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Plenary
session –

pre
meeting

Invited lecture by Professor. Erwin Diewert

Quality Adjustment and Hedonics: A unified 
approach

Sjónarhorn pappírsins er eftirspurn neytenda 
og fræðilegt yfirlit yfir aðferðir við 
gæðaleiðréttingar í grunni þegar heildargögn 
liggja fyrir.

Afar áhugaverður pappír, en tæknilega frekar 
flókinn.



Þáttakendur
og pappírar 

Auk 
kynningafyrirlesturs 

voru 24 pappírar 
kynntir á fundinum. 

Auk þess voru lagðir 
fram 28 pappírar 

utan fundar 
(posters). 

Þátttakendur voru 
81.

Að loknum 
kynningarfyrirlestri 
var Erwin Diewert  

heiðraður af 
Brasilíumönnum 

fyrir æviframlag sitt 
til hagfræðivísinda.



Nýjar 
gagnalindir 

og tengd 
málefni

• Umfjöllun á fundinum var mest um þessi mál 
(15 pappírar af 24).

• Virðist enn ekki vera samstaða um hvaða 
aðferðir er best að nota.

• Nokkrar þjóðir lýstu yfir varfærni í afstöðu til 
þessa (t.d Norðmenn og Svíar).

• Ýmis málefni voru rædd, eins og rafræn gögn, 
vefsköfun, vélræn vinnsla gagna og vinnsla 
rafrænna fatagagna. 

• Ludwig von Auer kynnti afar áhugaverðan 
pappír um keðjurek (eða villur við 
keðjutengingar). 
– Pappírinn heitir: The Nature of Chain Drift: 

Implications for Scanner Data Price Indices.



Önnur 
umræðuefni 
á fundinum

• Fjallað var um ýmis málefni í 9 pappírum.
• Til dæmis: 

– Árstíðarbundar vörur sérstaklega 
tilreikning. 

– Aðferðir við úrreikning á 
húsnæðisvísitölum. 

– Pappír Hagstofunnar var þar með, sá eini 
sem fjallaði um fræðileg mál varðandi eigið 
húsnæði.

– Afar áhugaverður pappír var kynntur frá 
Þýskalandi um nýjar aðferðir til að meta 
vogir fyrir pakkaferðir eftir víðtækum 
gögnum úr Amadeus kerfinu.



Vinna við 
handbók og 

næstu fundir

• Ný handbók um neysluverðsvísitölur verður 
skipt í tvennt. 
– Fjallar fyrri hlutinn um almenn mál 
– Seinni hlutinn er eingöngu fræðilegur.

• Stefnt er að því að lokaútgáfa liggi fyrir í febrúar 
2020 og verði samþykkt á marsfundi SÞ 2020. 

• Ritstýringu og skrifum í fræðilega hlutann er 
ekki lokið.
– Bæta þarf til dæmis við köflum um rafræn 

gögn og árstíðabundnar vörur. 
– Gert er ráð fyrir fræðilega handbókin verði 

tilbúinn 31. maí 2020
– Hún verður ekki samþykkt formlega af SÞ.

• Næsti fundur hjá UNECE um neysluvísitölur 
verður haldinn í Genf 2.-4. júní 2020.   

• Næsti fundur Ottawa hópsins verður haldinn í 
Róm líklega 9-11. júní 2021.



Aðrir 
pappírar 
(posters)

• Alls voru lagðir fram 28 pappírar utan fundar 
(posters). 

• Þeir sem vöktu mestan áhuga minn voru um 
nýjar og breyttar aðferðir við mat á húsaleigu 
sem Kanadamenn og Finnar hafa tekið í notkun.

• Kanadamenn nota aðfallsgreiningu reista á  
mismunandi gögnum við útreikninginn. 

• Finnar hafa tekið í notkun ítarleg gögn úr 
húsleigubótakerfi þeirra.

• Að auki var Hollenskur pappír um áhrif 
mismunandi voga á niðurstöður 
vísitölumælinga áhugaverður.  



Pappírinn

Owner occupied housing in the Icelandic CPI, a survey of simple 
user cost for a quarter of a century.



Fjórir 
meginþættir 

sem fjallað 
er um

• Yfirlit yfir aðferðir og niðurstöður 
útreiknings á liðnum eigið húsnæði í 
vísitölu neysluverðs árin 1914-2018.

• Samanburður á reiknaðri leigu og 
markaðsleigu á Íslandi árin 1997-2018.

