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Abstract 

This report reviews the prime barriers to entry that new entrants to cattle 

farming may be confronted with. It contains a quick look at the basics of 

economics and the biggest market forces that a cattle farm will need to deal 

with followed by reviews of earlier studys regarding barriers to entry in 

farming, both domestic and foreign, along with an analysis of the possible 

ways of entry into cattle farming. 

The latter part of the report is a case study of a farm that is for sale on the 

southern coast of Iceland and potential profitability of purchasing the farm. The 

operational schedule is looked at and the profitability of the investment 

evaluated. 

To evaluate the case study the author uses NPV
1
, IRR

2
 and Sensitivity 

Analysis. NPV calculations used three different perspectives; investment with 

contracted labour, investment where the owners work on the farm and finally 

the perspective that potential investors believed to be most accurate. 

Calculations regarding IRR only reviewed the two latter perspectives where the 

owners work on the farm. When the cash flow of the operational schedule was 

discounted to present value the true value of the investment turned out to 

considerably lower than the listed price of the farm regardless of what 

perspective was observed and the results of this report are therefore negative. 

Keywords: Agriculture, profitability, barriers to entry, cattle, dairy. 
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Útdráttur 

Þessi skýrsla fer yfir helstu mögulegu aðgangshindranir sem nýliðar í 

nautgriparækt gætu lent á. Rennt er yfir grunn hagfræðinnar og helstu 

markaðsöfl sem við koma rekstri mjólkurbýlis á Íslandi. Fjallað er um nokkrar 

fyrri rannsóknir sem hafa verið framkvæmdar bæði á Íslandi og erlendis og 

farið yfir helstu niðurstöður þeirra. Einnig er farið yfir hvaða helstu leiðir eru 

fyrir nýliða til að komast inn á markað. 

Í seinni helming skýrslunnar verður farið yfir raundæmi þar sem rekstur kúabús 

á suðurlandi er skoðaður og athugað hvort arðbært sé að kaupa reksturinn. 

Farið er yfir rekstraráætlun og arðsemi fjárfestingarinnar metið. 

Við útreikninga raundæmisins er notast við NPV
3
, IRR

4
 og næmnigreiningu. 

Við núvirðinguna voru notaðar þrenns konar forsendur; fjárfesting með 

aðkeyptu vinnuafli, fjárfesting þar sem eigendur vinna sjálfir og að lokum var 

tekið tillit til þeirra forsenda sem hugsanlegir fjárfestar töldu réttasta.  Við 

útreikning innri vaxta var einungis tekið tillit seinni tveggja forsendanna þar 

sem eigendur vinna sjálfir á búinu. Þegar áætlað greiðslustreymi búsins var 

núvirt  kom í ljós að ásett verð jarðarinnar er töluvert hærra en núvirði 

rekstrarins, sama hvorar forsendur er miðað við og telst því niðurstaða 

rannsóknarinnar vera neikvæð. 

Lykilorð; landbúnaður, nautgriparækt, arðsemi, aðgangshindranir, mjólkurbú.  

                                                 
3
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Inngangur 
Þegar Sigmundur Davíð, núverandi forsætisráðherra Íslands, kom fram í viðtali 

við Rúv þann 1. apríl síðastliðinn þá talaði hann um að með hlýnandi veðrafari 

á heimsvísu fylgdu vissulega vandamál og að um slæmar aðstæður væri að 

ræða, svo minntist hann á að þetta gæti orðið tækifæri til sóknar í 

matarframleiðslu. Eins og staðan er í dag er tæpast sagt arðbært að ráðast í 

matarframleiðslu á Íslandi, og verður farið yfir arðsemi nautgriparæktar hér í 

skýrslunni, en forsætisráðherra telur vissulega að ástandið muni skána með 

hlýnandi veðrafari. Þegar tekið er tillit til hungursneyðar í heiminum og bágu 

ástandi Íslands er við kemur mataröryggi ber ástæða til að ætla að íslenska 

matvælaframleiðslu verði að efla. Eins og staðan er í dag er íslensk 

nautgriparækt afar háð beingreiðslum og tollvernd frá ríkinu, þessi inngrip 

stjórnvalda gera það að verkum að verð á landbúnaðarafurðum er töluvert 

hærra á markaði en ef möguleiki væri á að flytja þessar sömu vörur inn og 

benda jafnvel sumir á að munurinn geti numið tugum prósenta. Einnig benda 

andstæðingar tollverndarinnar, eins og Þórólfur Matthíasson
5
 

hagfræðiprófessor við HÍ
6
, á að þó að sauðfjárbændur fái stuðning frá ríkinu til 

framleiðslu til að sinna innlendri eftirspurn þá hafi verið flutt út 600 tonn af 

lambakjöti sem var niðurgreitt af ríkinu til innlendrar neyslu. 

Margt getur gerst á næstu árum í efnahagslífinu, ESB viðræður eru enn í lausu 

lofti og háar raddir heyrast um niðurfellingu tolla ásamt auknum innflutningi 

matvæla og landbúnaðarafurða. Þrátt fyrir að markaðsverð sé hærra nú en það 

væri ef tollvernd yrði afnumin var samt sem áður flutt inn rúmlega 12þús. tonn 

af grænmetum árið 2013 og er það magn nærri tvöfalt því sem var 14 árum 

áður.
7
 

                                                 
5
 Heimild: „Kjötverð, beingreiðslur“ (2011) 

6
 Háskóli Íslands 

7
 Heimild: Hagstofa Íslands,  Innflutningur (2014) 
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„Land er forsenda fyrir því að framleiða mat og án aðgangs að landi 

mun matur ekki verða framleiddur. Land er takmörku stærð á heimsvísu 

og verðum við því að umgangast það með ábyrgum hætti og skila því 

betur til næstu kynslóðar en við tókum við því. Við verðum að vernda 

gott landbúnaðarland á Íslandi, það er ekkert sjálfgefið að þegar að 

kallið kemur um meiri matvælaframleiðslu á Íslandi að landið verði til 

staðar. Við megum ekki leyfa okkar að umgangast það með 2007-

hagfræðinni þar sem að stundarhagsmunir víkja fyrir 

langtímasjónarmiðum.“ (Helgi Haukur Hauksson,2014) 

„Það er mikilvægt fyrir íslenskan landbúnað til framtíðar að áhugasamir 

ungir bændur geti sótt sér góða menntun hér á landi og að öflugt 

rannsóknarstarf fari hér fram. Til að það sé mögulegt þarf ríkisvaldið að 

tryggja nægt fjármagn . Námið þarf að vera þar sem stutt er í virkan 

landbúnað og yfirstjórn í góðum tengslum við landbúnaðinn.“(Samtök 

Ungra Bænda,2014)  



3 

 

Markmið skýrslunnar 
Markmiðið með þessarri skýrslu er í raun tvíþættur, annars vegar að fá innlit í 

aðstæður í nýliðun í nautgriparækt, bæði á Íslandi og erlendis, ásamt því að fá 

innsýn í hver helstu öflin eru á markaði hjá nautgripabændum og fara yfir það 

hverjar helstu aðgangshindranir inná markaðinn gætu verið.  Reynt verður að 

svara spurningunni; Hver er staða nýliðinur í íslenskri nautgriparækt og hverjar 

eru helstu aðgönguhindranir á íslenskum markaði? 

Í framhaldi af því verður einnig reynt að svara spurningunni: Er arðbært miðað 

við núverandi rekstrargrundvöll að kaupa bóndabæ á suðurlandi? 

Önnur markmið með skýrslunni eru að veita þeim sem áhuga hafa á tækifæri til 

að sjá stutta greiningu á hvernig ástatt er hjá tilvonandi nýliðum í iðngreininni 

og að sjá hvernig reiknuð er út arðsemi þeirra fjárfestinga sem þessir nýliðar 

gætu tekið sér fyrir hendur. 
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Fræðilegur grunnur 

Hagfræði 

Hagfræðilögmálin sem standa að baki þessarri ritgerð snúa að mestu leyti að 

aðgangshindrunum markaða en þó er einnig litið til markaðsaðstæðna sem 

heild . Farið verður í stuttu máli yfir helstu aðgangshindranirnar og 

markaðsmál og reynt verður að sjá hvaða element hagfræðinnar það eru sem 

hafa mestu áhrifin á erfiðleika nýliða í íslenskri nautgriparækt. 

Skortsvandamálið (problem of scarcity) 

Hagfræði snýst á vissan hátt um fræðina á bak við skort. Skort á auðlindum 

sem nægja til að uppfylla þarfir mannkynsins. Efnislegar þarfir mannkynsins 

eru óendanlegar.(Economics private and public choice, 2013) Framboð 

stjórnast hins vegar af tækniframförum, gæðum og magni aðfanga efnahagsins. 

