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Bakgrunnur

o Haskolaprof i staerdfraedi og doktorspréf i hagrannséknum /tolfraedi
1986.

e Valdi Gautaborg i framhaldsnami vegna H.Wold. Las likindafraedi eftir
Whittle, alyktunarfraedi eftir Cox/Hinkley og adhvarfsgreiningu eftir
Draper/Smith.

o Hef starfad hja Kjararannséknarnefnd og HI.

e Kom ad radgjafarverkefni & vegum Hagfraedistofnunar um verdmat
fasteigna (ca. 1992-1998).

o Hef kennt inngangskirsa i tolfraedi, hagrannséknir (ecénometriu) &
ymsum stigum, fjarmalatolfraedi, fjarmalastaerdfraedi og reikninamskeid
(Matlab/Octave/R, o.s.frv.)
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Ymsar eldri greinar

Omodgulegi skatturinn: Skattlagning taekifaera, Hagmal 2007.
Omégulegi skatturinn: Skattlagning taekifzera, Visbending 2016.
Bannid vandraedaskatta i stjornarskra, Fréttabladid 2016.
Skadlegir skattstofnar, Féttabladid 2017.

Nei, ég vann ekki i lottéinu, Fréttabladid 2018.

o Skattar & reiknada lottévinninga, Fréttabladio 2019.
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Ur Morgunbladinu 2. april 1989.
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Hvernig var astandid i Danmorku?

o Vextir & mikilli ferd upp og nidur (12-24%). Landsvirkjun ték lan &
24% i donskum krénum ca. 1980.

@ Huasnadisverd hoppadi upp og nidur med tilheyrandi ,wealthahrifum.
Stundum mikid neikveett eigi fé, frosinn markadur, o.s.frv.

° Sjcjérnvaldsstefna sem sumir toldu skadlega. Foélk atti ad borga nidur
skuldir sinar (Poul Schluter, kartoffelkuren).

o Talad um ,bolig-krisen", 1987-1993.

o Eftir 1990 fer i gang st6dug vaxtalaekkun med tilheyrandi haekkun a
fasteignaverdi.

o Fasteignagjold fall af opinberri ,vurdering" og bvi stédug
skattahaekkun i gangi eftir 1990.
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verdbolgu og mikilla rikisafskipta eftir 1945 er mikill breytileiki i avixtun skuldabréfa sem
nzer hamarki i kringum 1980. Laetur neerri ad pd hafi Danir baid vid 10% raunvexti i 10 ar.
Nafnavoxtun var pa um og yfir 20%. Petta leiddi m.a. til pess ad Danir settu sérstok log um
verdtryggingu 1982, Andersen & Gyntelberg (1999) segja: Udgangspunktet var en situation med
haj inflation (ca. 10 pet) og haje effektive obligationrenter (ca. 19 pet.)."”

Raunvextir voru pvi i kringum 10% a um pad bil 10 ara timabili. Svo hatt raunvaxtastig i
langan tima hefur lamandi ahrif &4 byggingaridnad og adrar fjarfestingar. I munnlegum
samskiptum vid einn af peim (Jens Lunde) sem vann vid ad proa verdtryggda samninga a
pessum tima kom fram ad petta hafi ad hluta verid politisk adgerd sosialdemokrata sem vildu
studla ad byggingu hisnezedis sem lagtekjufolk rédi vid. Danir hafa parna verid a svipadri linu
og Campbell & Cocco (2003) sem dlykta ad frambod verdtryggdra lana auki velferd
almennings, sérstaklega lagtekjufélks. Einn flokkur verdtryggdra skuldabréfa fra pessum tima

Ur grein minni um danskan skuldabréfamarkad, 2016.
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Mynd 1. Proun vaxta a 30 ara RK-lanum og arleg breyting a neysluverdsvisitolu.
Byggt a tilum fra nationalbanken.dk.
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Grein ar Jyllandsposten

Den mnu]ige ‘skat :

[ NZESTE méned dumper en skatte-  gjort til et }}ajpnsonuade s
forhojelse ned i postkassen hos ne-  domsveerdier af en storrelse
sten samtlige danske boligejere. udlpser en lejeveerdi, som d
Beboerne har ikke npdvendigvis  gaeldende huse!er ikke kan be
faet mere at betale skatten med, Det er i seerlig grad et p
men skal gore det alligevel. Deres  hvis ejeren er sa uheldig
bolig er blevet mere vaerd, og der-  lukrativt omrade, at h
for skal de betale mere i lejeveerdi i
afegen bolig — den skat, , Som blev e

Témasson




En Svipjod?

o Mjég svipad, skattar byggdir a: ,taxeringsvarde". Vaxtalaekkun etv.
adeins sidar & ferdinni en i Danmérku. Ahrifin svipud.