• Samanburður á aðferðum við 
útreikning á eigin húsnæði hjá þeim 
þremur ríkjum sem reikna einfaldan 
notendakostnað.

• Sænska notendakostnaðaraðferðin 
reiknuð með íslenskum gögnum. 



Neysluverðsvísitala 1914-2018

• 1914-1984 áætlaðri markaðsleigu. 
• 1984-1992 greiðsluaðferð.
• 1992-2018 aðferð þjóðhagsreikninga sem þjónusta vegna búsetu, 

reist á  verðmæti fasteigna. 

Vogir eigið húsnæði metnar eftir:

• 1914-1939 byggingarvísitala, manntal 1930 notað til að leiðrétta 
niðurstöðurnar til 1922.

• 1939-1992 vísitölum sem mældu lægri verðbreytingar en vísitalan 
án húnæðis eða byggingarvísitala.

• 1992-2018 húsnæðisvísitala sem notendakostnaður.

Framreikningur eigið húsnæði með : 



Neysluverðsvísitala 1914-1992

1922

Fyrsti grunnur neysluvísitölunnar var 
metinn árið 1922 og bakreiknaður til 
1914. 
• Áætlun ekki útgjaldarannsókn. 

1939

Fyrsta útgjaldarannsóknin var gerð árið 
1939. 
• 1939-1984 úrtak reist á heimilum með a.m.k. 2 

börn 
• Frá 1984 úrtak náði til allra heimila í landinu. 



Neysluverðsvísitala 1992-

1992

Frá 1992 Leiga fyrir not á eigin húsnæði 
reiknuð sem húsaleiguígildi með 
einföldum notendakostnaði.
• Metin sem þjónusta vegna búsetu í eigin húsnæði 

með aðferð þjóðhagsreikninga.

1995

Frá 1995 kveðið á um það í lögum um 
vísitölu neysluverðs að: 
• Umfang hennar miðist við einkaneyslu í skilningi 

þjóðhagsreikninga. 

1997

Frá 1997 markaðsleiga tekin með.
• Vísitalan likist mjög efnahagslegri

framfærsluvísitölu. 



Meginnot vísitölu neysluverðs 

1939-1983 voru meginnot vísitölunnar til 
verðtryggingar launa. 
• Þetta var tímabil afskipta hins opinbera og hagsmunaaðila af 

útreikningi vísitölunnar. 
• Kauplagsnefnd og ríkisstjórnir. 

Eftir 1983 hefur vísitalan aðallega verið almennur 
efnahagslegur mælikvarði á verðlagi hvers tíma.
• Önnur not eru af pólitískum toga sem ekki tengjast aðferðafræði 

vísitölunnar. 
• Verðtrygging og peningapólitík.



Yfirlit um verðbreytingar 1914-2018 

Table 1. Price changes for different bases of the Icelandic CPI from 1939
CPI less housing cost, housing and the building cost index (BCI)

Years CPI CPI less housing Housing BCI
1914-1924 221% 219% 231% 226%
1924-1939 -16% -29% 51% -6%
1939-1959 673% 890% 175% 1189%
1959-1968 116% 150% 51% 159%
1968-1984 12777% 14617% 6085% 13474%
1984-1988 145% 148% 124% 124%
1988-1992 61% 64% 44% 71%
1992-1997 11% 11% -4% 16%
1997-2019 162% 119% 415% 227%



Reiknuð leiga 
og 

markaðsleiga 
(1)

• Forsenda þess að einfaldur 
notendakostnaður henti til að 
reikna húsaleiguígildi er að:
– Sterk tengsl séu milli 

verðbreytinga á 
markaðsleigu og leigu 
mældri með einföldum 
notendakostnaði.

• Markaðsleiga og reiknuð leiga í 
vísitölu neysluverðs breytast 
sambærilega í gegnum árin.



Reiknuð leiga 
og 

markaðsleiga 
(2) 

• Árin 1997-2018 
– hækkaði veldismeðaltal fyrir greidda 

leigu að meðaltali á ári um 8,0% 
(0,64% á mán.) og reiknuð leiga um 
8,1 (0,65% á mán).

• Árin 2007-2018 
– hækkaði veldismeðaltal fyrir greidda 

leigu að meðaltali á ári um 6,6% 
(0,53% á mán.) og reiknuð leiga um 
5,0 (0,40% á mán).