Þetta leiðir það af sér að framleiðsla á varning eða þjónustu felur í sér kostnað. 

Varningur er í flestum tilfellum skilgreindur sem efnislegur, t.d. skrifborð eða 

gosdrykkur og þjónusta sem eitthvað sem aðilanum er veitt, s.s. klipping eða 

nudd.  

Skortur er grunnvandamál fyrir öll samfélög. Ákvarðanir verða að vera teknar 

með tilliti þess HVAÐ á að framleiða, HVERNIG á að framleiða það og fyrir 

HVERJA á að framleiða það. Hvað skal framleitt felur í sér ákvarðanir um 

gerðir og fjölda varnings og þjónustu sem skal framleitt. Hvernig á að 

framleiða felur í sér ákvarðanir um hvaða framleiðslutækni skal notuð og 

hvernig aðföng efnahagsins skulu sameinuð í afurðir. Aðföng efnahagsins 

teljast; 

Land: Náttúrulegar auðlindir efnahagsins svo sem landsvæði, tré og jarðefni. 

Vinnuafl: Andlegur og líkamlegur kraftur einstaklinga í samfélagi. 

Höfuðstóll: Varningur svosem verkfæri, vélar og verksmiðjur – notað til 

framleiðslu varnings.(Dominick Salvatore & Eugene Diulio, 2011, bls. 12) 
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Spurningin um fyrir hvern skal framleitt felur í sér ákvarðanir um dreifingu 

afurðanna milli samfélagsþegna. Þessar ákvarðanir fela í sér fórnarkostnað. 

Fórnarkostnaður er notað yfir það sem þarf að fórna til að framleiða eða verða 

út um tiltekna afurð eða þjónustu, sem dæmi má taka ungling sem á þúsundkall 

og langar bæði í bíó og fá sér pizzu, ef hann ákveður að fá sér pizzu þá fórnar 

hann bíóferðinni.(Dominick Salvatore & Eugene Diulio, 2011, bls. 13) 

Þegar kemur að íslenskum landbúnaði verður að segjast að helstu vandamál 

þegar litið er til skorts sé landið, þá jarðsvæði sem og kalt veðurfar, ásamt 

höfuðstól. 

Eftirspurn 

Eftirspurn ræðst bæði af vilja mögulegra viðskiptavina á markaði til að kaupa 

varning sem stendur þeim til boða sem og getu þeirra til að kaupa þann varning 

sem um ræðir á því verði sem ríkir á markaði.(Dominick Salvatore & Eugene 

Diulio, 2011, bls. 13) Þó að margir vilji Lamborghini sportbíl þá er ekki mikil 

eftirspurn eftir þeim þar sem flestir sem hafa áhuga á að eignast þannig skortir 

kaupgetu til þess. Samband milli verðs og eftirspurnar er neikvætt þar sem 

eftirspurn eykst þegar verðið lækkar. Þegar verð á vöru lækkar er líklegra að 

einstaklingar kaupi frekar meira af vörunni vegna staðkvæmdaráhrifa þar sem 

einstaklingar fórna frekar kaupum á annarri vöru þegar verðið á henni stendur í 

stað. (Dominick Salvatore & Eugene Diulio, 2011, bls. 14) 

Framboð 

Framboð skilgreinir fjölda af varning eða þjónustu sem framleiðendur eru 

tilbúnir til að sjá fyrir á mismunandi verðstigum á gefnum tímapunktum. 

(Dominick Salvatore & Eugene Diulio, 2011, bls. 16) Framboð er alveg öfugt 

við eftirspurn, því hærra verð sem fæst fyrir vöru því meira framboð verður af 

henni.( Irena Asmundson,2012) 
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Fullkomin samkeppni 

Skilgreining á fullkomnum markaði lýsir markaðsuppbygingu þar sem 

samkeppni er á sínu hæsta mögulega stigi. Til að skýra það betur, markaður 

sem sýnir eftirfarandi eiginleika er sagður búa yfir fullkominni samkeppni. 

 Mikill fjöldi seljenda sem getur hver um sig engin áhrif haft á 

markaðsverð 

 Mikill fjöldi einstakra kaupenda sem geta hverjir um sig engin áhrif 

haft á markaðsverðið 

 Engar aðgangs- eða útgönguhindranir í iðnaðinum.  

 Fyrirtæki mæta engum óendurkræfum kostnaði, aðganga og útganga 

eru ákjósanleg til lengri tíma. 

 Fyrirtæki innheimta hefðbundinn hagnað 

 Einsleit vara framleitt af hverju fyrirtæki 

 Neytendur hafa fullkomna vitneskju um markaðinn og eru 

fullmeðvitaðr um allar breytingar á markaðinum. 

 Allir þættir framleiðslunnar, s.s. vinnuafl og rekstrartæki, hafa 

fullkominn hreyfanleika á markaðinum og mæta engum hindrandi 

markaðsöflum. 

 Engin áhrif á markað frá utanaðkomandi aðilum. 

 

Oft er það sagt að fullkomin samkeppni sé markaðsuppbygging sem eigi heima 

í úreltum kennslubókum og það sé augljóst að þessir þættir geti ekki staðið 

undir sér allir á sama tíma. (Geoff Riley, 2012) Líkanið fyrir fullkomna 

samkeppni er notað til að greina markaði sem svipa til fullkominnar 

samkeppni. Það er einnig notað til að meta nýtni annarra gerða 

markaðsskipulaga. (Dominick Salvatore & Eugene Diulio, 2011, 112) 
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Áhrif stjórnvalda 

Stjórnvöld hafa gegnum tíðina haft býsna frjálsar hendur til að hafa áhrif á 

bæði framboð og eftirspurn vara og má helst nefna annars vegar hámarks- og 

lágmarksverð og svo hins vegar tolla, skattálagningu, vörugjöld og ríkisstyrki. Í 

fátækari löndum heimsins þar sem stór hluti vinnuaflsins tekur þátt í 

landbúnaði hafa stjórnvöld tekið það upp að skattlegja landbúnað. Þegar að 

fjöldi fólks á sveitabýlum landsins fækkaði og tekjur uxu snerust aðgerðir 

stjórnvalda í ríkjum eins og Suður-Kóreu og Taívan við og hófu þau þá að 

styrkja iðngreinina með fjárhagslegum greiðslum og vernd frá innflutningi. 

Þessi lönd, ásamt Japan, Noregi og Íslandi, eru nú meðal þeirra landa sem eru 

virkust í greiðslum til bænda og tollverndun. Mikill munur getur þó verið á 

milli landa um hvernig þau ráðstafa aðstoð sinni við landbúnað og hefur það að 

sjálfsögðu mismunandi áhrif í hverju landi.(Daniel Sumner, 2004) 

Ríkisstyrkir 

Þegar litið er til allrar landbúnaðarframleiðslu, hvort sem um er að ræða korn, 

mjólkurafurðir eða alifugla þá er Ísland einna hæst í heiminum þegar kemur að 

ríkisstyrkjum til landbúnaðar ásamt Japan og Noregi. Ríkisstyrkir sem og 

verndartollar hafa lengi verið notaðir um heim allan til að vernda ýmsa iðnaði 

og þá jafnvel helst landbúnað
8
.  

 

Stuðningsáætlanir bændabýla, sem eru notuð af af flestum auðugum löndum, 

hafa gert alþjóðlegar samningaviðræður erfiðari á þessu sviði og gert erfitt fyrir 

breiðari markaðsopnun. Á árdögum viðskiptabandalagalöggjafar 

Bandaríkjanna(1940-50) héldu Bandaríkin landbúnaðariðnaðinum og 

stuðningsáætlunum sínum utan tollasamninga og hindraði þannig frjálsari 

landbúnað í þrjá áratugi.(Daniel Summer, 2004) 

  

                                                 
8
 Heimild: OECD, Agricultural Policy 
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Aðgangshindranir 
Tegundir Aðgangshindrana eru margvíslegar en hugtakið er notað yfir allt það 

sem hindrar eða gerir erfiðara fyrir aðila að koma inná núverandi markað. 

Þessar hindranir geta verið margvíslegar en þær sem snúa helst að 

nautgriparækt á Íslandi verða að teljast Áhrif stjórnvalda(Government policy),  

Upphafleg fjárfestingarþörf (Capital requirements). Stærðarhagkvæmni 

(Economies of scale) og óendurkræfur kostnaður(Sunk cost). (Don Hofstrand, 

2007). Í mörgum tilfellum geta markaðsráðandi aðilar sameinað þessar 

hindranir til að draga enn úr nýrri samkeppni á markaði. 