@ Morg skritin daemi. T.d. komust netagerdarskarar i tisku medal
nyrikra bankamanna.

@ Fiskimenn sem attu skarana fengu & sig haekkud gjold.

o | badum I6ndum held &g ad misleitni eigna hafi verid til trafala,
andelslejlighed, hyresratt, bostadsratt, o.s.frv.

e Eignir oft mjog illsambaerilegar, milli landa, milli landssvaeda,
sveitarfélaga o.s.frv.
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Grein i Hagmalum 2007

Bakgrunnurinn var nyleg haekkun eignaverds
Fasteignagjold (fasteignaskattur, holraesagjold o.s.frv.) snarhakkudu.
Sveitarféldg hrifsudu petta til sin og toku lan til vidbotar.

Eg stakk upp 4 ad menn notudu adferdir fjarmalastaerdfraedinnar til ad
vernda sig gegn nidursveiflum.

@ Meér bloskradi skuldsakni islenskra sveitarfélaga og spurdi saenskan
skélafélga hvort saensk sveitarfélog gaetu gert svona. Hann taldi ad
rikisvaldid i Svipj6d myndi stoppa svona med pvi ad draga ar
framlégum rikisins til sveitarfélga.
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Ur Hagmal 2007
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Likindafraedilegt likan
mynstri vaxta og fleiri steerda a fjarmagnsmarkadi. Lykilverkfeeri § peim fraedum eru slembn-
ar diffurjofnur (stochastic differential equations). Slembin diffurjafna getur til daemis haft

formid:
dX(t) = plX (), t)di + a( X (t), £)dW (L) (1)

Hér stendur fallio g fyrir fyrirsjaanlega proun i nanustu framtio diV er ofyrirsjaanlegur
hluti og o{X(t),t) er veegi ofyrirgjdanlegs hluta. W(t) stendur fyrir Wiener-ferli og er
staerdfracdilegt form fyrir dspaanlegan samfelldan feril. Nakviemar skilgreiningar 4 hvad
jamma (1) pyoir ma t.d. sja hja Bjork (1998).

Diemi um ferli sem geeti ordid til vegna jofin (1) er CEV-likanid (Constant-Elastisticity-

Variance) sem stundum er notad vid vaxtalikon:
dX(t) = ke — X(t))dt + o X (1)dW(t), K0 =0 (2)

Ferlid X (t) sem skilgreint er med jofuu (2) hefur pann eiginleika ad vera alltaf jakveett,

rjunargildi er steerra en (0. Stikar likansins sem skilgreint er med jofnu (2
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Jafnvaegisdreifing

béttifall inverse-gamma dreifingar

oo a1 02 03 04 0.8

Mynd 2: Deemi um péttifall inverse-gamma dreifingar.
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Lending Danmork

Ejendomsvaerdibeskatningen er underlagt et nominelt skattestop, sadan at grundlaget for
ejendomsveerdibeskatningen udger det mindste af:

» 2001-vurderingen tillagt 5 pct.
+ 2002-vurderingen.
» Den aktuelle vurdering.

Den aktuelle vurdering har derfor i praksis kun betydning for ejendomsvaerdiskatten for relativt fa boligejere, Det
skennes, at knap 5 pct. af boligejerne i gjeblikket betaler ejendomsveerdiskat efter den aktuelle vurdering, mens de
resterende 95 pct. betaler ejendomsvazrdiskat af 2001 eller 2002-vurderingen, som er lavere end den aktuelle
vurdering.

Ejendomsskat (grundskyld)
Ejendomsskatten (grundskylden) er en skat pa selve jorden. Grundskylden beregnes som en andel af ejendommens
grundvaerdi, som den fremgar af den offentlige ejendomsvurdering.

