunandi landnytingarhugmyndir og verd-
bol. Verdid raedst pvi fremur af moguleikum en nu-
verandi notkun eda flokkun landsins og sa skiln-
ingur kemur vida fram i drskurdum matsnefndar
eignarnamsbéta.

Fari saman hatt stadarvirdi, lagt nytingarvirdi og
taekifaeri til ad selja lodir er hagnadarvon i ad kaupa
jardir, skipta peim nidur i l6dir eda skika og selja.
Skipting jarda 1 l6&ir og spildur virdist edlislik ut-
vermnu efnahvarfi med proskuldsvarma. Med
skiptingunni er einu landi med eitt stadarvirdi skipt
i fleiri spildur sem hver hefur stadarvirdi. Eins og
utvermid efnahvarf losna fjarmunir vid skiptinguna.
Hvatinn til ad skipta jordum i smaerri l6nd skapast
begar margir vilja l68ir eda spildur og hagnadar-
vonin af skiptingunni ver8ur heaerri en kostnadar-
broskuldurinn.

Kostnadarproskuldurinn felst i kaupum 4a landinu,
tima og kostnadi vid skipulag og leyfi. Spurn eftir
l68um og spildum parf pvi ad vera naeg til ad losa
meirifjarmuni drlandinu med skiptingunni en nemur
kostnadinum. Opinber leyfi og skipulag eru tof og
kostnadarproskuldur en ekki endilega fyrirstada
4 butun lands i l6dir og spildur eda tilfeerslu lands
milli notkunarflokka.

Sumarbustadalodir og hestaskakir asamt byggingar-
l6Bum naest péttbyli hafa verid drifkraftur sundurlim-
unar bujarda 4 islandi sidastlidna dratugi. Reynslan
synir ad par sem markadur er fyrir sumarbustadi
og fristundaland eda fyrir smabyli fyrir hross hafa
bujardir verid brytjadar nidur og bitarnir seldir. bad
sést m.a. af pvi ad verulegur hluti jarda & sudvestur-
hluta landsins hefur verid butadur nidur i smeerri
einingar og seldur, & medan skipting jarda er
skemmra komin fjaer h6fudborginni og 68rum stoér-
um péttbylisst6dum.s

Kolfinna J6hannesdéttir (2008) syndi ad i landverds-
bélunni sem hofst 2004 feekkadi saudfjarbdum a
svaedum par sem verdid haekkadi mest naest hofud-
borginni a medan kuabu juku framleidslu en faekkadi
litid & pessu svaedi. bad er ekki sjalfgefid ad heerri
ardkrafa af landnytingu vegna heaerra landverds,
meiri framlegd kuabua og flutningskostnadur a
mjolk hafi rddid mestu um élika proun mjélkur- og
saudfjarframleidslu. Onnur og allt eins likleg skyring
er heerri kostnadarproskuldur vid kaup & kuabui i
rekstri en saudfjarbui. Mun meiri fastafjdrmunir eru

8 BUin hafa stadarvirdi en nytingarvirdi uthagans er litid. Af pvi
leidir ad verd hvers hektara fellur med vaxandi staerd bujarda,
b.e. stadarvirdid ,pynnist” pegar pad dreifist & steerra land.
Medalhektaraverd skyrist pvi 68ru fremur af hlutfalli stadar- og
nytingarvirdis i heildarverdi lands.

6 Logum samkveemt purfa hnitsett landamerki & loftmynd ad
fylgja vid pinglysingu eignarheimilda a spildum sem skipt er ar
jordum. bessi eignarmork eru birt i landeignaskra (https://geo.
skra.is/landeignaskra/). Sama krafa er ekki gerd til pinglysingar
Oskiptra jarda. bvi synir landeignaskrain vel sundurlimun jarda i
smaerri spildur.



i mjolkurframleidslu samanborid vid saudfjarraekt
og betri afkoma baetist vid verdmeetid. Vid kaup &
kuabui parf ad baeta um tvé hundrud milljonum vid
landverdid medan samsvarandi tala virdist innan vid
prjatiu milljonir fyrir saudfjarbud. Kaabu voru senni-
lega of dyr medan fjarbu voru fdanleg & mun leegra
verdi til ad skipta upp i l68ir og landspildur.

pad er erfitt ad snua til baka og sameina spildur i
staerri landflaka. Til pess parf verulega fjarmuni. pad
gerist teeplega nema nytingarvirdid verdi mjog hatt.
Skiptingarferillinn er edlisolikur venjulegri verd-
myndun & landi sem verdur an pess ad landstaerdin
breytist. Hver landspilda hefur pvi eitt stadarvirdi
auk nytingarvirdis en pad getur a stundum verid
hverfandi litid.

Breytingar & markadi

Sidastlidin 50 ar hefur landnotkun 4 islandi breyst
mikid. Fram til 1980 var ndnast allt land i byggd i
saudfjar- og nautgriparaekt. Flest bu voru blondud
med mjoélkurkyr og saudfé. Eftir 1980 drést saudfjar-

reekt saman og mjolkurframleidsla faerdist & sérhaefd
kdabu. A sama tima vard hrossaraekt og fristunda-
notkun Utbreidd landnyting. A tiunda ratug sidustu
aldar hof sveitafolk ad bjoda heimagistingu. Sidast-
lidinn aratug hefur ferdapjénusta stéreflst og er vida
adalatvinnugrein i dreifbyli. A sama tima hafa aud-
menn, badi innlendir og erlendir, keypt fjolda jarda
til einkanota.

Jardalog 65/1976 settu verulegar hindranir & solu
eda radstofun jarda til annars en hefdbundins land-
bunadar og til annarra en beinna erfingja. Oll vi&-
skipti med land voru had sampykki jar8anefndar
og sveitarstjérnar sem badum bar ad tryggja afram-
haldandi busetu og buskap & l6gbylum. Landverd
motadist af vidskiptum milli skyldmenna og ték
mid af raektun, raektunarmoguleikum og gaedum
orektads lands til saudfjarbeitar. bessi verdmyndun
birtist m.a. i drskurdum matsnefndar eignarnams-
boéta fra pessum tima.

Um og fyrir 1980 nadi landbunadarframleidslan ha-
marki en eftir 1980 og fram til 1992 versnadi hagur
baenda og saudfjarraekt drést hratt saman (6. mynd).
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6. mynd. Heyfengur (graen lina) og saudfjarfioldi (brin lina) & islandi 1977-2019 (heimild: https.//www.hagstofa.is/, s6tt

23.10.2020)

Reynt var ad fitja upp & nyjum bugreinum s.s. lod-
dyraraekt og fiskeldi en faest af pvi ldnadist. Akvaedi
jarBalaganna fra 1976 komu ekki i veg fyrir buhatta-
breytingar en hindrudu nylidun og ad nytt félk med
nyjar hugmyndir gaeti sest ad 1 sveitum®.

A niunda dratugnum haettu jardanefndir og sveitar-
stjérnir mikid til ad hindra kaup péttbylisbua & jord-
um. Hestaeigendur i péttbyli ridu & vadid og toku ad
kaupa jardir og 6nnur fristundanotkun fylgdi i kjol-
farid. pott land veeri i landbuUnadarnotkun for Mats-
nefnd eignarndmsbadta ad mida baetur vid mogulega
framtidarnytingu landsins og visadi pvi til studnings

i ddm Haestaréttar fra 1984.%6 bannig midadi nefndin
arid 1986 vid verdmaeeti byggingarlands vegna eignar-
ndms & bujérd i ndgrenni Akranesbaejar.’” | eignar-
namsurskurdum 4 arinu 1997 vegna Burfellslinu um

65 Arid 1980 baud héfundur pessarar ritgerdar dsamt foreldrum
sinum 1 bujdrd i uppsveitum Arnessyslu til pess ad stunda par
skogreekt og hrossaraekt. Sveitarstjérn valdi annan kaupanda.
Valid byggdist ekki a tilbodsverdi eda greidsluskilmalum heldur
bvi ad kaupandinn atladi ad stunda hefdbundinn buskap. A
jordinni er nu stundud skograekt og hrossaraekt.

6 Haestaréttardomar frd arinu 1984, bls. 906.
6 Matsnefnd eignarnamsbadta, urskurdur 8. desember 1986.
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landbunadarhérud i Arnessyslu mat nefndin verd-
meaeti landsins ekki Ut frd hagagéngu eda raektunar-
moguleikum heldur at frd hugsanlegri nytingu eda
skerdingu 4 nytingarmoguleikum undir fristunda-
land.%®

Arid 2004 voru sett ny jardaldg (81/2004) sem
rymkudu heimildir til eigendaskipta og annarrar
notkunar en landbunadar. bad sama ar (2004) féru
bankar & islandi ad bjéda lan til fasteignakaupa &
lagum voxtum og budu lan fyrir 6llu kaupverdinu®®.
Fasteigna- og landverd rauk upp (1. mynd). Afleid-
ingin var fasteignabdla sem sprakk i bankahruninu
arid 2008. Asett verd laekkadi litid eda ekkert en
eignir seldust ekki. Fyrst eftir bankahrunid voru nan-
ast einu vidskiptin kaup kréfuhafa & uppbodum.
Fremur hatt landverd arid 2011 var sennilega vegna
tregdu seljenda til ad laekka verd pott pad veeri of
hatt i augum kaupenda og engin spurn veeri eftir
eignum 4 pessu verdi.