Lagasetning – Inngrip stjórnvalda 

Notkun lagasetninga til áhrifavaldandi aðgerða á markaði er ein helsta stoð 

landbúnaðar á Íslandi og hefur þessi aðferðafræði verið notuð til verndar hinum 

ýmsu iðnuðum í ríkjum um gjörvallan heim. Þessi aðferð er oft notuð til að 

tryggja stöðu núverandi markaðsaðila af ýmsum ástæðum. Stuðning íslenska 

ríkisins smá skipta í tvo hluta, beingreiðslur til bænda annars vegar og 

tollvernd hins vegar. 

  

Mynd 1: Ríkisstuðningur við landbúnað 
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Eins og sjá má á Mynd 1 stendur Ísland mjög ofarlega þegar kemur að 

stuðningi við landbúnað og var hann árið 2012 rétt tæpur helmingur allrar 

verðmætasköpunar landbúnaðarins en hafði þá fallið úr 66% frá því 10 árum 

áður. Til samanburðar má benda á Noreg þar sem ríkisstuðningur var 74% af 

verðmætasköpun búa árið 2002 en hafði fallið niður í 63% árið 2012. Á 

þessum 10 árum minnkaði hlutfall styrkja á íslandi um 29% en einungis 14% í 

Noregi.
 9

  

Upphafleg fjárfestingarþörf 

Í íslenskri nautgriparækt virðist þetta vera stærsti steinninn í götu nýliða. 

Höfuðstólskostnaður er oft lykilhindrun þegar kemur að aðgöngu í iðnaði þar 

sem fjárfestingin hjá nýliða í  greininni í fasteignum er verulega hár 

samanborið við sölu og hagnað sem er áætlað að þessar eignir skili af sér. Í 

mörgum slíkum iðnuðum er kostnaðurinn af slíkum eignum óendurkræfur 

kostnaður í augum aðila sem þegar eru á markaði. Þetta gerir það að verkum að 

þeir muni frekar lækka verð heldur en að draga úr markaðshlutdeild sem þýðir 

að innganga nýliða hefur dregið verðin það langt niður að ekki er lengur 

arðbært að ganga inn á markaðinn.  

Capital requirements exist and certainly inhibit entry-just as talent requirements for  

playing professional football exist and inhibit entry. Neither barrier is in any sense 

artificial or the proper subject of special concern for antitrust policy.  

(Robert Bork, 1978, 320) 

Stærðarhagkvæmni 

Stærðarhagkvæmni þegar fastur kostnaður er að minnsta kosti að hluta til 

óafturkræfur getur myndað aðgönguhindrun í formi þess að aðilar sem eru nú 

þegar á markaði geta keyrt sig áfram og selt með tapi í vissan tíma og náð 

þannig að þvinga burt nýja aðilann, þó að þessi aðferð sé ólögleg í langflestum 

iðnaðarríkjum þá er líka mjög oft erfitt að sanna sök í svona tilfellum. Sé rétt 

farið að er hægt að nýta fjárfestingu í framleiðslugetu til að hindra aðgang 
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 Heimild: OECD, Agricultural Policy. 
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nýrra aðila að markaði gegnum strategískar aðgerðir. Þegar að 

stærðarhagkvæmnin ásamt strategísku aðferðunum koma saman þá getur 

aðgönguhindrunin í formi stærðarhagkvæmninnarinnar orðið enn meiri. Einnig 

er í mörgum tilfellum lækkandi kostnaður eftir því sem fyrirtæki hafa verið 

lengur á markaði og hafa þau fyrirtæki þá skýrt forskot fram yfir nýja aðila. 

Afleiðing þess að aðilar ná stærðarhagkvæmni á markaði getur orðið algjör 

andstæða fullkominnar samkeppni, það er að markaðurinn stýrist áfram af 

markaðsráðandi aðila sem getur mótað gæði, magn og verð vörunnar sér í hag 

án þess að markaðsráðandi stöðu sé ógnað og samt verið með nægilegt svigrúm 

til að geta bolað burt nýrri samkeppni sem gæti risið á markaðinum með hinum 

ýmsu strategísku leiðum.(Harbord og Hoehn, 1994) 

Þær athuganir sem gerðar hafa verið á mjólkurframleiðslu erlendis og hér á 

landi benda flestar til þess að jöfn stærðarhagkvæmni sé til staðar í greininni, 

þ.e. að aðfanganotkun sé ætíð hlutfallslega jafnmikil óháð bústærð. Samkvæmt 

því er tæknilega séð ekkert unnið með því að hafa bú stór, þar sem 

stórbúskapur skilar engum viðbótarávinningi, en aftur á móti mun yfirleitt 

borga sig fyrir bændur að fullnýta þá afkastagetu sem er fyrir hendi. 

Óendurkræfur kostnaður 

Hlutverk óendurkræfs kostnaðar þegar kemur að samkepnisforskoti hefur verið 

mikilvægur þáttur í nútímavæddri strategískri hugsun. Rannsóknir á sviðinu 

hafa almennt tekið tvær nálganir til að móta mikilvægi óendurkræfs kostnaðar: 

byggingarlega nálgunin sem lítur á óendurkræfi sem þátt sem eykur vægi 

aðgangshindrana; og hegðunarnálgun sem álítur óendurkræfnina sem 

skuldbindingu við markaðsaðgerðina.(Cabral & Ross, 2007, bls. 1) 

Ef að nýliði í nautgriparækt hyggðist koma á laggirnar nýju býli þyrfti hann að 

fjárfesta í nýrri fjósabyggingu, ef að hann vill svo komast út af markaði er ekki 

víst að kaupandi fyndist fyrir býlið sem heild og gæti nýliðinn þá setið uppi 

með óendurkræfan kostnað eftir byggingu fjóssins sem ekki er hægt að nota 

lengur. 
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Fyrri rannsóknir 
Þessi skýrsla er ekki fyrsta innlit í stöðu nýliða í nautgriparækt á Íslandi, farið 

verður í stuttu máli yfir tvennar eldri íslenskar rannsóknir og einnig verður litið 

yfir rannsókn á aðstæðum í breskum landbúnaði þar sem meðalaldur bænda er 

mikið áhyggjuefni. 

Entry to and exit from farming in the United Kingdom 

Þessi skýrsla var unnin af ADAS Consulting Ltd. fyrir hönd 

Umhverfisráðuneytis Bretlands og er frá árinu 2004. ADAS vann einnig með 

Haskólanum frá Plymouth, Háskóla Drottningarinnar úr Belfast og 

Landbúnaðarháskóla Skotlands. Þó að til séu nýrri tölur um breskan landbúnað 

var erfitt að nálgast jafn greinagóðu skýrslu sem innihélt þær upplýsingar. 

Í rannsókninni kom í ljós að árið 2000 var einungis 5,2% búeigenda undir 35 

ára aldri samanborið við 7,4% einungis áratug fyrr og á sama tíma hafði 

hlutfall búeigenda 65 ára og eldri aukist úr 22,1% árið 1990 upp í 25,3% árið 

2000 eða um tæp 15 prósentustig.(ADAS Consulting, 2004, bls. 2) Þessi staða 

gaf vissulega ástæðu til að óttast mögulegar afleiðingar þessarar þróunar. 

Þegar litið var á skort nýliða í búgreininni og vandamálið sem stafaði af því var 

ákvarðað að þeir þættur sem helst ullu þessu voru; 

 Há upphafleg fjárfestingarþörf 

 Lág væntanleg afkoma 

 Skortur á vilja til útliðunar 

Fjárfestingarþörf 

Fyrir hugsanlega nýliða er það talið almenn kunnátta að jarðverð er tiltölulega 

hátt í samanburði við væntanlegan arð. Til lengri tíma væri við því að búast að 

jarðverð færi lækkandi sem bein afleiðing slæmrar afkomu búreksturs, hafi 

þetta ekki gerst bendir það til að önnur eftirspurn er eftir landsvæðum en til 

búreksturs.   

Annar valkostur er að leigja, skortur hefur hins vegar verið á bújörðum til leigu 
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undanliðna hálfu öldina. Þeir leigjendur sem hafa komið sér fyrir í sessi hafa 

oft lítinn vilja til að  færa sig úr sessi því oft eru leigulönd færð í erfðir og 

einnig  er illmögulegt fyrir þá bændur að fara á eftirlaun sökum þess að 

sambærilegt húsnæði er mun dýrara í rekstri annars staðar. 