@ Gengur ekki til lengdar. Verid ad reyna ad préa nyja hugmynd sem &
a0 gilda eftir 2024-2026. Soésialdemégratar banir ad lofa frystingu
fram yfir 2025. Naverandi skattur samt mjog har (ég tel 1% af 3
milljéna DK eign & mati arsins 2001, ca. half milljéns ISK, kannski
fradraettir og/eda vidbaetur).

Helgi Témasson Fasteignaskattur: Omdgulegi skatturinn? 10. jani 2022 16 /30



Svipjéd og Island

@ Fyrstu vidbrogd Svia, frysting. Sviar setja sidar fast kronutdlupak, a
einbylishts (ca, 8-10 pas SEK, ca. 150 pus, ISK) og helmingurinn af
bvi & sumarhis. Laegri alanging leyfd. T.d. sum sveitarfélég med 0
timabundid & nybyggingar. E.t.v. deemi um sterkari stjérn saenska
rikisins & sveitarfélogum.

@ Sumum pykir skatturinn i Svipj6d of lagur (miklu laegri en i
Danmérku). Hvada hlutfall af pjédarframleidslu er edlilegt ad svona sé?

o Ur Expressen: Moderaternas ekonomisk-politiska talesperson Elisabeth
Svantesson liksom finansminister Magdalena Andersson (S) avfardar
alla tankar p§ att ersitta den l3ga fastighetsavgiften med
fastighetsskatt.

e Island: Tém vitleysa afram.
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Adferdir vidverdmat

»Repeated-sales" nalgun. Byggir 4 ad nota sidasta soluverd.
»Hedonic-regressioin". Byggir & ad verdmeta eiginleika eigna.
Min atfeersla 1992-1998 fyrir eign i var ca:

Yie = Bo,t + Brexin + -+ + B eXik + €it-

Hér eru x-breyturnar eiginleikar eignar, staerd, stadsetning, o.s.frv.
B-studlarnir eru vaegi hverrar breytu i verdinu. Eg lét S-studlana
hreyfast sem random-walk med akvednu stadalfraviki. Pannig faest
,smooth" mat pannig ad studlarnir taka ekki stokk.

@ Reiknitaeknin byggir & Kalman-filter.

o Algerlega on-line, rekirsiv adferd. Bydur upp & ,smooth" adlégun.

@ Ad minu mati betra en venjuleg ,regression" , t.d. & manadargdgnu.

Pannig er haetta a stokkbreytingum og einstakar solur hafi mikil ahrif.
Mikilvaeg verdmaeti bundin i fasteignum og fasteignamat pvi mikilvaeg
grein.

Mjog margar txknilegar hugmyndir verid préfadar.
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Ur privat békasafni

a practical guide to

Price Index

EAL-ESTATE and Hedonic
DERIVATIVES Techniques

From Econometrics to Financial Engineering

RADU S. TUNARU

Ana M. Aizcorbe
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Hugmyndafraedi um visitdlur

STOCHASTIC APPROACH

—1 0 Walsar s
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73
K STOCHASTIC APPROACH
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Likindafraedibok

Peter Whittle

Probability
via Expectation

" Third Edition

L

SpringerVerlag
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Tekjudreifingardeemi Whittle /Wold

e Latum n(x, t) vera énormaliserad péttifall f6lks med tekjur x & tima t.
Gerum rad fyrir ad audur vaxi med hradanum . Lifshaetta audhafans
er 7, (fost lifshaetta, exponential-dreifing). Hver audhafi hefur m
afkomendur. Avilengdin er eina uppspretta dreifingar (6j6fnudar).
H(x) er virdi (utility) x. Pa er generatorinn ad gera eftirfarandi:

AH(x) = BxH'(x) + v(mH(x/m) — H(x)) og bar med
AT n(x,t) = —ﬁé%[xn(x, t)] — yn(x, t) + ym?n(mx, t)
jafnvaegisdreifing faest med pvi ad leysa hlutafleidujéfnuna:

on(x, t)

= ATn(x, t)

ot

Helgi Témasson Fasteignaskattur: Omdgulegi skatturinn? 10. jani 2022 23 /30




Lausn er:

n(x, t) o< x * Lexp(y(m — 1)t)
afB/y=m(l—m ).

67

b.e. x @1 synir ad dreifingin i tekjum er Pareto.

P.e. Ein uppspretta dreifingar (6jofnudar) er aevilengd en tekjudreifing
er Pareto.