• Efnahagsleg atriði (grænir punktar). 
– 2004 Bankarnir auka framboð lán til 

kaupa á húsnæði fyrir almenning
– 2009 Efnhagshrun með falli 

bankanna.
– 2013-2017 Launahækkanir, aukinn 

fjöldi ferðamanna og aukning 
erlends vinnuafls, meiri eftirspurn 
eftir húsnæði.



Reiknuð leiga og markaðsleiga frá 1997
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Mismunur 
reiknuð 
leiga-

markaðsleiga

• Mynd sýnir: reiknaða 
leiga/markaðsleigu
– Jákvæð breyting sýnir að 

reiknuð leiga hækkar meira 
en markaðsleiga.

– Neikvæð breyting sýnir að 
markaðsleiga hækkar 
umfram reiknaða leigu.



Mismunur markaðsleiga-reiknuð leiga
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Meginvísitölur-
markaðsleiga og 

reiknuð leiga 
1994-2018

• 1997-2018 hækkaði 
veldismeðaltal fyrir greidda leigu 
að meðaltali á ári um 8,0% 
(0,64% á mán.) og reiknuð leiga 
um 8,1 (0,65% á mán).

Reiknuð leiga og 
markaðsleiga 

hreyfast í líkingu við 
launavísitölu aldrei 

minna. 

• 1997-2018 hækkaði 
veldismeðaltal fyrir 
byggingarvísitölu að meðaltali á 
ári um 5,6% (0,45% á mán.).

Byggingarvísitala 
hækkar meira en 

vísitala neysluverðs.

• 1997-2018 hækkaði 
veldismeðaltal fyrir VNV að 
meðaltali á ári um 4,5% (0,37% á 
mán.) og VNV án húsnæðis um 
3,6% (0,30% á mán).

Vísitala neysluverðs 
liggur hærra en 

vísitalan án 
húsnæðis. Þær 

hækka minna en 
aðrar megin 

vísitölur.



Meginvísitölur- markaðsleiga og 
reiknuð leiga 1994-2018
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Notendakostnaður

Tekur tillit  til tveggja þátta

• Mat á afskriftum vandasamt. 
• Afskriftahlutföll eru þó lík milli ríkja.

Afskrifta eða slits fjármunar.

• Geta verið raunvextir eða nafnvextir

Vaxta sem koma til vegna notkunar fjármunarins. 



Notendakostnaður 
Ísland, Svíþjóð og 

Kanada 
samanburður (1)

• Verðlag dagsins í 
dag. 

Einfaldur 
notendakostnaður á 

Íslandi mælir 
þjónustuna við 
búsetu í eigin 

húsnæði, í samræmi 
við skilgreiningar 

þjóðhagsreikninga.

• Fasteignaverð sem 
notuð eru við 
útreikninga eru að 
meðaltali 12-15 ára 
gömul, eldra verðlag.

Notendakostnaður í 
Svíþjóð og Kanada 

miðast við að 
markmiðið við 

mælingu vístölunnar 
sé verðtrygging þar 

sem ekki er tekið tillit 
til verðhækkunar á 

húsnæði nema með 
tímatöf.



Notendakostnaður 
Ísland, Svíþjóð og 

Kanada 
samanburður (2)

Kanadíski notendakostnaðurinn er
tengdur greiðslum.

• Í Kanada eru eftirstöðvar skulda notaðar sem 
grunnur og ekki tekið tillit til eigin fjár.

• Greiðslur lána tengjast ekki neinni þjónustu og 
heimili sem ekki skulda neitt eru ekki talin með í 
Kanada.

Sænska aðferðin er tengd kaupverði
(greiðslum), en líkari íslensku aðferðinni
hvað varðar aðra liði.

• Í Svíþjóð er miðað við upprunalegt kaupverð
(greiðslur).

• Öll heimili sem búa í eigin húsnæði eru talin með.
• Vextir reiknaðir af öllum stofni fasteigna og ávöxtun

því reiknuð af eigin fé.



Notendakostnaður 
Ísland, Svíþjóð og 

Kanada 
samanburður (3)

Ríkin nota vexti dagsins í dag. 

• Raunvextir eru notaðir á Íslandi. 
• Nafnvexir eru notaðir í Svíþjóð og Kanada. 

Afskriftir eru reiknaðar með 
svipuðum hætti í ríkjunum. 
• Afskriftahlutföll eru svipuð og reiknuð af 

stofni sem er færður til verðlags dagsins í 
dag.

• Afskriftin á Íslandi og í Kanada er reiknuð af 
eignastofni sem tekur lóðir ekki með. 