Lág væntanleg afkoma  

Þessi háa fjárfestingarþörf væri ekki svona mikil hindrun ef áætlaður hagnaður 

væri ekki svona lár. Ekki voru tölur í rannsókninni um hverjir innri vextir 

síðustu ára væru mögulega í breskum landbúnaði en almennt var talið að þeir 

væru lágir. Léleg afkoma hefur verið býsna algeng í mörgum, og þá jafnvel 

sérstaklega þróaðri, löndum yfir langt tímaskeið núna. Aukin framleiðni í 

sambland við óteygjanlega eftirspurn gerir það að verkum að með tímanum 

mun markaðshlutur landbúnaðar af þjóðarframleiðslu minnka eftir því sem 

meira hlutfall auðlinda þjóðarinn fer í arðbærari iðnaði. Hvatinn fyrir það stafar 

af því að afköstin fyrir auðlindir í landbúnaði nær ekki að standa straum af 

hinum auknu afköstum auðlindanna í öðrum iðnaði. 

Annað sem hefur haft áhrif á tekjustofn landbúnaðarins undanfarin ár er 

skiptigengu Evru og Sterlingspunds. Breskur landbúnaður lifir að stærstu leyti 

á markaði þar sem afurðir og beingreiðslur eru í evrum og hefur það haft í för 

með sér bæði kosti og galla, á 10. áratugnum var afkoma bænda tímabundið 

mun arðbærari en í raun hefði átt að vera þar sem nær allir kostnaðarliðir voru í 

hinu veikara pundi en tekjurnar rúlluðu inn í evrum, seinni tímar hafa hins 

vegar farið þannig að evran veiktist gagnvart pundinum og þessar gengistekjur 

hurfu útí bláinn, nú stendur lítið eftir annað en áhættan að evran veikist enn 

meir og gæti það haft verulega slæm áhrif á landbúnaðinn. 

Útliðun 

Hægt hefur verið að komast framhjá flestum óköstum hárrar fjárfestingarþarfar 

nýliða í breskum landbúnaði með því að búskapur hefur í flestum tilfellum, 

venju samkvæmt, gengið í arf til eins afkomanda en til þess að viðhalda þeirri 

þróun verða eldri bændur að vilja hætta rekstri. Eldri bændur eru þó ekki 
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endilega á leiðinni út þó þeir komist á eftirlaunaaldur, dæmi eru um að bændur 

haldi áfram vinnu fram á níræðisaldur. Aðstæður að bak þessum skort á útliðun 

eru margs konar, nefna má að margir bændur eru tengdir búum sínum á þann 

hátt að þau hafa verið í fjölskyldueign í margar kynslóðir og ekki er þá vilji til 

að láta það af hendi, ofan á það bætist svo vandamálið að útliðar geta ekki 

endilega treyst á að hægt sé að fá húsnæði á viðráðanlegu verði sérstaklega þar 

sem ellilífeyrir bænda í landinu hefur lengi verið talinn ónægur til að lifa 

sæmilegu lífi án þess að selja frá sér eignir til að bæta undir 

ellilífeyrisgreiðslurnar. 

 

Niðurstöður rannsóknarinnar 

Þessi fjölmenni hópur sérfræðinga sem kom að þessarri rannsókn greindi frá 

því í niðurstöðum sínum að á meðan enginn stuðningur var til staðar til að 

koma á móti fjárfestingarþörf nýliða eða útliðun gegnum eftirlaun annarsstaðar 

í Evrópusambandinu væri full ástæða til að aðlaga Breskan landbúnað til að 

styðja við ný- og útliðun í iðngreininni með ýmsum mátum. 

 Lagaákvæði ættu að vera til staðar um greiðslur til þeirra búeigenda 

sem eiga einungis eitt bú 

 Fjárfesta ætti í; 

 Ráðleggingum fyrir bændur sem nálgast eftirlaunaaldur frá 

fagmanneskjum. 

 Ráðgjöf og stuðningsþjónustu fyrir nýliða, bæði fyrir og eftir innkomu 

á markað. 

 Sameiginleg þjálfun fyrir bæði nýliða og hugsanlega útliða um kosti 

arfleifðar og reynt að kynna hugsanlega útliða fyrir nýliðum sem gætu 

tekið við rekstri gegnum þjónustur ríkisins. 

 Rekstrarþjálfun nýliða og þá sérstaklega er við kemur leiguliðum. 

 Ríkið þarf að sjá til þess gegnum byggðaskipulög að húsnæðiskostur 

verði til staðar fyrir útliða í landbúnaði. 
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Það sem hægt væri að læra frá þessarri skýrslu er að nýliðunarvandamálið í 

landbúnaði er alls ekki séríslenskt fyrirbæri heldur þekkist það greinilega víðar, 

þó að aðstæður í Bretlandi séu ekki alveg eins má þó reyna að draga lærdóm af 

ályktunum rannsóknarinnar og þá sérstaklega að auka mætti ráðgjöf og 

stuðningsþjónustu, bæði fyrir hugsanlega nýliða sem og þá bændur sem vilja 

losna úr iðngreininni. 

Helstu ástæður vandamála við ný- og útliðun hafa verið tengd við breytingu á 

uppbyggingu markaðs í landbúnaði, bæði er við kemur minnkandi hlutdeild 

landbúnaðarins af landsframleiðslu og aukinni meðalstærð markaðsaðila 

gegnum stærðarhagkvæmni innan landbúnaðarins sjálfs. Stór áhrifavaldur 

bresta á markaðinum er landbúnaðarstefnan sem er ábyrg fyrir mjólkurkvóta 

aðgangshindruninni sem leiðir af sér hærra landverð. 

Litróf Búskapar og Byggða 

Rannsókn, framkvæmd af Magnfríði Júlíusdóttur, Önnu Karlsdóttur, Karli 

Benediktssyni, Ingu Elísabetu Vésteinsdóttur og Sigfúsi Steingrímssyni (2009), 

var gerð fyrir Land- og ferðamálafræðistofu Háskóla Íslands. Skýrslan fer yfir 

niðurstöður rannsóknarverkefnis um breytingar á landbúnaði og annarri 

atvinnustarfsemi í sveitum á Íslandi og er reynt að setja þær í samhengi við 

stöðu landbúnaðar í nálægum löndum. 

Þegar litið er til nágrannalanda má víða sjá þróun frá hinni einföldu 

magnframleiðslu til fjölbreyttari og gæðaríkari framleiðslu sem er í mörgum 

tilfellum rekin áfram með viðurkenndum vottunum. Ofan á þetta bætist svo að 

bændur hafa í auknum mæli sótt sér tekna utan rekstur búsins. 

Þegar kemur að byggðarþéttingu má sjá að mikill munur er á milli landshluta 

og ef litið er á dreifingu byggða í sveitum má sjá töluverðan mun á 

kúabændum, sem sækjast inná kjarnasvæði þar sem máli skiptir að framleiða 

mikið magn og reyna að hámarka stærðarhagkvæmni, annars og hins vegar hjá 

sauðfjárbændum sem sækja frekar í dreifðari byggð eða svokölluð jaðarsvæði 
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Niðurstöður rannsóknarinnar sýndu meðal annars fram á að; 

 

 Langflestar jarðir eru setnar af eigendum en einungis 15% svarenda í 

könnun sem var framkvæmd 2008 voru leiguliðar. 

 Mun algengara er að karlmenn taki við búskap en kvenmenn. 

 Þó að á flestum búum sjái hefðbundinn búrekstur um að afla mestu 

tekjunum er þó algengt að auk hefðbundinnar framleiðslustarfsemi sé 

tvær eða fleiri tekjulindir í búrekstrinum. 

 Á tíunda hverju býli sem skoðað var í rannsókninni var lagt stund á 

ferðaþjónustu og einnig kom fram að um 70 heimila höfðu einhverjar 

tekjur af launa- eða verktakavinnu utan heimilisins. Þetta hlutfall af 

vinnu utan býlisins er með því hæsta sem þekkist í Evrópu og er 

hlutfallið lægra hjá sauðfjárbændum en í nautgriparækt. 

 Í kringum 25% býla nýtir sér utanaðkomandi vinnuafl en það er 

einungis á tíunda hverju býli sem er manneskja í fullri vinnu. 

 Slæm afkoma í búrækt ásamt lélegri endurnýjun íbúa eru einna helstu 

áhyggjuefni þegar kemur að þróun búsetu og þá sérstaklega á 

jaðarsvæðum. Á þéttar byggðum svæðum er hins vegar áhyggjuefni 

þegar gæðaríkt land er keypt undir annað en landbúnað. 