Markadur med jardir og lond stadnadi fram til 2013 en
pa voru jardir farnar ad seljast & ny (Eliasdéttir 2015).
Naestu ar jokst ferapjonusta hratt. Ny bdkunarkerfi
gerdu ibudareigendum feert ad leigja ferdamonnum
gistingu og ibudir hurfu af almennum leigumarkadi.
Asama tima fluttist folk til landsins tilad vinna i ferda-
pjénustu og byggingaridnadi. betta vard med 68ru
til pess ad fasteignaverd reis i nyjar haedir (1. mynd).
A &rinu 2020 leekkadi Sedlabankinn vexti verulega
og lan med lagum voxtum fleeddu inn a fasteigna-
markadinn. Haustid 2020 voru visbendingar um nyja
eignabdlu sem nadi til landeigna.

Afnot og polinmadi

Hvort heldur landverd er myndad af stadarvirdi eda
nytingarvirdi eru tengsl milli landverds og peirra
gaeda sem landid veitir. Gott land selst dyrara en lak-
ara land og pad ma skyra ut fra navirdi tekjustraums™
eftir ad allur kostnadur vid landnytinguna er ad fullu
greiddur. bessar hreinu tekjur nefnast ardur. begar
landverdi er deilt i arlegan ard faest hlutfallstala
sem nefnist landrenta. A sama hatt ma reikna rentu
af fjdrmagni, t.d. leiguhlsnadi. ba er husverdi deilt
i arsleigu ad fradregnum o6llum kostnadi vid leigu-
hlsnadid. Fyrir his eda adstodu greidist lodarleiga
sem myndar par med ard af landinu. Munurinn a
stadarvirdi og nytingarvirdi birtist i pvi hvort ardur-
inn tengist stadnum &had sterd eda breytist med
landstaerd.

Renta af landi og fjarmagni er yfirleitt fa prosent
og hefur verid skyrd med timagildismati (Piketty
2014). bad er einfaldlega bidlund eda hve lengi vid
nennum ad bida eftir framtidargeedum. Med 68rum
ordum polinmeadi. Segja ma ad ef rentan er 3,1%
eins og hun reiknadist i pessari rannsékn pa nennum
vid ad bida eftir arlegum tekjum sem greidast i 32
ar eda eitt kynslodabil. AG medaltali tekur pa naesta
kynslad vid keflinu 1 bodhlaupi kynsléodanna.
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Timagildismatid virdist arfbundinn eiginleiki manna
og dyra. Dyratilraunir hafa synt ad stérar og um leid
langlifar dyrategundir eru polinmddari en smeerri
og skammlifari skepnur (Stevens & Miihlhoff 2012).
Rannsoéknir & hagtolum hafa synt ad fjarmagnsrenta
er svipud i flestum rikjum. i Bretlandi og Frakklandi
hefur hun verid furdu st6dug i a.m.k. prjar aldir og ad
bvi er virdist miklu lengur (Piketty 2014). bétt pad sé
flokt & rentunni virdist hun alltaf saekja i sama farid.
Rentan er pa ,tofratalan” sem breytir ardi i verd eda
verdi i ard.

Strelecek etal.(2010) matu rentu af landbunadarlandi
i ldndum Evropusambandsins og syndu ad hun var
um 2%-3%. Landrenta af hrossabeit & islandi virdist
naleegt pessari evropsku medalrentu. Ad framan-
sogdu lysir landrentan fremur timagildismati en ad-
steedum og pvi ma buast vid alika rentu af annarri
landnytingu.

Engin fjdrhagsleg nyting landgae8a pydir ekki endi-
lega ad nytingarvirdid sé ekkert og verdid algerlega
6had staerd. Ad 60ru jofnu beetirstort land vid Anaegju
eigandans umfram litinn skika og skilar pvi yndisardi
boétt nytingin skili engum peningalegum ardi. Eins
og adur er lyst er landrentan 68ru fremur maelikvardi
4 hugleegt gildi peirra geeda sem vid faum af landinu
og par med verdid sem vid erum tilbuin ad greida
fyrir umrad landsins. Hluti nytingarvirdis eins og pad
er reiknad hér er yndisardur” fremur en fjarhaglegur
ardur af landnytingu. i saudfjarraekt virdist afkoman
léttveeg og par ad auki 6had staerd heimahaga (sja
sidar). bvi er vandséd ad beitin skili jafnvel pvi laga
nytingarvirdi sem hér reiknadist i saudfjarsveitum.
Reiknad nytingarvirdi lands i saudfjarsveitum fjarri
béttbyli er trilega ad verulegu leyti tilfinningaardur
bess ad telja sig meiri mann af pvi ad eiga stért land
en smatt. ba er ekki att vid tilfinningar béndans til
landsins heldur fyrst og fremst efnadra kaupenda.

Eignarréttur

Eignarréttur & landi og par med landverd og leiga
eru logvarin umrad afmarkads lands en eiga sér
baedi hagnytan og liffreedilegan grunn.

Sumar dyrategundir marka sér 6dal og meina 68rum
dyrum sému tegundar ad frataldri eigin fjolskyldu
ad fara um eda nyta 6dalid. Adrar tegundir marka sér
engin 6dul og reika yfir landid i leit ad lifsvidurveeri.

88 T.d. Matsnefnd eignarnamsbodta, matsmalid nr.19/1997, Urskurd-
ur fra 1. jali 1999.

62100% lansfjarmognun.

70 Tekjustraumur er endurteknar greidslur svo sem manadarleg
leiga eda tekjur af arlegri uppskeru.

7 Yndisardur er hér haft um pau hugleegu gaedi sem ekki verda
metin beint til peningavirdis en birtast i hegdun okkar.



Refurinn og heidléan eru god islensk deemi um
68alsdyr en hreindyr um flékkudyr sem eiga sér
engan fastan samastad. Odalsdyrin ,eiga”, nyta og
verja sitt land en flékkudyrin eigra um og gripa
tekifaerin sem gefast. Fyrir refinn eda léuna hefur
60alid stadarvirdi sem hefur midpunkt i greninu
eda hreidurstaedinu. 0dalid er afmarkad svo stort ad
pbad dugi til framfeerslu fjolskyldunnar; landamerkin
eru skyrt afmorkud i huga eigandans og varin fyrir
asokn annarra sému tegundar.

Mannfraedirannsoknir syna ad par sem lifsgaedi eru
stadbundin og fyrirsjdanleg er madurinn 6dalsdyr.
En par sem lifsgaedin eru hverful og dstadbundin er
madurinn flokkudyr (DeScioli & Wilson 2011, Dyson-
Hudson & Smith 1978). bannig flakka veidimenn og
hirdingjar i leit ad stopulli brad eda haga sem gefur
beit pessa stundina.

Odals- og flokkuhegdun hefur &hrif & landnytingu.
Odalsdyr tryggja afkomu sina og afkomenda sinna
med pvi ad baegja 68rum fra og hasla sér naegan
vOll til 6ruggs lifsvidurveeris. Med 6dalshegdun er
reynt ad tryggja ad landgaedi séu ekki ofnytt. Flokku-
hegdun er oftast dbyrgdarlaus um afleidingarnar;
begar allt er uppurid er leitad nyrra og betri lendna.
Sambud og arekstrar um landnotkun hverfast oft um
pessi tvd nytingarsjonarmid.

Landnyting

A islandi er verdmyndun & landi torskilin ef horft er
eingbngu a sbluverd og greidda leigu. Vid utleigu
rikisjarda hefur leigan verid reiknud sem prosenta
af fasteignamati (Johannesson og Jéhannsdoéttir
2017, Rikisendurskodun 1998). Verdmeaeti Uthagans
er ekki metid i fasteignamati og staerd oraektads
lands er ekki skrad i matinu eda 68rum opinberum
g6gnum (Eliasdéttir 2015). Til ad skilja verdmyndun &
landi parf ad adgreina ahrif stadar- og nytingarvirdis
landsins & tekjur og verd.

ibudarhus og utihus parf 1 allri bavoruframleidslu
og starfsemin hefur pvi stadarvirdi. i nautgriparaekt
og gardyrkju hefur reektad land nytingarvirdi sem
hluti af vir8iskedju burekstursins. Tun eru oft leigd
til slaagna en eftir dratuga samdratt er offrambod a
tunum. Gjaldid fyrir sleegjuna er sjaldnast annad en
ad halda tuninu i raekt med dburdargjof og stundum
einnig ad halda vid tungirdingum. Tunin skila pvi
sjaldnast nokkrum landnytingarardi.

Utirsektun kartaflna og greenmetis er alfarid & paul-
reektudu landi med nytingarvirdi en Uthaginn nytist
ekkert & hreinum gardyrkjubylum.

Hér & landi er nautgriparaekt ndnast ad o6llu leyti
4 jord bondans. Nautgripir eru hvorki & afrétti né
i lausagéngu. i nuatima kuabuskap vegur sumar-
beitin litid i f68run kdnna og hun er ad miklu leyti
4 rektudu landi neerri lausagéngufjosum. Fodur-
O0flun af heimalandinu er af tinum og 6krum en

ad hluta adkeypt kjarnfédur. Oraektadur Gthagi
fjarri gripahdsum skilar i flestum tilvikum Llitlu i bu-
reksturinn.