• Fasteignaverðvísitölurnar á Íslandi og í 
Svíþjóð taka lóðir með í útreikninginn en 
Kanada ekki.



Sænska 
aðferðin-

íslensk 
gögn (1)

Nafnvextir koma frá 
Seðlabankanum, 

raunvextir úr 
gögnum 

Hagstofunnar.

Í Svíþjóð eru 3-4% af 
öllu sérbýli seld ár 
hvert. 
• samsvarar 30 ára 

eignarhaldstíma. 

Fasteignir seljast 
mun hraðar á Íslandi 
eða sem nemur 6.6% 
af öllum eignum. 
• samsvarar ca. 15 ára 

meðaleignarhaldstíma 
(2001-2018).

Mánaðarleg gögn 
eru notuð frá janúar 

1992- desember 
2018.



Sænska 
aðferðin-

íslensk 
gögn (2)

Stofninn er 
meðalfasteignamat í 

desember 2016.

• Fjármagnsvísitalan 
samkvæmt sænsku 
aðferðinni er reiknuð 
miðað við 15 ára 
meðaltalseignarhaldstíma á 
Íslandi.

Fasteignavísitalan frá janúar 
1992-desember 2018 er 
notuð við útreikninginn.

• Fyrsta tímabilið er frá 
janúar 1992-janúar 1997. 

• Síðasta tímabilið er frá 
desember 2003-desember 
2018.



Niðurstaða 
tímabilið 

2007-2018

Fjármagnsvísitalan eftir 
sænsku aðferðinni 21% 

hærri en íslenska 
fasteignavísitalan.

• Vaxtabilið (3.5 -3.6%).Raunvextir lækka um 
8.9%. 

• Vaxtabilið (16-5.7%).Nafnvextir  lækka um 
64.2%.

• Ísland 17%. 
• Svíþjóð 53.8%. 

Meðalvog; 

• mesti munur +0.31%. 
• minnsti munur -0.18.                    

Árgreiðsluaðferð;

• mesti munur 2.48%. 
• minnsti munur -4.23%.

Fjármagnsvísitalan; 



Sænska aðferðin-íslensk gögn
Table 8. Simulation Swedish user cost model with Icelandic data

Property 
index

Real 
interest Effect Weight

Capital 
index

Nominal 
interest Effect Weight Effect Weight

(1) (2) (3) (4) (5) (6) (7) (8) (3)-(7) (4)-(8)
15 year 
moving 
average

2007 100 100 100 100
2008 106,2 106,8 0,31% 21,0% 110,0 110,6 0,91% 87,1% -0,60% -66,1%
2009 95,9 106,3 0,05% 21,0% 119,4 87,8 2,48% 93,2% -2,43% -72,2%
2010 93,0 102,2 -0,18% 16,9% 127,6 48,5 -4,23% 73,0% 4,05% -56,2%
2011 97,3 100,2 -0,05% 15,0% 136,2 33,1 -1,06% 43,8% 1,01% -28,8%
2012 104,0 95,7 0,07% 14,8% 145,6 36,9 -0,02% 32,9% 0,09% -18,1%
2013 110,0 92,4 0,00% 14,5% 155,7 42,1 0,68% 36,5% -0,68% -22,0%
2014 119,3 91,8 0,09% 14,3% 166,5 41,9 0,38% 41,8% -0,29% -27,5%
2015 129,1 91,8 0,07% 15,1% 177,8 39,1 0,13% 43,7% -0,06% -28,6%
2016 141,7 91,6 0,11% 16,1% 190,0 43,2 0,50% 43,4% -0,39% -27,3%
2017 169,4 91,6 0,20% 17,4% 204,8 38,1 0,03% 49,4% 0,17% -32,1%
2018 183,3 91,1 0,23% 20,4% 222,1 35,8 -0,18% 47,2% 0,41% -26,8%

DifferenceAnnuity method Iceland Simulation Swedish method,



Niðurstöður

Niðurstöðurnar 
eftir sænsku 

aðferðinni eru 
mun breytilegri.

• innflutningur vegur þungt í 
neyslu hér á landi.

Ein ástæða þess er 
að íslenski 

efnahagurinn er 
mun 

sveiflukenndari og 
óstöðugri.

• niðurstöður fyrir hlaupandi 
meðaltöl yfir lengri tíma 
ráðast af breytingum 
verðlags.

Fjármagnsvísitalan 
á því tímabili sem 
athugunin nær til 
hækkar meira en 
fasteignavísitalan.