„Í sjálfsþurftasamfélögum fyrri alda var hvert býli oft nánast eins og heimur út 

af fyrir sig. Afkoma byggðist á því að sem mest væri framleitt af því sem íbúar 

þörfnuðust. Starfsemin var því gjarnan fjölbreytt, með blönduðum búskap og 

margvíslegri úrvinnslu. Þar með náðist veruleg stærðarhagkvæmni og stóraukin 

afköst, sem aftur áttu stóran þátt í fækkun fólks í sveitum. Víða erlendis er nú 

talað um nokkurs konar afturhvarf til fjölbreytni í búrekstri og annarri starfsemi 

á býlum.“ ( Magnfríður Júlíusdóttur, Anna Karlsdóttur, Karl Benediktsson, 

Inga Elísabet Vésteinsdóttir og Sigfús Steingrímsson, 2009, 7) 
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Bóndi er bústólpi, bú er landstólpi 

Fyrir þónokkrum árum síðan kom skýrslan Bóndi er bústólpi, bú er landstólpi 

út og er þar vitnað í ljóð Jónasar Hallgrímssonar. Megininntak skýrslunnar, 

sem var jafnframt fimmta ársskýrsla Hagfræðistofnunar, skrifuð af Sigurði 

Jóhannessyni og Sveini Agnarssyni (2005), var að reyna að öðlast betri og 

tölfræðilegri innsýn inní þá sérstöðu sem ríkir á landbúnaðarmarkaði og þá 

aðallega í nautgripa-  og sauðfjárrækt, þá reyni ég að leggja áherslu á 

nautgriparæktina í útdrætti þessum. 

Samkvæmt tölum þeirra var fækkun bænda sem lögðu inn mjólk hjá 

afurðastöðvum milli áranna 1990 og 2003 rúmlega 40% og töldu þeir að 

fastlega mætti gera ráð fyrir því að þróunin yrði þannig áfram um komandi ár. 

Þegar litið var til afkomu í nautgriparækt árið 2003 kom í ljós að hún var langt 

frá því að vera nægjanlega góð og var hagnaður fyrir laun eigenda hjá þeim 

kúabændum sem héldu búreikninga að meðaltali einungis um 1,9 milljón króna 

samanborið við meðalatvinnutekjur einstaklinga á Íslandi sem voru þá 2,6 

milljónir króna á ársgrundvelli og hafði afkoman farið hallandi fæti árin áður 

og skuldastaðan haldist í hendur við þá þróun og var höfuðstóll kúabænda að 

jafnaði neikvæður árið 2003 sem verður að teljast afar dræm staða. Skýrslan 

nefnir þó einnig að taka verði þessum tölum með fyrirvara þar sem algengara 

er en ekki að rekstur heimilisins sé ekki aðgreindur fyllilega frá búrekstrinum. 

Skýrslan tekur það fram að rannsóknir á nautgriparækt, bæði innlendar og 

erlendar, síðustu ári gefi það flestar til kynna að þar sem aðfangaverð er í 

flestum tilfellum í beinu hlutfalli við bústærð sé í rauninni ekki til staðar 

eiginleg stærðarhagkvæmni í iðngreininni. Ef litið er til þessarra niðurstaðna 

verður það að teljast að stórbúskapur borgi sig ekki sökum fjármagnskostnaðar 

og það besta í stöðunni fyrir bændur verði að teljast vera fullnýting á þeirri 

afkastagetu sem búin ráða yfir. 

Mikið hefur borið á miklum fjárfestingum undanfarinna ára hjá kúabændum í 

nýjum fjósum og þá sérstaklega tæknivæddari mjaltabúnaði en þó eru engar 
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ályktanir um það hvort afkoma búanna muni skána við þessa tæknivæðingu þó 

hún geri vinnuna vissulega auðveldari fyrir bændurna, auk þess sem 

vinnutíminn verður í flestum tilfellum sveigjanlegri. 

Athuganir skýrsluhöfunda á aldursdreifingu kúabænda gefa hins vegar ekki 

tilefni til þess að halda að á tímabilinu sem um ræðir hafi nýliðun í greininni 

verið ábótavant enda virðast yngri kynslóðir hafa nægan vilja til þess að fara 

útí nautgriparækt, hvort sem það geti verið útaf því að, eins og nefnt var áður, 

afkomutölur bænda geti skekkst töluvert þegar ekki er aðgreint rekstur búsins 

frá rekstri heimilisins, vonir um að eignamyndun aukist eftir því sem reksturinn 

lifir áfram eða þá jafnvel að aðrir þættir eins og sveigjanlegur vinnutími og 

nálægð við náttúru komi þar inní. 

Þær tillögur sem skýrsluhöfundar komu með voru að; 

 Markmið landbúnaðarstefnunnar verði betur skilgreind og síðan valdar 

þær leiðir sem best eru fallnar til þess að ná þessum markmiðum.  

 

Skilgreina þarf í lögum hver markmið landbúnaðarstefnan  skal vera og þarf 

svo að laga hana að þeim bæði til lengri og skemmri tíma. Þegar þessi 

landbúnaðarstefna er komin á hreint er svo minna mál en er núna að laga 

íslenskan landbúnað að henni gegnum hinar ýmsu leiðir svosem mismunandi 

tegundir greiðslna.   

 Lagt er til að innflutningsvernd verði lögð af, en beinn stuðningur úr 

ríkissjóði aukinn þess í stað.  

Með þessarri aðgerð fær ríkið betri stjórn yfir stuðningi til bænda, kostnaður til 

ríkissjóðs yrði töluverður eða um 7 milljarðar en kæmi til sögu ávinningur fyrir 

neytendur í formi lækkaðs matarverðs, aukinnar fjölbreytni í bæði mjólkur- og 

alifuglavörum. Við þessa aðgerð myndi rekstraráhætta bænda aukast og kallar 

það á aukna hagkvæmni á búum og þyrftu gæði innlendrar vöru að vera 

samkeppnishæf gagnvart þeirri erlendu. 
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 Lagt er til að framleiðslutengdar greiðslur til bænda verði ekki bundnar 

við einstakar búvörur 

Þessi aðgerð myndi auka sveigjanleika í framleiðslu á búum. Með þessu mótu 

gætu blönduð bú einbeitt sér að framleiðslu á þeirri vöru sem er arðbærust 

hverju sinni út frá verðsveiflum án þess að þurfa að kaupa framleiðslurétt í 

þeirri stöku vöru. 

Í skýrslunni kemur fram að að samkvæmt bandarískri rannsókn sé verðteygni á 

mjólk -0,04. Það gefur af sér að fyrir hvert prósent sem verð á mjólki hækkar 

dregst eftirspurn saman um 0,04% og þýðir það að nægt rúm sé fyrir 

verðhækkun á mjólkurafurðum  á þeim markaði. 

Skýrslan bendir á að Bændasamtök Íslands eru öflugur þrýstihópur og þrátt 

fyrir að búgreinin sé ekki í stærri kantinum er landbúnaði gerð skil í 

stefnumskrám allra stjórnmálaflokka. Flokkarnir tela að aukin menntun bænda 

og framfarir séu grunnurinn að aukinni hagkvæmni á markaðnum og að það 

eigi að vera í verkahring ríkisins að veita bændum stuðning með ráðum og efla 

menntun og rannsóknir sem við koma landbúnaðinum.  

„Ýmsar hagrænar ástæður valda því að markaður fyrir landbúnaðarvörur sker 

sig nokkuð frá markaði fyrir aðrar vörur. Kaup á matvöru ganga alla jafna fyrir 

öðrum útgjöldum, en eftirspurn eftir landbúnaðarafurðum er yfirlett tiltölulega 

ónæm fyrir verðbreytingum. Hins vegar vega kaup á matvöru mishátt í 

útgjöldum fólks eftir því hversu háar tekjur það hefur.“ (Sigurður Jóhannesson 

og Sveinn Agnarsson, 2005, bls. 3) 

Samantekt 

Sé sú staða sem lýst er í þeim tveim rannsóknarskýrslum sem litið var yfir 

borin saman við þá stöðu sem lýst er í bresku rannsókninni má sjá að íslenski 

iðnaðurinn stendur ansi mikið betur að vígi þegar kemur að nýliðun í 

landbúnaði. Hins vegar má líta á það sem víti til varnaðar hve slæmar horfurnar 

virðast vera í útlandinu og nýta það tækifæri sem er til staðar og koma í veg 
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fyrir að aðgönguhindranir, eins og má finna á Breskum landbúnaði, geti mótast 

í innlendum landbúnaði. Íslensku rannsóknirnar benda á að helstu 

aðgangshindrani í nautgriparækt séu hátt jarðverð sem að oft á tíðum orsakast 

vegna eftirspurnar eftir landi til annarrar notkunar en landbúnaðar og 

inngripum stjórnvalda með mjólkurkvóta. Þá kemur sérstaklega fram í Lítróf 

Búskapar og Byggða sem og Entry to and exit from farmin in the United 

Kingdom að nýliðun í landbúnaði er mikilvæg ekki síst ökum þess að nýliðar í 

iðngreininni stuðla að þróun og nýbreytni og muni það styrkja iðngreinina í 

framtíðinni. 