Oraektadur Uthagi er meginhlutijarda og landspildna
& islandi. vidast er saudfjarbeit adalnyting Uthagans
eda su eina. Saudfjarbu parf tun til heyoflunar og
eigid beitiland fyrir lambfé 4 vorin og botun slatur-
lamba a haustin. Nokkrir tugir hektara af tunum
0og 00ru rektudu landi duga flestum fyrir pessa
beit. Auk heimalands bylisins byggist sumarbeit a
afréttarnytingu og lausagéngu fjarins og pa stund-
um 4 léondum nagranna. Afkoma fjarbondans er litid
hdd pvi hvad hann 4 géda eda vidlenda haga. i sam-
reemi vid pad virtist nytingarvirdi uthagans lagt i
saudfjarrektarsveitum fjarri héfudborginni.

Hross og landrenta

Olikt 68rum bugreinum & islandi er hrossaraekt
markadsdrifinn rekstur & frjdlsum markadi. Hesta-
mennskan er i grunninn fristundastarf og astrida
dhugamanna. Auk islenskra hestamanna er raektun
og reidmennska islenskra hesta toluvert dhugamal
i Evropu og Nordur-Ameriku. Hestamennskan er til-
tolulega dyrt tdmstundagaman, hestamenn margir
og beir eru flestir seemilega bjargélna. A pvi byggist
spurn eftir margs konar hrossapjénustu.

Framleidslupaettir i hrossaraekt einkennast af verka-
skiptingu og vidskiptum. A raektunarbtum eru hross
kynbeett og gédhestar seldir hestamdnnum, greidd-
ur er folatollur fyrir a8gang ad godum stédhestum,
tamningamenn taka ad sér tamningu hrossa, reid-
hallir eru & sumum buum fyrir tamningar, kennslu
og syningar. Margir hestamenn kaupa hey en sumir
heyja sjalfir fyrir sin hross. i bodi er pjonusta vid
umhirdu hrossanna og flutning milli hesthidsa og
sumarhaga. Veruleg vidskipti eru med hagagéngu
og landspildur fyrir hrossabeit.

Markadur fyrir hagagéngu hrossa virdist frjals mark-
adur i skilningi hagfreedinnar. bar eru margir kaup-
endur og margir seljendur. bar ad auki hafa hesta-
menn val um ad kaupa sér beitiland og sumir gera
bad. A pessum markadi virdist ekki aberandi sam-
bjoppun eda markadsradandi stada. Landrenta af
hagagdngu hrossa er pvi sennilega seemilega lys-
andi fyrir ardkrofu af landi.

Ardurinn fer ad toluverdu leyti eftir pvi hve pétt
hross eru i haga. i nagrenni héfudborgarinnar er
landverd haerra og meiri spurn eftir hrossabeit en
fiser péttbylinu. | samraemi vid pad voru i kdnnun
Sigrunar Eddu Halldorsdéttur faerri hektarar & hross
a Sudurlandi en ad landsmedaltali (Halldérsdottir
2014). Fyrir hagagongu hrossa virdist greiningu
tekju- og kostnadarpatta bera allvel saman vié mat
a nytingarvirdi lands ut fra landverdslikani.
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Ferdapjonusta, fristundir og
storlaxar

Ferdapjonusta er gott deemi um starfsemi sem skapar
stadarvirdi en litid landnytingarvirdi. bar sem landid
er fagurt og fer8avaent getur verid alitlegt ad koma
upp ferdapjonustu. Fyrir starfsemina parf 168 undir
gistingu, veitingarekstur og ymsa adstodu. Sjaldnast
ernokkurhagur af pvi ad eiga landid umhverfis. Hér a
landi erfdlki almennt heimil forum land 6had eignar-
haldi og litlir moguleikar eru 4 ad taka gjald eda a
annan hatt ad hafa tekjur af landsafnotum ferda-
manna. boétt gjaldtaka af ferdafyrirtaekjum renni ad
hluta til uppbyggingar & ferdamannastédum er pad
ekki greidsla til landeigenda fyrir landsafnot. Hvad
vardar verdmyndun a landi hefur fer8apjénusta
stadarvirdi en ekkert nytingarvirdi.

Fristundaland er stadur fyrir dvol utan vinnutima.
Verdmeeti yndisstundanna birtist i landleigu sem
greidd er fyrir fristundaland. Fristundaland er m.a.
sumarbustadalodir og spildur fyrir raektun i tédm-
stundum en stundum heilar jardir og jafnvel heil
hérud. Fristundaland, hvort heldur stort eda smatt,
hefur stadarvirdi en sjaldnast fjarhagslegt nytingar-
virdi.

i samdraetti buvoruframleidslunnar eftir 1980 brugdu
margir baendur bui og seldu jardirnar. Landid var pa
oftast keypt til fristundanotkunar eda hrossarasktar.
Unga folkid fluttist & molina og pvi eru erfingjar
gamalla baenda flestir i péttbyli. Uthagi er undan-
skilinn i fasteignamati og fasteignagjold reiknast
einungis af husum, reektun og hlunnindum. bad
er pvi tiltélulega 6dyrt ad eiga landmikla joré og
kostnadurinn oft & tidum engu meiri en af sumarhusi
a litilli lLod 1 péttri fristundabyggd. Vid frafall gamalla
baenda hafa bujardir oft ordid ad fristundalandi
erfingjanna.

islenskir audmenn hafa lengi sost eftir landi en med
samningnumum evrépskaefnahagssvadid opnadist
erlendum audmonnum leid til jardakaupa 4 islandi.
Jardir audmanna eru oftast stort fristundaland an
beinna tekna af landinu sjalfu. Landid er stodutakn,
yndisreitur og umhverfi fyrir vidskipti. | péttbylum
heimi med mannprong og skarkala er nokkurs virdi
ad geta bodid vinum og vidskiptafélogum til sin &
fridseel og ad pvi er virdist ésnortin viderni.

Land er rauneign sem heldur verdgildi sinu pott
peningalegar eignir ryrni i ver8boélgu og rekstur tapi
verdgildi i kreppu eda mislukkudum vidskiptum.
JarBakaup eru pvi einnig 6rugg geymsla & peningum
i verdtryggbum eignum med langtimadvoxtun.
JarBasala tekur oft langan tima’ og jar8akaupum
fylgir pvi veruleg lausafjardheetta, p.e. su dhaetta ad
geta ekki losad féd i taeka tid ef & pvi parf ad halda.
Fyrir pd sem hafa nasg fjarrdd er pad ekki endilega
mikid vandamal.

begar til langs tima er litid haskkar raunverd lands
vegna folksfjdlgunar og hagvaxtar. Landverd haskkar
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vegna pess ad sama land skiptist & fleira félk og
staerra land parf fyrir meiri starfsemi. bannig haskkar
stadarvirdid en nytingarvirdi haekkar ekki nema
landnytingin verdi hagkveemari eda afurdaverd
haekki umfram dénnur gaedi. A d&runum 1997 til 2019
haekkadi landverd 4 islandi ad medaltali um 3,4% &
ari umfram almennt verdlag.

Raunavoxtun landsins skilar sér ekki fyrr en landid er
ad lokum selt. Jar8eignum fylgir arlegur kostnadur.
Kostnadur af vidlendum jardasofnum med litlar eda
onytar byggingar er tiltélulega litill i samanburdi
vid eignina og eignamyndun. Engu ad sidur er
eftirséknarvert ad eignin standi undir sér. Ein adferd
er ad utvista kostnadinum af eigninni. Pad ma gera
med pvi ad leigja huseignir og raektun. bad dugar
til ad leigan dekki fasteignagjold og annan kostnad
af eigninni. bvi virdast pessar eignir audmanna oft
leigd@ar & g6dum kjoérum fra sjénarholi leigutakans.

Audmenn hafa sérstaklega soést eftir jordum med
laxveidihlunnindum?. A pvi er litill vafi ad pessir
menn hafa einleegan dhuga a laxveidi og verndun
villtralaxastofna.Laxveididagarigodum am eru dyrir,
laxveidimenn flestir efnadir og veidiferdir stodutakn.
Veidifélog um laxveididr skila umtalsverdum ardi
og laxveidiar eru arBbeerar eignir. baer eru hluti
jardar sem par med skilar ardi pott uthaginn vegi
létt i innkomunni. Fyrir polinmdéda efnamenn sem
vilja syna veldi sitt, vilja geyma hluta eigna sinna i
o6ruggri, nanast verdtryggdri fiarfestingu eru jarda-
kaup godur kostur og laxveidijardir eru sérstaklega
dhugaverdar par sem paer baedi haekka i verdi og
geta skilad arlegum ardi umfram tilkostnad vid
eignina.

Landverdsspa

Landverdslikanid gefur liklegt verdmeaeti oraektads
lands af tilgreindri steerd og i tiltekinni fjarleegd fra

72 Ut frd nyskrdningardegi & vefskrdm fasteignasala hafa sumar
jardir veri® morg ar a soluskrd. Samanburdur & solulistum
Fasteignamidstédvarinnar fra 1997 og 1999 bendir til ad tekid hafi
ad medaltali 1,5 ar ad selja paer eignir sem bodnar voru til kaups
arid 1997.