Gini-studull Pareto-dreifingar er: G = 1/(2ac — 1). b.e. flokid fall af
lifshaettu, voxtum og fjolda erfingja.

Damid breytist heilmikid ef t.d. fjoldi erfingja er random staerd. Ekki
vist ad t.d. erfOaskattur hafi jafnandi arhif skv. Gini-studli.

Random vextir flaekja deemid enn frekar.
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Alls konar gagnryni og vidbaetur.
Hvad med alla sem eru med 0 eignir og par med engar tekjur.
Leyfa tvenns konar tekjur.

Gini-studlar eiga adeins vid breytur par sem tekjur/eignir eru pésitivar
(og bounded fra 0).

@ Svakaleg della hja mérgum sem blanda saman neikvaedum og
jakvaedum tekjum.

@ Hefobundnir makréhagfraedingar ekkert mjog hrifnir.
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Nyleg (2021) saensk skyrsla

Harmful taxes

MOURNED BY NO ONE - MISSED BY FEW
AMANDA WOLLSTAD OCH ANDERS YDSTEDT
JANUARI 2021
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Par segir ad Sviar hafi verid (of) seinir ad afnema audlegdar skatt og
na sé i ESB bara Spann sem sé med leifar af svoleidis.

[ sumum békhaldi eru fjarmagnstekjur=cash flow + capital gain
(CF+CG). Er pessi summa réttmaetur skattstofn? I hvada gjaldmidli 4
betta ad vera? (saga um islenskan nd&msmann)

Annar senskur rannsakandi, Fredrik Carlgren, telur ad skattlagning CG
sé haepin og sleemt sé ad Sviar séu ennpa med svona ad hluta. T.d.
lendir gengishagnadur af baseturétti i 22%(?7 held ég).
Fjarmagnstekjuskattur vida til vandraeda. I Svipjéd er

fjarmagnstekjuskattur af , kapitalférsakring"0 (eda nanast 0). Sidan
eru nokkrir vidbotarflokkar, fradrattur leyfdur.

Bjarne Aastrup Jensen, tekur skattlagningu fyrir i kennslubok (Rentes
Regning, 2012) og leggur aherslu & ad skattar hragist ekki upp.
Tviskottun sé hlutur ad varast. Eg held ad pad pekkist ad
fasteignaskattar séu fradrattarbeerir fra 60rum skottum (hja
einstaklingum).
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Um leigumarkad: SOU 2012:88

Att hyra

—frdn en vétt for allt farre till en mojlighet for allt fler
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Fredrik Carlgren

Skattestrukturen 2006-2017
Miljoner kronor

2006 2007 2(
Direkta skatter pa arbete 490.146 483.013 497 .-
Inkomstskatter 495.122 523.867 551.
Statlig inkomstskatt 41.005 44.799 47.
Kommunal inkomstskatt 454.117 479.068 503.-
Allman pensionsavgift 77.329 81.088 85.:
Artistskatt 74 86
Skattereduktioner -82.379 -122.029 -139.:
Reduktion Allman pensionsavgift -77.295 -81.061 -85.
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Lokaord og Island

Fasteignamat mikilvaegt. Ekki vist ad rikid eigi ad sja um pad.
Pingbok med eignaskraningu, kaupsamningum, matulegt verkefni.
Markadsadilar fai sem greidastan adgang sliku.

Likindafraedin hefur tvaer hagnytingar, tolfraedi (,inference, alyktanir at
fra malingum) og akvérdunarfraedi (,decision-theory").

E.t.v. parf ad endurskoda hugtakid sveitarfélag (l16gheimili, pjédgardur
o.s.frv.) Er edlilegt ad framlag ar jofnunarsj6di sé had pvi ad
fasteignaskattar séu i hamarki?

I Svibj6d og Danmérku er sveitarstjérnarstigid samsett Gt kommuanum
sem mynda regioner.

Undarlegt ad tekjuskattur fyrirtaekja skuli allur renna til rikisins 6had
stadsetningu fyrirtaekis. Opinberu skattarmarnir purfa ad vinna saman.
Vid getum ekki kopierad Danmorku eda Svipj6d, en hugsanlega lzert af
peim.

Mikilvaegt ad skattar séu fyrirsjaanlegir og skilvirkir. Skattar og inngrip
mega ekki vera verdbrenglandi (Thaler i Nudge).
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