Möguleikar við innkomu: 

Við innkomu á markað í íslenskri nautgriparækt hefur nýliði í greininni í raun 

og veru einungis haft um fjóra kosti að velja; hann getur keypt sig inn í býli 

með kaupum á hluta eignarinnar, hann getur keypt jörð sem er með búrekstur í 

gangi, hann getur keypt jörð og hafið búrekstur þar eða gerst leiguliði þó ekki 

sé algengt að býli séu leigð út ef marka má niðurstöður Litróf Búskapar og 

Byggða og hefur fjölda leiguliða jafnvel farið minnkandi eftir nauðungarsölur á 

eignum Lífsvals sem var stærsti eigandi búlands á Íslandi og stundaði það að 

leigja út jarðir sínar. Einnig er nýliðun möguleg þegar hópur fjárfesta kaupir 

saman búrekstur sem rekstrarfélag. 

Mismunandi fjárfestinga er þörf við hvern valkost en eins og búast má við 

leynast kostir og gallar við hvern þeirra. 

Kaup á eignarhlut 

Fyrir fjármálahrunið var það byrjað að gerast að hin ýmsu fjárfestingarfélög 

voru stofnuð í kringum búrekstur, þessi félög áttu flestöll bæði bújörð og 

reksturinn á henni og gerði þetta skipulag þeim sem ekki áttu mikið stofnfé 

kleift að fjárfesta hlutfallslega minni fjármunum í búrekstur en gengur og gerist 

almennt. 
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Önnur aðferð svipuð þessarri er sú að fjárfestar geti keypt samliggjandi jarðir 

og sameinað þær undir einu þaki.Þessi aðferð er að vissu leyti afar lítið þekkt í 

íslenskum landbúnaði ef frá er talið Hrafnagilsbúið þar sem 3 jarðeigendur 

sameinuðust í byggingu fjóss og samnýttu jarðirnar sínar,  það fjós er í dag eitt 

stærsta mjólkurbú landsins en aðeins er einn eigandi eftir.  

Kaup á búrekstri 

Þegar kemur að nýliðun í formi kynslóðaskipta, sem eru alls ekki óalgeng 

þegar kemur að nýliðun í nautgriparækt, þá er nær einungis um að ræða kaup á 

búrekstri sem heild og þekkist þá jafnvel að til að komast framhjá þeirri 

aðgangshindrun sem fjárfestingarþörf getur verið þá gangi kúabú oft milli 

kynslóða langt undir raunvirði. 

Kaup á jörð/upphaf búreksturs 

Ef að tekið er tillit til arðsemismats Friðriks Brynjólfssonar frá 2012 þá verður 

það að teljast ólíklegt að í núverandi efnahagsástandi borgi sig að kaupa land til 

að hefja búrekstur á. Samkvæmt skýrslu hans getur búeigandi einungis búist 

við um 1% hækkun umfram meðaltal reiknaðra eiginlauna í  landbúnaði ef 

hann ákveður að ráðast í fjárfestingu uppá tæpar 230 milljónir, þar af rúmlega 

70 milljónir úr eigin vasa. Þegar litið er til IRR reikninga út frá 

rekstrarforsendum þess bús til 30 ára, sem er líftími fjárfestingarinnar, má sjá 

að innri vextir eru tæpt hálft prósent á móti vegnu meðaltali 

fjármagnskostnaðar sem var reiknaður tæp 7 prósentustig.  
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Rannsókn raundæmis 
Með allt hér að framan í huga var leitað eftir raundæmi, aðila sem hefði hug á 

að komast inní greinina, hvaða markaðsaðstæður væru þar í gangi og hvað 

aðgangshindrunum hann lenti á. Í kjölfar þess að skoðaðar voru aðstæður hans 

var gert gróft næmnismat á líklegum rekstrargrundvölli búsins ef aðilinn gæti 

komist inná markað á þann sem hátt sem hann leitaðist eftir. 

Kynning 

Ábúendum á kúabýlinu, sem samanstendur af fjósi fyrir rúmar 80 skepnur, 

120fm
2
 vélageymslu, 160fm

2
 íbúðarhúsi og um 150 hektara landi þar af um 

110 hekturum af ræktuðu landi
10

, hefur í nokkur ár langað til að hætta búrekstri 

og hafa í hyggju að selja og er ásett verð búreksturs með landi um 

250.000.000-kr. Hérna mun vera farið yfir nýlega rekstraráætlun búsins sem 

fengin var hjá Ráðgjafarmiðstöð Landbúnaðarins og nær fram til 2019 og reynt 

að komast að því hvort það geti talist arðbært að leggja í þessa fjárfestingu. 

Aðferðafræði 

Hér verður útskýrt snögglega hvað arðsemi er, hvernig hún er reiknuð, hvaða 

gögn eru nauðsynleg og hvernig hægt er að áætla arðsemi fjárfestingar. 

Núvirði 

 Hreint núvirði eða Net Present Value er formúla sem er notuð til að ákvarða 

verðmæti fjárfestingar frá núverandi stundu. Með því að nýta sér 

rekstraráætlunina er hægt að líta á framtíðar-greiðslustreymi og færa það 

streymi yfir á virði dagsins í dag og úr því fæst hið hreina núvirði eða NPV. 

Hreint núvirði er fundið þannig að þau verðmæti sem fjárfestingin skapar í 

framtíðinni eru afvöxtuð með afvöxtunarstuðli sem er fundinn með því að fyrst 

finna svokallaða áhættulausa vexti. Þó að vissulega séu ekki til neinir vextir 

sem eru 100% áhættulausir Þá er einna næst hægt að komast því með vöxtum 

                                                 
10

 Heimild: Rekstraraðili 
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af óverðtryggðum ríkisskuldabréfum sem eru nærri því áhættulaus og eru vextir 

þeirra slétt 5% í dag. 

Ef að hreint núvirði er jákvæð tala þá telst vera hagnaður á fjárfestingunni. 

Ef að hreint núvirði er neikvæð tala þá telst vera tap á fjárfestingunni. 

Ef að hreint núvirði er reiknað 0 þá telst hvorki vera hagnaðurné tap á 

fjárfestingunni umfram ávöxtunarkröfu. 
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Tafla 1: Skýringar á þáttum NPV formúlu 

 

 

 

 

 

IRR 

Innri vextir(Internal Rate of Return) eru mælieining til að ákvarða arðsemi 

fjárfestingar í prósentum og má segja að innri vextir séu í raun jafngildi þeirrar 

ávöxtunarkröfu sem að færir núvirðir fjárfestingar niður að núlli. Því hærri sem 

innri vextir eru þeim mun arðbærari er fjárfestingin. Innri vextir eru í raun og 

veru mælikvarði á það hversu hratt áætlað er að verkefnið sem um ræðir vaxi, 

þó að vissulega sé ekki víst að vöxturinn verði hinn sami og áætlað var þegar 

upp er staðið er þó víst að verkefni með hærri innri vexti sé líklegra til að skila 

af sér betri vexti þegar upp er staðið en aðrir tilfallandi fjárfestingarkostir. 

Sem reiknieiningu er mælst eftir því að til að fjárfesting sé talin arðbær verði 

innri vextir að vera hærri en ávöxtunarkrafa markaðar sem var áætluð 6,5% 

fyrr í skýrslunni. 

C0 = Upphafleg fjárþörf 

C1, C2 ... CT = Greiðslustraumar 

R = Afvöxtunarstuðull 

T = Fjöldi tímabila 



23 

 

 

Hér má sjá formúlu til útreiknings innri vexti  

     
 

   
  
 

   
  
 

   
  
 

   
   

C: Greiðslustreymi 

i: Vextir 

t: Tímabil 

Næmnigreining 

Næmnigreining er nýtt til að auka dýpt arðsemismats, með næmnigreiningu má 

sjá hvaða breytur hafa helstu áhrif á arðsemi fjárfestingar og hjálpar 

mögulegum fjárfestum að öðlast betur skilning á mögulegum markaðssveiflum. 

Teknar eru upphaflegar forsendur fjárfestingar og núvirt greiðslustreymið með 

sveiflum til að greina hver áhrif mögulegar markaðssveiflur gætu haft á 

arðsemina. 