3 pekktasta demid eru jarGakaup breska audmannsins Jims
Ratcliffe sem keypt hefur fiélda laxveidijarda og er sagdur eiga
um 1% islands (http://uti.is/2019/08/jim-ratcliffe-and-his-feudal-
hold-of-icelandic-salmon-rivers-and-farming-communities/).
Annar nafnkunnur fjarfestir er J. Harald Orneberg, s@nskur skégar-
fjarfestir i Brasiliu, forstjori og adaleigandi The Forest Company
(http:/www.theforestcompany.se/about-us/investment-
manager). Hann keypti jardir vid Langadalsa vid isafjardardjup.
(https://www.mbl.is/greinasafn/grein/1635609/). Hann skodadi
moguleika & skograekt tilad auka fiskgengd i anum en varandvigur
fiskeldi vid isafjardardjup og hugsanlegri erfSamengun fra henni.
pegar ljost var ad laxeldi yrdi leyft seldi hann jardirnar. Hann atti
adur laxveidia i Skotlandi en seldi hana vegna atrodnings og pess
ad hann sa ekki framtid i peirri eign, m.a. vegna hlynandi loftslags.
pessu til skyringar ma nefna ad eftir ad Skotar fengu heimastjérn
og pingid i Edinborg var endurreist, hefur ny lagasetning veikt
st6du stérlandeigenda gagnvart umferd almennings.



Reykjavik haustid 2019 (Vidauki 1). Samanburdur
verdspdr vid raunverulegt sbluverd gaf til kynna
ad jardir og landspildur seldust & um 60% af asettu
verdi’. Likani® spdir medalgildi fyrir landsterd og
stad & landinu en verdbreytileikinn er mjog mikill.
Landverdspain getur gagnast m.a. vid akvardanir um
landnytingu og bdkfaert verd lands. Likanid kemur
4 engan hatt i stadinn fyrir reyndan fasteignasala
vid verdmat 4 tiltekinni jord eda skika til s6lu eda
leigu. i peim tilvikum koma til &lita fjlmorg atridi
sem varda eignina sérstaklega en gengid er Ut fra ad
jafnist Ut i medalverdi.

Urskurdir matsnefndar eignarndmsbdta eiga ad
fara naerri markadsverdi’>. Samanburdur peirra vid
landverdslikanid bendir til ad likanid sé alltraust
fyrir steerri spildur en 15 ha en meiri évissa er um
spagildid undir peirri staerd. Fyrir smaspildur spadi
likanid haerra verdi en matsnefndin. bvi virdist annad
hvort kerfisbundin skekkja i likaninu eda i drskurdum
matsnefndarinnar fyrir smaspildur (3. og 4. mynd).
Landverdslikanid er ad staerstum hluta byggt a verd-
upplysingum fyrir landspildur innan 200 km aksturs-
leidar fra Laekjartorgi. Sé skekkja i likaninu fyrir
smaspildur er hun sennilega helst fyrir land i meiri
fjarleegd en 200 km fra Reykjavik. Verdspa likansins
fyrir eignarnumdar spildur & pessu svaedi virtist
i samreemi vid fyrirliggjandi gégn. Hektaraverd i
urskurdunum virtist lagt midad vid landstaerd en
sambeerilegt vid mun steerri landspildur. Gognin
eru mjog takmaorkud og pvi er samanburdurinn ekki
Otviraedur.

Er liklegt ad a frjdlsum markadi sé hektaraverd fyrir
litinn skika jafnhatt og hektaraverd & mun staerra
landi en jafn kostariku? bvi fylgir margvislegt éhag-
reedi fyrir landeiganda ad skipta Llitilli skak ut ur
steerra landi. L&A 1 eigu annarra inni 4 landinu gerir
alla landnytingu og dkvardanir sndnari. Pa getur
pvi fylgt beinn kostnadur svo sem vid girdingar.
Eignarnamskrofur eru flestar vegna vega, lagna og
raflina sem skera lond i sundur. Landraaman sem fer
undir veg eda helgunarsvaedi er tiltdlulega litil skak
en prengirad notkun landsins eftir skiptinguna. betta
4 ekki sist vid um vegi sem gera pad baedi erfitt og
heettulegt ad komast milli spildnanna sem myndast.
A fridlsum markadi vaeri 6sennilegt ad landeigandi
seldi smdaskdk eda landreemu & sama hektaraverdi
og medalverd landsins alls. bad pyrfti heerra verd til
ad hann teldi sig jafnsettan eftir s6luna.

Sa sem sa&ekist eftir smaskika eda landraamu gerir
pad undantekningarlitid vegna stadarvirdis fremur
en nytingarvirdis landsins. A frjdlsum markadi geeti
pad t.d. verid fyrir byggingarldd, adstodu fyrir starf-
semi eda fristundanotkun. beir sem krefjast eignar-
nams gera pad oftast til ad fa land undir mannvirki
svo sem jardstrengi, mostur, vedi, stiflur og spenni-
stodvar. Mannvirkin eru dyr og til ad skila sem best
hlutverki sinu eru pau s6gd purfa ad vera & peim
stad sem &skad er eftir. EAli mals samkvaemt eru
petta eignir sem myndu greida lédarleigu. Kaup-
andi eda sa sem krefst eignarnams er oliklegur til

ad greida hatt verd fyrir dparft vidboétarland. Spild-
urnar hafa pvi hatt stadarvirdi. Fyrir smaspildur hafa
urskurdadar baetur verid innan vid helmingur verd-
spar landverdslikansins.

i Grskurdum sinum fyrir land naerri péttbyli og & eftir-
sottum fristundasveedum hefur matsnefndin byggt ur-
skurdi sina & verdmaetustu landnytingu sem spildan
geeti haft burtséd frd ndverandi notkun eda land-
nytingarflokkun. i drskurdum hefur par verid midad
vid byggingarland eda fristundaland pétt notkunin
hafi verid til landbunadar. Krafa um eignarnam fyrir
dyra framkvamd er skyr eftirspurn eftir verdmaeetu
landi med hatt stadarvirdi. ESli mals samkveemt
er ekki munur a peirri kréfu og ésk um 68 undir
mannvirki & frjdlsum markadi. | frjdlsum samning-
um par sem kaupandi geeti ekki beitt eignarnams-
valdi vaeri hann sennilega tilbdinn ad bjoda haerra
verd fyrir litla skak en medalhektaraverd allrar land-
eignarinnar’.

Eignarndmsbeidendur hafa ad medaltali bodid half-
virdi midad vid urskurdi matsnefndarinnar. Mats-
kostnadur nefndarinnar og matspola er i flestum
tilvikum jafnhar eda heaerri en baetur fyrir hid eignar-
numda land. i pann kostnad vantar kostnad mats-
beidanda af undirbluningi og rekstri malsins fyrir
nefndinni. Matsbeidandi gaeti pvi bodid matspola
meira en tvofalt haerra verd en Urskurdadar baetur
til ad komast hja eignarnami og badir adilar fengid
betri nidurst6du. Medalhéf vid beitingu eignarnadms-
valds og vilji til frjdlsra samninga geeti augljdslega
skilad sama drangri en jafnframt meiri satt um
framkvaeemdir.

7 S4 verdmunur (57% af asettu verdi) er sennilega innbyggdur i
vidskiptin pannig ad seljandi bidur um meira en seettir sig vid
nokkru laegra verd. A sama hatt er kaupandi oftast tregur til ad
sampykkja asett verd nema keppt sé um eignina. Seljendur laekka
ekki asett verd nema peir purfi ad selja til ad bjarga sér ur ein-
hverri naud. i bankahruninu sast pérf fiarmalafyrirtaekja til ad
halda uppi verdi.

s | matsmadli nr. 6/2019 (og fleiri Grskurdum) segir um akvérdun
eignarndmsbéta: i réttarframkvaemd hefur st meginregla verid
talin gilda vid akvérdun fjarhadar eignarnamsbaota ad mida beri
beetur vid s6lu- og markadsvirdi eignar, nema utreikningur a
grundvelli notagildis eignarleidiahinn bdginntil haerri nidurstédu
en tlad solu- eda markadsverd, svo og ad i undantekningar-
tilvikum geti eignarnamspoli att rétt & bétum sem akvardadar
eru & grundvelli enduréflunarverds, sbr. t.d. doma Haestaréttar 18.
oktober 2012 i mali nr. 233/2011 og 10. april 2014 i mali nr. 802/2013.
Med sOlu- eda markadsvirdi eignar er att vid pad verd sem &tla
ma ad fengist fyrir eignina vid sélu hennar.” Matsmadl nr. 6/2019,
Urskurdur 10. oktober 2019. https:/www.stjornarradid.is/gogn/
urskurdir-og-alit-/stakur-urskurdur/?newsid=2d17d7c4-2892-11ea-
9456-005056bc4d74&cname=Matsnefnd+eignarn%C3%ATmsb%
(3%B3ta&cid=e82c1349-4214-11€7-941a-005056bc530c (Sott 28.11.
2020).

76 Liklegasta skyringin & misreemi milli drskuréa matsnefndarinnar
og landverdslikansins virdist si ad nefndin telji landverd 6had
staerd og meti verd hins eignarnumda lands a hektaraverdi tolu-
vert steerra lands (sja 2. mynd).
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Skograekt

Tilgangur pessarar greiningar var o6ru fremur ad
skyra verdmyndun & landi, gera reiknilikan til ad
spa landverdi og daetla landrentu & islandi fyrir mat
a landnytingarkostum og pa einkum skdgraekt. Vid
nyraektun skégar er verulegur fastakostnadur sem er
litid hadur landstaerd svo sem vid kortlagningu, mat
a landkostum, skipulagningu, framkvaemdastjorn
og opinber leyfi. A smaspildum er har girdinga-
kostnadur & hektara lands en hann fellur hratt med
vaxandi landstaerd. Landspildur sem eru minni en 10-
15 ha eru 6hagkvaemt skograektarland og Skograektin
setur 10 ha sem lagmarksstaerd skoégraektarsvaedis i
skégraektarsamningum vid stofnunina’”. Notagildi
likansins i skégraekt takmarkast pvi litid af évissu
um spagildi pess fyrir landspildur undir 10-15 hektara
steerd. Landverdslikanid sem hér er sett fram gaeti pvi
ordid gagnlegt taki vid mat a landnytingarkostum.

Land keypt til skograektar

Land til skograektar er haegt ad kaupa eda leigja.
Medalverd hvers hektara laekkar med vaxandi
landstaerd (Eliasdottir 2015) og pvi er hagkveemara
ad kaupa stort land en litid. Oft er verulegur hluti
landsins 6hentugt skégraektarland svo sem hraun,
klettar og fjalllendi. J6rdum fylgja hus sem oft koma
ad litlum notum en skapa utgjold vid vidhald og
fasteignagjold. bessi medafli myndar oft mikinn
hluta landverdsins. burfi raektunin ad standa undir
kaupum & jordinni getur kostnadarverd nytan-
legs skograektarlands ordid allverulegt. Haegt veeri
ad skipta jordinni i skograektarland og annad land
asamt husum og selja fra skograektarlandinu. Skipt-
ingin veeri kostnadarsém, seinleg og Aarangurinn
oviss. bad tekur oft morg ar ad selja jord og mjog
Ovist ad verdid borgadi naegilegan hluta upphaflegs
kaupverds auk skiptingarkostnadar. bott skiptingin
taekist ma buast vid ad kostnadarverd hvers hektara
i skégraektarlandinu yrdi har. Annar moguleiki er
ad raektunin kaupi tiltdlulega einsleitar spildur an
husa. Spildurnar hafa baedi stadar- og nytingarvirdi
og eru sjaldan mjog stérar. Medalverd 4 hektara er
pvi tiltélulega hatt. Vandinn vid kaupin felst i pvi ad
skégraekt er landnyting sem nytir landgaedi en parf
ad bera stadarvirdid sem myndar meginhluta land-
verdsins.

Uppkaup & landi til skdgraektar eda annarra nota
haekka landverd. Umfangsmikil nyskograekt i ha-
londum Skotlands sem stdd fram a niunda aratug
sidustu aldar byggdist a keyptu landi. Eftir pvi sem
rektunin efldist gerdist tvennt, landverd haekkadi
0og besta skograektarlandid gekk til purrdar. Ny-
skograktin fardist pvi i auknum meeli 4 lakara land
og afkomuhorfur raektunarinnar versnudu. Ahrifin
4 landverd komu skyrt fram arid 1988 en pa felldi
breska rikisstjérnin nidur tekjuskattsivilnanir sem
hofdu fjdrmagnad nyskdgraekt einkaadila. Vid breyt-
inguna nanast stodvadist nyskograekt og landverd i
halondum Skotlands féll um helming (Hart 1991).
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Ahrif hakkandi landverds eru pau ad dyrara land
hakkar stofnkostnad midad vid obreyttan arangur
og a lakara landi verdur arangurinn minni. Hvort
tveggja gerir framleidsluna dyrari. Haekkandi land-
verd verdur til pess ad peir sem standa 1 reektuninni
f& minni ard i sinn hlut en ardurinn leitar i auknum
meaeli til peirra sem selja sitt land og hverfa af vett-
vangi. i pvi felst ranglaeti i augum beirra sem telja
nyraektunina mikilveega.

storfelld uppkaup a landi hafa einnig félagsleg ahrif.
begar kaupandinn er utan sveitar faerist eignarhald
a landi Ur sveitinni og oft & feerri og staerri hendur.
Uppkaupin studla ad og fjiarmagna buferlaflutninga
ur dreifbyli til péttbylis. bessi ahrif hafa pegar komid
fram hér 4 landi vegna uppkaupa audmanna a
stérum landflaamum til fristundanota. Arurinn sem
verdur af landnytingu rennur pa éskiptur ut ur sam-
félaginu til péttbylisins og jafnvel ur landi. bad er
ekki sjalfgefid ad raektunin skapi atvinnu i sveitinni.
Storir adilar utan sveitar nota oft sérhaefda verktaka
i flest steerri vidfangsefni. Innansveitarmenn hafa
sjaldnast pekkingu eda bolmagn til ad bjéda maoti
storum verktokum eda fa taekifaeri til pess.

Land leigt til skograektar

Landleiga getur tekid til heillar jardar med 6llum
goégnum og gadum eda til hluta landsins. Leigu
heillarjardarfylgirdnytanlegtland,hisogannadsem
ekki gagnast vid raektunina. Morg somu vandamalin
fylgja leigu heilla jar8a og jardakaupum. Stérfelld
leiga 4 heilum jordum til skdgraektar er likleg til ad
haekka baedi land- og leiguverd.

Kostir landleigu fyrir skdgraekt sem takmarkast vid
hluta jardar eru peir helstir ad hagt er ad leigja pad
land sem hentar reektuninni. Landleiga til skégraektar
getur tekid til uthagans eda hluta hans og vannyttra
tuna. LeigBa svaedid getur undanskilid hraun, fjall-
lendi, éraskadar myrar eda annad land sem hentar
ekki til skégraektar. betta dhentuga land er einnig
vidkvaemast fra utivistar- og umhverfissjonarmidum.
Huds og 6nnur adstada veeri undanskilin og pannig
sneitt ad mestu hja stadarvirdinu. boétt raektunin
burfi ad greida arlega leigu getur sa kostnadur
verid mun minni en fjadrmagnskostnadurinn af pvi
ad kaupa landid sem nytist ekki nema ad hluta til
reektunarinnar. A moti kemur ad raunverdshakkun &
landi kemur raektuninni ekki til géda.

Skégraekt er langtimafjarfesting og leigusamningur
um skograekt verdur ad vera duppsegjanlegur, standi
leigutakinn 1 skilum og virdi 6nnur samningsakvaedi.
Vilji landeigandinn losa landid ur skdgarleigu verdur
hann ad kaupa skdginn og samninginn fullu verdi.
Leigutakinn hefur full umrad yfir raektuninni og ber

7 https://www.skogur.is/is/nyskograekt/skograekt-a-logbylum/
um-skograekt-a-logbylum (Sott 17.3.2021).



allan reektunarkostnad, par med girdingar & mork-
um leigulandsins og kostnad vid naudsynlega vegi
og sléda. Hann getur ekki notad landid til annars en
skégraektar eda annarrar landnytingar sem samn-
ingurinn tilgreinir sem geeti t.d. verid uppgraedsla
lands og bleyting myra.

Leigusamningar hakka nytingarvirdi landsins og
stadarvirdid vex pvi pad verdur eftirséknarverdara
ad eiga landid og bua 4 jordinni. Landverd myndi pvi
trulega haekka. Skdgarleigan yrdi i samkeppni vid nu-
verandi landnytingu sem oftast hefur nanast ekkert
nytingarvirdi. Haerra landverd vegna skogarleigunnar
myndi pvi taeplega prysta upp skdgarleigunni.

Leiga Uthagans skapar eigandanum nyjar tekjur sem
hann parf litlu eda engu til ad kosta og oftast an pess
ad hann tapi miklum tekjum af fyrri nytingu lands-
ins. bad getur verid hagkvaemt fyrir leigjandann ad
semja vid pann sem byr 4 jordinni um daglegt eftir-
lit med raktuninni og Onnur vidvik. bannig geeti
skdgarleigan skapad eigandanum eda landseta hans
nokkrar launatekjur.

Landleiga til skograektar gaeti hentad gardyrkju- og
kiabandum sem hafa litil not af Uthaga. HUn geeti
jafnvel hentad saudfjarbaeendum sem nyta eingéngu
afrétt til sumarbeitar. Skogarleiga eins og hér er lyst
er an kostnadar eda vinnu landeigandans. Vidbotar-
tekjurnar af skégarleigu gaetu skipt mali fyrir afkomu
baenda og byggd i sveitum. Skégarleigan myndi
henta mdérgum eigendum fristundajarda og jafn-
vel tela pa til busetu i sveitinni. beir sem geta sinnt
starfi sinu og hugdarefnum 6had stad kynnu ad kjosa
sveitalifid. Skdgarleiga sem takmarkast vid afmarkad-
an hluta jardar er hlutlaus um eignarhald a landi.
Henni fylgja ekki pau félagslegu vandamal sem leida
af uppkaupum a landi og hun getur verid hluti betri
lausnar a félagslegri stodu sveitafolks.