Forsendur útreikninga 

Snöggt yfirlit yfir það sem liggur að baki útreikningunum, farið verður yfir 

hverjar helstu rekstrarforsendurnar eru og verður að mestu leyti miðast við þær 

forsendur sem koma frá Ráðgjafarmiðstöð Landbúnaðarins en auk þeirra 

verður litið til lánaforsenda, vaxta og mögulegra takmarkana við lántöku. 

Rekstraráætlunin sem farið verður eftir er gerð í mars 2014 og miðast við 1. 

apríl, miðast því rekstrartölur ársins 2014 við 9 mánuði. Þeir reikningar sem 

við koma fjárfestingunni og arðbæri hennar gera ráð fyrir því að búið yrði 

keypt í árslok 2014. 

Nýtt verður rekstraráætlunina til að áætla greiðslustreymið sem fjárfestingin 

gefur af sér, ákvarðað verður ávöxtunarkröfu,  greiðslustreymið verður núvirt 

með tilliti til ávöxtunarkröfu. Með hjálp núvirðingar greiðslustreymis og 
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útreikningi innri vaxta fjárfextingar verður athugað hvort að fjárfestingin 

standist ávöxtunarkröfu fjárfesta. 

Rekstraráætlun 

Fyrir liggur rekstraráætlun frá Ráðgjafarmiðstöð Landbúnaðarins fyrir rekstur 

búsins, er þar litið til síðustu tveggja ára á búinu, auk þess sem stuðst var við 

reynslutölur búreikninga sambærilegra bænda með hliðsjón af bústærð. 

Núverandi ábúendur gerðu þá kröfu við gerð áætlanarinnar að útborguð laun 

séu 700þús kr./mánuði og ofan á það bætast svo launatengd gjöld, hefur þessi 

upphæð dugað ábúendum til lífsviðurværis. Í rekstraráætluninni er gert ráð 

fyrir að búið nái að framleiða um 390þús. mjólkurlítra, það er rúmlega tvöfalt á 

við hið 40 kúa verðlagsgrundvallarbú
11

 atvinnuvegaráðuneytis en er að mati 

RML í samræmi við búreikninga sambærilegra búa og er örlitlu minna en 

heildarframleiðsla hefur verið síðustu ári, aukið greiðslumark gerir að verkum 

að hærra verð fæst fyrir meiri hluta mjólkurinnar en áður.  

Tafla 2: Rekstraráætlun - Mjólkurkvóti 

Rekstraráætlun 
fyrir kúabú 

      Stöðumat 2012 2013 2014 2015 ... 2019 

Greiðslumark mjólk(ltr) 348.377  352.941  285.243  380.324. ... 380.324  

Innlögð mjólk (ltr) 386.796 388.479 292.743  390.324  ... 390.324  

Fjöldi mjólkurkúa 72,3 kýr 70,8 kýr 72 kýr 72 kýr ... 72 kýr 

 

Tekjur. 

Áætlaður tekjustofn rekstursins er byggður að mestu leyti á rekstrarárunum 

2012-13 auk búreikninga sambærilega búa. Gert er ráð fyrir auknum hagnaði úr 

afurðarstöðvaverði gegnum aukna framleiðslu auk meira greiðslumarks sem 

leiðir af sér aukið fjármagn úr beingreiðslum. Gert er ráð fyrir lægri 

gripagreiðslum ásamt minni tekjum gegnum nautgripasölu og aðrar 

búgreinartekjur. Ekki er gert ráð fyrir öðru en að framleiðsla haldist óbreytt 

                                                 
11

 Heimild: Atvinnuvegaráðuneyti 
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næstu árin sem og aðrar tekjur og eru því árin 2015-2018 eins þegar kemur að 

tekjum og gjöldum. 

Tafla 3: Tekjur 

 

 

 

 

 

Breytilegur kostnaður. 

Helstu kostnaðarliðir breytilegs kostnaðar eru kjarnfóður, áburður og rekstur 

búvéla. Árin 2012-13 var kostnaður við rekstur búvéla töluvert lægri a búinu en 

á síðastliðnum árum
12

 og má það líklega rekja til þess að flestar vélar á bænum 

eru tiltölulega nýjar, hentugar af stærð og bilanalitlar, samt sem áður verður að 

áætla það að bilanaleysi sé ekki eilíft og því var kostnaður við rekstur búvéla 

áætlaður um 20% hærri en hann hefur verið.  

Tafla 4: Breytilegur kostnaður 

Gjöld: BK    2012 2013  2014 2015-18    2019 

Kjarnfóður 7.200.151  8.330.348  6.147.603  8.196.804  ... 8.196.804  
 

 

Áburður  3.255.872  2.889.947  2.341.944  3.122.592  ... 3.122.592  
 

 

Rekstur búvela 2.150.420  2.556.010  2.341.944  3.122.592  ... 3.122.592  
 

 

Rúlluplast 1.139.023  822.166  731.858  975.810  ... 975.810  
 

 

Aðrar reks.vörur 377.232  495.340  439.115  585.486  ... 585.486  
 

 

Lyf og dýralækn. 705.999  737.488  585.486  780.648  ... 780.648  
 

 

Búnaðargj. 1,2% 599.987  657.664  497.663  663.551  ... 663.551  
 

 

Verktakagreiðslur  0  0 0  0  ... 0  
 

 

Önnur þjónusta 1.084.772  1.639.076  1.317.344  1.756.458  ... 1.756.458  
 

 

Breytileg gjöld 16.513.456  18.128.039  14.402.956  19.203.941  ... 19.203.941  
 

 

 

                                                 
12

 Heimild: Viðtal: Rekstraraðili 

    Kr/lítra 2012 2013 2014 2015-19 

Afurðastöðvarverð 82,92 28.681.177 31.536.639 24.274.250 32.365.666 

Beingreiðsla 43,51 15.861.828 16.946.090 12.410.923 16.547.897 

Gripagreiðslur 21000 pr. Kú 1.490.234 1.594.532 1.138.725 1.518.300 

Nautgripakjöt 
 

3.837.297 3.673.718 2.775.000 3.700.000 

Aðrar búgr.tekj. 
 

1.121.675 1.054.357 750.000 1.000.000 

   
    

  

   
    

  

   
    

  Búgreinatekjur samtals 50.992.211 54.805.336 41.348.897 55.131.863 

Aðrar tekjur s.s. styrkir/bætur     
  Tekjur samtals   50.992.211 54.805.336 41.348.897 55.131.863 
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Miklar sveiflur voru milli ára í ýmsum liðum eins og sést á Töflu 4 og telst það 

vænlegri kostur en ella að áætla hærri kostnað til framtíðar í flestum liðum en 

hefur verið undanfarin ár. Kostnaður við kjarnfóður var ívið hærri en áætlun 

gerir ráð fyrir eða sem um nemur 2% en á móti honum kemur lægri 

raunkostnaður við flesta aðra breytilega kostnaðarliði sem gerir það að verkum 

að breytilegur kostnaður á búinu var árið 2013 tveimur krónum minni á hvern 

líter en áætlað er að verði í framtíðinni. 

Framlegð. 

Töluverður munur var á breytilegum kostnaði 2012 annars vegar og 2013 hins 

vegar þar sem breytileg gjöld jukust um rúm 1.600þús –kr. og má rekja 

mestalla þá hækkun til verðhækkunar á kjarnfóðri og má sjá í Töflu 4 að ekki 

er gert ráð fyrir því að verð á kjarnfóðri lækki á næstu árum. Töluverðar 

sveiflur voru á flestum kostnaði á raundæmisbúinu milli ára og var því skoðað 

vel búreikninga frá svipuðum búum til að fá skýrari mynd á þessum 

kostnaðarliðum sem eru að sveiflast og er reynt að miða við hærri tölu frekar 

en lægri til að draga úr líkum á að kostnaður fari fram úr áætlun.  

Tafla 5: Framlegð 

 
2012 2013 2014 2015-18 2019 

Breytileg gjöld 16.513.456  18.128.039  14.402.956  19.203.941  19.203.941  

Framlegð alls 34.478.755  36.677.297  26.945.942  35.927.923  35.927.923  

Framlegð, 
kr/lítra 89,1 94,4 92,0 92,0 92,0 

Framlegðarstig 68% 67% 65% 65% 65% 

 

Fastur kostnaður.  