Skdégreektarsamningar

Fra tiunda aratug sidustu aldar hefur eigendum l6g-
byla bodist ad gera skdgraektarsamning um afmark-
adan hluta jardar sinnar. i upphafi voru samningar-
nir gerdir vid landshlutabundin skdégraektarverkefni
en nu vid Skoégraektina. | edli sinu eru skdgraektar-
samningar leigusamningar um land til 40 ara dsamt
verktakasamningi. Leigugjaldid er ad landeigandinn
eignast skéginn vid samningslok og a allar tekjur
umfram tilkostnad af nytingu skdgarins & samnings-
timanum?®. Skograektin skipuleggur raektunina, ut-
vegar og kostar skdgarplontur til raektunar og hefur
yfirumsjén med landinu & samningstimanum. Land-
eigandinn hefur tilldgurétt um skipulagid en verdur
ad luta pvi skipulagi sem Skdgraektin gerir og hlita
fyrirmalum stofnunarinnar um Urbaetur ef at af er
brugdid. Landeigandinn er verktaki Skograektarinnar
vid undirbuning reektunar, grédursetningu og umhirdu
plantnanna. Raktunin er dkvaedisvinna samkvaemt
taxta Skograektarinnar fyrir hvert raektunarverk.

Skograektarsamningar a légbylum eru landleiga rik-
isins en hvorki einkaskdgraekt né styrkurvid skégraekt
4 einkalandi. | 68rum ldndum er sjaldgeeft ad rikid
leigi land til skdgraektar en algengt ad pad greidi
styrk til skdgraektar & jordum i einkaeign. Fyrirkomu-
lag skégraektarsamninga a légbylum hentadi vel
begar meginmarkmidid var ad skapa atvinnu i dreif-
byli og tryggja pannig busetu 4 jordum pratt fyrir
samdratt i bavoéruframleidslu. betta hlutverk hefur
trosnad eftir pvi sem jardir hafa faerst Ur baendaeign
og gagnsemin fyrir sveitafélk gaeti verid meiri.

Byggd&amarkmidid er horfid ur skograektarldgum og
aherslan er par 4 kolefnisbindingu og umhverfis-
vernd. Einkaadilar syna ahuga a kolefnisbindingu
og badi innlendir og erlendir fjarfestar og fyrirtaeki
hafa nu pegar gert samninga vid Skdégraektina og
Kolvid um kolefnisbindingu med skdgraekt. Skag-
raekt til vidarframleidslu dsamt kolefnisbindingu er i
sjonmali og kann ad verda mikilvaeg atvinnugrein a
naestunni. Timar ardsamrar skdgraektar a islenskum
uthaga vir8ast & naesta leiti. Hér er margs ad gaeta
0g ovist ad nuverandi fyrirkomulag skégraektarmala
henti fyllilega i nyjum heimi. bessi greining er inn-
legg i umraedu um land, raektun, samfélag og teki-
feeri 4 islandi.

8 Tilgangur skdgraektarsamninga & logbylum var ad skapa atvinnu
i dreifbyli og mynda framtidaraudlind sem geeti stadid undir
atvinnurekstri i skograekt. bessi tilgangur var skyr i l6gum um
Landshlutabundin skdgreektarverkefni en er ekki ljos i nugildandi
skograektarldgum sem toku vid af peim logum.

Rit Mogilsar 21



bakkir

betta verk a sér langa ségu og ég & mérgum pakkir
ad gjalda. Eg vil pakka fé8ur minum, Jéni Hjaltasyni
haestaréttarlogmanni, fasteignasala, mannvini og
ahugamanni um buskap og raektun, fyrir aratuga
handleidslu. MABur minni, Steinunni Sigurdardoéttur,
og systur, Onnu Lilju Jonsdottur, kennurum, hesta-
konum og nakvamum skrasetjurum, pakka ég kaer-
lega upplysingar ur bokhaldi peirra og skram um
hagagongu hrossa peirra i Fléahreppi arin 1989-
2019. bar ad auki fyrir upplysingar um hvadeina sem
snyr ad hrossum og hrossaraekt, einleegan dhuga a
bessari greiningarvinnu og aratuga studning. Eg er
bakklatur systur minni, Gudbjorgu Osk Jénsdottur,
fasteigna- og skipasala, fyrir upplysingar og adstod
vid radgatur sem liggja ekki a lausu fyrir fafréda a
fasteignamarkadi. Eg vil einnig pakka borsteini Stein-
grimssyni fasteignasala fyrir ad benda mér a fyrir
prjatiu arum ad eignarhald a landi vaeri ad breyt-
ast og utlendir audmenn vaeru ad koma inn & mark-
adinn. b4 vil ég nefna og pakka kennara minum i
Forest Business Management vid skdgraektardeild
haskélans i Aberdeen i Skotlandi, Michael S. Philip,

sem opnadi mér syn i heim einkaskdgraektar sem
ég by enn ad. Eg vil pakka vini minum og samstarfs-
manni, Ulfi Oskarssyni, fyrir ad taka med mér slaginn
um stund i einkarekstri i skdgraektarpjonustu. bad var
reynsla ur raunheimi sem vid venjulegir rikispraelar
faum ekki vid jétubandid. Eg vil pakka Jéni Loftssyni,
fyrrverandi skdégraektarstjéora, fyrir ad fela mér
stjérnarsetu i Sudurlandsskégum og Skjélskogum a
Vestfjordum. ba vil ég pakka framkvamdastjorum
og starfsménnum Sudurlandsskdga og Skjolskdga a
Vestfjordum, sem voru og hétu, fyrir samstarfid og
6metanlegar upplysingar um edli og framkveemd
skégraektarsamninga a légbylum. Auk pess pakka
ég samstarfsfolki minu & Mégilsa fyrir samstarfid og
sérstaklega Adalsteini Sigurgeirssyni. Eg pakka yfir-
lesurum leidréttingar og gagnlegar athugasemdir.
Onefndir eru heimildarmenn fyrir kaupverdi jarda
sem gerdu mér faert ad skala likanid. Sidast en ekki
sist vil ég pakka minni gédu eiginkonu, Helgu Skula-
dottur, fyrir yfirlestur, dbendingar og studning. An
pessa folks hefdi ég ekki komist sponn fra rassi med
petta verk.
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Vidauki 1. Verdmat med landverdslikani

Hér er lyst hvernig landverdslikanid er notad til ad
meta landverd a tilteknum stad a landinu. Til ad nota
likanid parf ad vita i hvada postniumerssvaedi landid
er og hvad pad er stort i hekturum (4). Adrar upplys-
ingar eru sottar i toflu 2 (ad nedan) fyrir pdstnumer
jardarinnar.

Fysta skrefid i mati 4 landverdi er ad dkvarda stadar-
virdisfastann a med jofnu 4 (sja kaflann Goégn og
adferdir & bls. 4):

a=d+gK+kH +¢ (4

K er fjarleegd eftir adalleidum til stadar 15 km fra
pOststod 1 pdstnumeri jardarinnar og er lesid ur toflu
2 (ad nedan) fyrir péstnumer jardarinnar.

H er hlutfallstala medalfermetraverds fasteigna i
péstnumeri arin 2011-20197° og er lesid ur toflu 2 (ad
nedan) fyrir postnimer jardarinnar.

Fastarnird,gog kijofnu 4 eru: d=14,505; g=-0,00092.
(fyrir vegalengd fra Laekjartorgi, K); k = 1,172. (fyrir
hlutfallslegt medalfermetraverd fasteigna, H).

Landverd P;er daetlad med jofnu 6 (sjd kaflann Gogn
og adferdir 4 bls. 4):

a+c(ln(A))2+@Ab+1 (6)

P=e

Fastarnir a, b, c og f1j6fnu 6 eru:

a reiknad med jofnu 4 (sja ad ofan). Fyrir lands-
medalgildi er fasti a = 15,2489 (ef ekki parf ad
meta verdid fyrir tiltekinn stad 4 landinu)

b=-0,41M
c=-0,0299
MSE = 0,4042

f=0,5697 (f=0, 6973 4n MSE/2)

Jofnur 4 og 6 gefa landverd midad vid almennt verd-
lag i agust 2019. Til ad giska a verd fyrr eda sidar ma
uppfaera verdid med visitolu ibudaverds fyrir sérbyli
a hofudborgarsvaedinu (grunn fra jandar 1994#°) og
visitolu neysluverds an husnaedis (grunn fra 1981%").
Visitala ibudaverds fyrir sérbyli 4 hofudborgar-
svaedinu var 627,4 i agust 2019 og visitala neyslu-
verds an husnadis var 3.962. Fyrir hvora visitolu
fyrir sig er visitolugildi fyrir Agust 2019 deilt i gildid
fyrir pann tima sem er til skodunar (ar og manud).
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Pannig verdur til hlutfallsleg breyting fra agust 2019.
Hlutfollin fyrir ibudaverd og neysluverd eru marg-
foldud saman; pannig faest hlutfallsleg verdbreyting
husnadisverds til athugunarmanadar. Spad gildi
samkvaeemt landverdslikani er margfaldad med
bessu hlutfalli. Nidurstadan gefur verdmat 4 peim
stad og tima sem er til skodunar.

Landverd breytist sennilega ekki i takti vid husnaedis-
verd. Fyrst haekkar hlusnaedi og landverdid fylgir i
kjolfarid (sja 1. mynd). Til ad komast hja pessum
ahrifum og giska 4 raunverd ma nota hlutfallslegar
breytingar 4 vergri pjédarframleidslu midad vid
agust 2019 i stad fasteignavisitélunnar.

Landverdsagiskunin metur medalverd midad vid
stad og landstaerd en an husnadis, rekstrar eda
hlunninda. Landverd er mjog breytilegt og fjol-
margir peettir hafa veruleg ahrif til haekkunar eda
laekkunar fra medalverdi midad vid sterd og stad.
bessir dhrifapaettir varda baedi eiginleika landsins
og adstaedur kaupenda og seljenda. Nidurstodur
verdspdarinnar geta verid gagnlegar til ad meta vid
hverju megi buast almennt en er étraust spa um
nidurstodu einstakra vidskipta.

Strangt tiltekid gildir likanid einungis fyrir agust
2019 og agiskun byggd a uppfaerslu med visitolum
versnar pegar fjeer dregur vidmidunararinu. begar
fram lida stundir parf ad sannreyna spagildi likans-
ins & upplysingum um verd, stad og landstaerd i solu-
samningum.

% Medalfermetraverd & svadinu deilt med landsmedaltali.
80 https://www.skra.is/
8 https://www.hagstofa.is/



Tafla 2. Péstnumetr, heiti pdstnumerssvaedis (stadur/hverfi), fjarleegd frd Lakjartorgi i km (K), fermetraverd fasteigna d

postnumerssvaedi sem hlutfall af landsmedaltali (H).

Postnumer

101-113
16
170
190
200
201-203
210
220
221
225
230
233-235
240
245
250
260-262
270
271
276
300-301
310
31N
320
340
345
350
355
356
360
370
371
380
400
401
410
415
420
425
430

Stadur (hverfi)

Reykjavik (midborg)
Reykjavik (Kjalarnes)
Seltjarnarnes
Vogar
Képavogur
Képavogur
Gardabaer
Hafnarfjoréur
Hafnarfjordur
Gardabaer
Reykjanesbeaer
Reykjanesbeaer
Grindavik
Sandgerdi
Gardur
Reykjanesbaer og Asbru
Mosfellsbaer
Mosfellsbaer
Mosfellsbaer
Akranes
Borgarnes
Borgarnes
Reykholt
Stykkisholmur
Flatey & Breidafirdi
Grundarfjordur
Olafsvik
Snafellsbaer
Hellissandur
Budardalur
Budardalur
Reykholahreppur
isafjéraur
isafjéréur
Hnifsdalur
Bolungarvik
Sudavik
Flateyri

Sudureyri

0-5
29

34

n
12

46
46
50
54
56
46
15
17
15
49
74
91
108
172
172
177
194
172
204
153
158
228
455
457
459
468
435
447
462

1,32
1,32
1,52
0,79
1,30
1,30
1,43
1,19
1,19
1,43
0,84
0,84
0,79
0,66
0,65
0,84
1,25
1,25
1,25
0,85
0,70
0,70
0,51
0,84
0,51
0,67
0,51
0,51
0,51
0,39
0,39
0,39
0,49
0,49
0,39
0,39
0,39
0,39
0,39

frh.
Postnumer

450-451

460
465
470
47

500
510
512
520
524
530
531

540
541
545
550
551

560
565
566
570
580
600

601-603

610
611

620
625
630
640
641
645
650
660
670
671
675
680
681

Stadur (hverfi)

Patreksfjordur
Talknafjordur
Bildudalur
pingeyri
pingeyri
Stadur
Hélmavik
Hélmavik
Drangsnes
Arneshreppur
Hvammestangi
Hvammestangi
Blonduds
Blonduds
Skagastrond
Saudarkrékur
Saudarkrékur
Varmahlid
Hofsos
Hofsds
Fljot
Siglufjoréur
Akureyri
Akureyri
Grenivik
Grimsey
Dalvik
Olafsfidrdur
Hrisey
Husavik
Husavik
Fossholl
Laugar
Myvatn
Kopasker
Kdpasker
Raufarhofn
PArshofn

borshofn

400
415
427
408
410
163
233
238
265
302
197
214
244
265
266
291
295
294
327
330
357
386
388
400
426
412
412
403
412
479
584
455
450
487
576
580
610
638
643
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0,39
0,39
0,39
0,39
0,39
0,39
0,39
0,39
0,39
0,39
0,39
0,39
0,50
0,50
0,50
0,75
0,75
0,75
0,49
0,49
0,49
0,49
1,03
1,03
0,72
0,39
0,72
0,46
0,39
0,63
0,63
0,46
0,46
0,46
0,37
0,37
0,37
0,37
0,37



frh.
Postnumer

685
690
700
701

710
715

720
730
735
740
750
755
760
765
780
781

785
800
801

810
815
816
820
825
840
845
850
851

860
861

870
871

880
900

Stadur (hverfi)

Bakkafjordur
Vopnafjordur
Egilsstadir
Egilsstadir
Seydisfjordur
Mjoifjoréur
Borgarfjordur eystri
Reydarfjoréur
Eskifjoréur
Neskaupstadur
Faskrudsfjordur
Stodvarfjordur
Breiddalsvik
Djupivogur
Hofn
Hofn
Orefi
Selfoss
Selfoss
Hveragerdi
porlakshofn
Olfus
Eyrarbakki
Stokkseyri
Laugarvatn
Fludir
Hella
Hella
Hvolsvollur
Hvolsvollur
Vik
Vik
Kirkjubaejarklaustur

Vestmannaeyjar

652
619
652
657
679
694
723
677
692
715
660
633
614
553
458
463
326
57
80
45
51
50
59
60
77
103
93
100
106
15
186
200
258
136

0,37
0,37
0,81
0,81
0,37
0,37
0,37
0,67
0,51
0,61
0,61
0,61
0,37
0,37
0,66
0,66
0,61
0,87
0,87
0,94
0,68
0,68
0,68
0,68
0,67
0,67
0,67
0,67
0,80
0,80
0,61
0,61
0,61
0,72
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Vidauki 2. Greining a tekjum, kostnadi og
landrentu af hagagongu hrossa

Upplysingar um tekjur af hrossabeit og kostnadarlidi
vid hagagOngu voru sottar i ritgerd Sigrunar Eddu
Halldorsdottur (Halldorsdottir 2014). Veturinn 2012-
2013 kannadi hun adbunad hrossa 4 utigangi um allt
land. Nidurstodurnar birti han i BS-ritgerd sinni fra
Haskélanum & Hélum i Hjaltadal og Landbunadar-
héskdla islands. Hun fékk svor fra 356 hestaménnum
sem ymist sdu um hross i hagagongu eda greiddu
08rum fyrir pa pjonustu.

i ritgerd Sigrinar Eddu eru gefin medaltdl dsamt
heestu og leegstu gildum fyrir hvern patt. Ut fra
pessum t6lum var hér reiknad med svokalladri PERT-
adferd® vaentanlegt eda besta gildi (7,) med jofnu 1
og metid stadalfravik (S;) med jofnu 12:

; _a+4m+b

e 6 am

(a—b)

R

(12)

bar sem t, er veentanlegt (besta) gildi, @ er hdmarks-
gildi, m er liklegasta gildi (efa medaltal), b er
ldgmarksgildi og S, er stadalfravik.

Arin 2012-2013 voru ad medaltali 16,4 hross i st6di
og hvert hross hafdi ad medaltali 7,3 ha til beitar
(Hallddrsdottir 2014). A Sudurlandi reiknadi Sigran
Edda 3,51 ha & hross, & Nordurlandi 8,36 ha a hross,

Vesturlandi og Vestfjordum 14,60 ha & hross og &
Austurlandi 2,46 ha & hross (Halldorsdottir 2014). Eftir
pessu virdast beitarhdlf péttsetin & Sudur- og Austur-
landi en rimt i hdgum & Vesturlandi og Vestfjordum.
Landsmedaltalid i gognum Sigranar Eddu var hér
metid liklegasta gildi og gildin 2,46 og 14,60 ha a
hross utmork raunhafra beitarhélfa til mats a land-
rentu. Fyrir arsbeit var besta mat med PERT-adferd a
beitilandi fyrir &rsbeit 7,71 ha & hross.

Medalflatarmal girdingar fyrir eitt stdod var 126,4 ha
(16,4 hross i stddi x 7,71 ha & hross). Vegin medal-
fiarleegd fra Laekjartorgi til stédgirdingar & Sudur-
landi var metin 100 km (Hella), & Austurlandi 657
km (Egilsstadir), & Nordurlandi 294 km (Varmahlid)
og a Vesturlandi 91 km (Borgarnes). Af 289 hesta-
monnum i kdnnun Sigranar Eddu h6féu 125 hesta
sina & Sudurlandi, 86 & Nordurlandi, 64 & Vesturlandi
0og 14 a Austurlandi. Landverdslikanid var notad til
ad reikna verd stodgirdinga i hverjum landshluta og
landsmedaltal vegid med tidni hrossa eftir lands-
fiéréungum. bannig reiknad var vegid landsmedaltal
hektaraverds i stodgirdingum kr. 163.815 & hektara.

Sigrun Edda spurdi hestamenn sem héfdu hross i
hagagongu veturinn 2012-2013 um greidslur fyrir ars-
beit eins hests. HUN spurdi badi seljendur og kaup-
endur og birti medalverd, haesta og legsta gildi.
Nidurstédur hennar voru hér faerdar til verdlags i
agust 2019 med visitdlu neysluverds an husnadis og
reiknud gildi samkvaemt PERT-adferd (tafla 3).

Medaltekjur & hektara hrossahaga voru reiknadar
pannig ad metnum hektarafjolda & hross (7,71 ha a

Tafla 3. Greidsla fyrir drsbeit eins hests (2012-2013) faert til verdlags i dgust 2019.

Medaltal
Seljendur 2012-2013 10.000 kr. 76.891 kr.
Kaupendur 2012-2013 10.000 kr. 51.000 kr.
Medaltal 2019 10.200 kr. 65.222 kr.

168.000 kr. 80.927 kr. 64.503 kr.
200.000 kr. 69.000 kr. 77.567 kr.
187.674 kr. 76.461 kr. 72.454 kr.

hross) var deilt i metna medalgreidslu fyrir haga-
gbngu hests i eitt ar (76.461 kr. & hesta arlega).
Landsmedaltalstekjur & hektara i hagagéngu arid
2019 voru pannig metnar 9.917 kr. & hektara.

Greidsla fyrir hagagongu er badi landleiga (land-
renta) og ,kostnaéur vid girdingar og umsjon
hrossanna. | kénnun Sigrdnar Eddu fengu hross i

S,;: Stadalfravik.

8 pegar upplysingar eru takmarkadar eda dvissar er stundum
notud sk. PERT-adferd (Project Evolution Review Technique, sja t.d.
p&rdur Vikingur Fridgeirsson, 2003) til ad meta liklegasta gildi og
breytileika. Med pessari adferd er gert rdd fyrir ad beta-dreifing
lysi likindum milli ja®armarka og adferdin gefur vegid gildi med
tilliti til breytileika i upplysingunum. Besta matid samkvaemt
pessari adferd gefur jofn likindi (50%) & ad rétt gildi sé yfir eda
undir moérkum.
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80% tilvika vatn ur laakjum eda 68rum natturulegum
uppsprettum 4 landinu (Hallddrsdottir 2014). | 59%
tilvika nutu hrossin skjéls af landslagi eda voru an
skjols. [ 68rum tilvikum var komid upp brynningu og
manngerdu skjoli. Kostnadur vid skjol og brynningu
er pvi hér talinn dveruleg vidboét vid landsmedaltals-
kostnad vid hagagdngu og undanskilinn i pessu
mati.

[ kdnnun Sigranar Eddu var ekki spurt hvad veeri inni-
falid i greidslum fyrir hagagéngu. Oftast er girding
og eftirlit med hrossunum innifalid i greidslu fyrir
hagagoéngu en greitt sérstaklega fyrir heygjof, salt-
steina og fleira.® Vid mat a landrentu er gert rad fyrir
ad eftirlit og girdingar séu innifaldar i greidslum
fyrir hagagdngu hrossa en sérstaklega sé greitt fyrir
heygjof, saltsteina og annad sem lytur ad velferd
hrossanna. Kostnadur vid heygjof og saltsteina var
hér metinn til ad skoda hve vidkveemt mat a land-
rentu er fyrir kostnadarforsendum.

Vinna vid eftirlit med stédi var metin Ut fra tidni og
timalengd eftirlitsferda. Tidni eftirlitsferda var metin
ut frd upplysingum um tidni eftirlitsferda samkveemt
kénnun um adbunad utigangshrossa.®*

Liklegasta tidni var metin 2/3 (tveir af premur dég-
um) og utgildin daglega (mest) og 1/14 (adra hverja
viku). Besta gildi fyrir tidni eftirlitsferda var metid
samkvaemt PERT-adferd 0,62 (litid eitt sjaldnar en
liklegasta gildi).

Liklegasti vinnutimi i eftirlitsferd var metinn 30 min-
Utur og utgildin 10 mindtur og 2 klst. Vid mat a ut-
gildum var stysti timinn midadur vid litla girdingu
naerri bae en sd lengsti nokkrar stérar girdingar fjarri
bae sem ekki verda skodadar nema fara a stadinn.

Liklegustu laun (Utseld vinna med VSK) fyrir Utselda
vinnu voru metin kr. 7.000 4 klst. Utgildin voru metin
kr. 5.000 og kr. 8.000 & klst. Besta mat skv. PERT-
adferd var kr. 6.833 4 klst.

Arlegur vinnutimi vid eftirlit hrossastdds var metinn
fyrir liklegasta vinnutima a dag og badi utgildi lik-
legasta daglegs vinnutima. Vinnutiminn var metinn
besta gildi fyrir tidni eftirlitsferda samkveemt PERT-
adferd sinnum vinnutimi a eftirlitsferd margfaldad
med 365 dégum & ari. Arlegur launakostnadur (Ut-
seldur) vid eftirlit med stddi var metinn margfeldi
arlegs vinnutima og besta mats a Utseldum launum.
Arlegur kostnadur & hektara i hestagirdingu var met-
inn sem arlegur eftirlitskostnadur med stédi deilt
med landstaerd. Kostnadur var reiknadur fyrir likleg-
ustu gildi og utmork fyrir kostnad og landstaerd.

Lengd girdingar var metin at fra flatarmali girts
haglendis (126,4 ha) med jofnu 13:

L=100[ﬂ+2fﬂj (13)

f4
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bar sem L er lengd girdingar (metrar), 4 er flatarmal
girdingar (hektarar) og f er fasti sem lysir fraviki
girdingarlégunar fra ferningi og var metid f'=1,5.

Liklegur stofnkostnadur girdingar um hrossahaga a
verdlagi i 4gust 2019 var metinn 643 kr. & metra med
utgildi 275 kr. & m fyrir 6dyrustu girdingar og 1.010 kr.
& m fyrir dyrustu gerd. Arlegt endurnyjunarhlutfall
var metid 5% af stofnkostnadi liklegustu girdingar,
4% af odyrustu girdingu og 7% af dyrustu gerd.
Liklegasti arlegur vidhaldskostnadur girdingar var
metinn Ut frd pessum forsendum (stofnkostnadur
x endurnyjunarhlutfall) 32 kr. & m med atgildi 11 kr.
a m og 71 kr. & m. Besta gildi var metid med PERT-
adferd 35 kr. & girdingarmetra.

Arlegur girdingarkostnadur & hektara var metinn fyrir
liklega, stéra og litla girdingu. Girdingarkostnadur
var reiknadur lengd girdingar (metrar) x Arlegur
endurnyjunarkostnadur (35 kr. & metra) og deilt med
girdingarstaerd (126,4 ha).

Landrenta af leigu lands til hagagéngu hrossa var
metin hreinar arstekjurumfram gjéld deilt med land-
verdi. Innifalid i greidslu fyrir hagagdéngu er oftast
kostnadur vid girdingar og eftirlit med hrossunum.
Hreinar tekjur voru metnar tekjur af hagagongu (kr.
9.917 & hektara) ad fradregnum kostnadi af umsjén
hrossanna (mestur k. 6.419 kr. & ha, liklegur 3.061 kr.
a ha, minnstur 1.622 kr. & ha) og girdingarkostnadi
(haastur 2.390 kr. & ha, liklegur 1.388 kr. & ha, minnst-
ur 981 kr. & ha). Hreinar tekjur voru pannig metnar
minnstar 1.107 kr. & ha, liklegar 5.468 kr. & ha og
mestar 7.313 kr. & ha. Besta mat med PERT-adferd var
5.049 kr. & ha (med&alardur af hagagéngu hrossa).
Deilt med vegnu medallandverdi (kr. 163.815 kr. & ha)
var metin landrenta med PERT-adferd 3,08% (minnst
0,68%, likleg 3,34%, mest 4,46%).

A sjo &ra timabili (2013-2019) voru um 10 hesta stédi
(8-15 hross, medaltal 9,9 hross) i Fléahreppi gefnar
103,5 heyrullur allt timabilid. Arlegur heygjafartimi
var ad medaltali 5,4 manudir, flest ar frd desember
fram i mai. A heyverdi 2019 var medalkostnadur fyrir
manadarlega heygjof i haga 3.493 kr. & hross eda a
ari18.960 kr. & hross. Besta gildi fyrir péttleika hrossa
i haga (7,71 ha & hest) var deilt i &rskostnadinn til ad
datla drlegan kostnad vid heygjof & hektara (2.459
kr. & ha).

A husi sleikja hestar um 33,3 g af saltsteini & dag
(Gudbijartsdéttir 2012). Ut frd pvi ma setla ad arsneysla
med Sdheftum adgangi sé 12 kg & hross. Samkvaemt
mynd 12 og 13, bls. 20, i Halldérsdéttir (2014) hafa
um 73% hrossa i hagagéngu adgang ad salti eda
steinefnum 1 haganum. Med&alneysla gaeti pvi verid
8,7 kg (12 x 0,73). Hér var verd saltsteins daatlad 300
kr. & kg og arsneyslan kosti 2.621 kr. & hest. Medal-
saltkostnadur er pa 340 kr. & hektara.

8 Munnleg heimild, Anna Lilja Jonsdottir.
8 Mynd 26, bls. 26, Sigrun Edda Halldérsdottir (2014).



Landrenta reiknud ad fratéldum medalkostnadi vid fyrir landrentu, pvi heygjof og annad en umsjén og
heygjof og saltsteina var 1,37% (minnst -1,03% (tap), gir8ingar er sjaldan innifalid i greidslu fyrir haga-
likleg 1,63%, mest 2,76%). betta gildi setur lAgmark gongu.
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