Þegar kemur að föstum kostnaði á kúabúi ber helst að líta laun og launatengd 

gjöld, þó að á búinu sé launakrafan 700þúsund kr. á mánuði þá gerir 

verðlagsgrundvallarbú Atvinnuvegaráðuneytisins fyrir töluvert hærri 

launareikning. Gert er ráð fyrir 2 fullvinnandi manneskjum á búinu. Þrátt fyrir 

að Atvinnuvegaráðuneytið miði við afkastaminna býli en um ræðir hér er 

töluvert af tækjabúnaði á búinu sem gerir vinnuna töluvert auðveldari, styttir 
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vinnutíma og lækkar þar með launareikninginn. Annan fastan kostnað ber helst 

að nefna rekstrarkostn. bifr., rafmagn og almennt viðhald á búinu. Líkt og með 

breytilega kostnaðinn voru ýmsir liðir fasts kostnaðar sem sveifluðust gífurlega 

milli ára og var, eins og með breytilega kostnaðinn frekar áætlað að kostnaður 

myndi hækka á komandi árum frekar en lækka eða standa í stað. 

Tafla 6: Fastur Kostnaður 

Fastur kostnaður  2012 2013   2014  2015-18    2019 

Tryggingar og skattar 387.002 439.990 337.500 450.000 ... 450.000 

Viðhald útíhúsa 295.989 680.024 600.000 800.000 ... 800.000 

Annar kostnaður 1.948.165 520.810 900.000 1.200.000 ... 1.200.000 

Rafmagn og hitaveita 577.110 578.229 450.000 600.000 ... 600.000 

Rekstrarkostn. bifr. 1.559.475 1.600.000 1.200.000 1.600.000 ... 1.600.000 

Laun og launat.gj. 540.013 840.006 1.575.000 2.100.000 ... 2.100.000 

Launakrafa á rekstur 8.400.000 8.400.000 6.300.000 8.400.000 ... 8.400.000 

Samtals fastur kostnaður 13.707.754 13.059.059 11.362.500 15.150.000 ... 15.150.000 

 

Rekstrarafgangur. 

Þegar litið er til framtíðarinnar er áætlað að rekstrarafgangur verði mjög 

svipaður og árið 2012 og þar með ívið lægri en árið 2013. Þessi lækkun frá 

2013 stafar að mestu útaf hækkun kostnaðar milli ára þar sem raunkostnaður 

2013 er rúmum þremur milljónum lægri en gert er ráð fyrir að verði á 

ársgrundvelli í áætluninni. Sjá má á töflu 7 að rekstrarafgangur fyrir árin 2015-

19 er einsleitur 

Tafla 7: Rekstrarafgangur 

   
2012 2013 2014 2015-18 2019 

Samtals fastur kostnaður 13.707.754 13.059.059 11.362.500 15.150.000 15.150.000 

Rekstrarafgangur   20.771.001 23.618.238 15.583.442 20.777.923 20.777.923 

 

Fjárfestingaáætlun. 

Sökum þess að húsakostur, mjaltatæki ásamt nær öllum öðrum veigamiklum 

rekstrartækjum eiga fjöldamörg ár eftir var ekki gert ráð fyrir að fjárfesta þyrfti 

í neinum tækjum sem myndu setja daglegan rekstur úr skorðum, traktorar eru 

einungis nokkurra ára gamlir, heyrúlluvél sömuleiðis og liðlingur langt frá því 
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að vera kominn á aldur. Líklega þyrfti þó að endurskoða fjárfestingaráætlunina 

ef um væri að ræða áætlun til fleiri ára en bara 5.   

Fjármögnunaráætlun. 

Engar fjárfestingaráætlanir eru til staðar og er því ekki til staðar nein þörf fyrir 

auka fjármögnun á næstu árum eins og búið stendur í dag og er áætlað að 

standi áfram. 

Áætlaðar afborganir. 

Líkt og talað er um í Bóndi er bústólpi, bú er landstólpi þá má sjá í 

rekstraráætluninni að litið er á íbúðarhúsnæðislánið á bænum sem hluta af 

rekstrinum og er þar með ekki aðgreint frá búreikningum býlisins. Tvenn lán 

eru til staðar fyrir rekstrartækjum eins og sjá má á töflu 8 og þó þau séu ekki 

með langan líftíma eru þau samt sem áður það ný að afborganir af þeim gilda 

út alla rekstraráætlunina sbr. Töflu 9.  Það gefur jafnvel skýrari mynd fyrir 

framtíðina þegar tekið er tillit til þess að reksturinn mun þurfa að endurnýta 

önnur rekstrartæki þegar þessi eru niðurgreidd og því ekki víst að  afborganir af 

svipuðum lánum hverfi þó þessar afborganir klárist. Lánastaða miðast við 

ársbyrjun 2014. 

Tafla 8: Lánastaða 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Lánastaða 
  Heiti/nr. Láns lánst. vextir skuld 

Arion-rekstrarlán 
1 21,9 ár 4,35% 90.000.000 
Arion-rekstrarlán 
2 21,9 ár 4,35% 25.316.901 

Arion-McHale 6,4 ár 9,10% 6.638.249 

Ergo-Valtra 
 

7,0 ár 9,35% 5.000.000 

Arion-íb.lán 32,3 ár 4,15% 23.570.000 
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Tafla 9: Áætlaðar afborganir lána 

 

 

 

 

Úrdráttur rekstraráætlunar 

Niðurstaðan úr þessarri rekstraráætlun er sú að ef litið er til framtíðar er 

hagnaðarvon og samkvæmt áætluninni má sjá á töflu 10 að fram til 2019 mun 

hagnaður að öllum líkindum aukast eftir því sem vaxtagreiðslur af lánum 

lækka. Ef rekstraráætlun stenst væri auk þess möguleiki fyrir rekstraðila til að 

niðurgreiða lán með hagnaði hvers árs og má sjá að hlutfall skulda á móti 

árstekjum er alls ekki hátt og fær lækkandi eftir því sem árin líða. . 

Tafla 10: Niðurstaða 

 

 

Niðurstaða 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Tekjur 54.805.336 41.348.897 55.131.863 55.131.863 55.131.863 55.131.863 55.131.863

Gjöld 31.187.098 25.765.456 34.353.941 34.353.941 34.353.941 34.353.941 34.353.941

Hlutfall gjalda % 57% 62% 62% 62% 62% 62% 62%

Skuldir alls í árslok 150.525.150 144.720.040 136.979.893 129.239.745 121.499.598 113.759.451 106.019.303

Skuldir/tekjur 2,7 2,6 2,5 2,3 2,2 2,1 1,9

1.Rekstrarafgangur 23.618.238 15.583.442 20.777.923 20.777.923 20.777.923 20.777.923 20.777.923

2.Fjárfestingar

3.Fjármögnun

4.Greiðslubyrði -11.104.626 -14.533.662 -14.170.321 -13.806.979 -13.443.637 -13.080.296

5.Launakrafa á bú

6.Annað

7.Yfirdráttur

8.Annað

5.Staða 23.618.238 4.478.816 6.244.260 6.607.602 6.970.944 7.334.285 7.697.627

  

Áætlaðar afborganir 
  

 
2014 2015 2016 2017 2018 2019 

Arion-
rekstrarlán 1 -3.079.848 -4.106.464 -4.106.464 -4.106.464 -4.106.464 -4.106.464 
Arion-
rekstrarlán 2 -866.358 -1.155.144 -1.155.144 -1.155.144 -1.155.144 -1.155.144 

Arion-McHale -775.899 -1.034.532 -1.034.532 -1.034.532 -1.034.532 -1.034.532 

Ergo-Valtra -535.714 -714.286 -714.286 -714.286 -714.286 -714.286 

Arion-íb.lán -547.291 -729.721 -729.721 -729.721 -729.721 -729.721 

Afb. Af 
höfuðst. -5.805.110 -7.740.147 -7.740.147 -7.740.147 -7.740.147 -7.740.147 
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Áætlað virði 

Samkvæmt viðtali við ábúendur þá telja þau að búið sitt, jörðin, reksturinn og 

íbúðarhúsnæðið og allt því meðfylgjandi sé virði um 250 millj.kr.  

Til þess að komast að því hvert sé raunverulegt virði búsins verður að beita 

ýmsum aðferðum. Með margar jarðir, þó vissulega ekki allar, er helsta 

verðgildi þeirra  að hægt er að nota þær undir frístundahúsnæði. Í þessu dæmi 

verður hins vegar miðast við að nýta rekstraráætlunina frá Ráðgjafarmiðstöð 

Landbúnaðarins til þess að áætla hvert núvirði rekstursins er út frá 

fjárfestingarlegu sjónarmiði. 

Landvirði - Hrakvirði 

Áætlað landvirði, þegar ekki er tekið tillit til húsa eða rekstur á jörð 

raundæmisbúsins var árið 2013 talið vera um 140 millj. Kr. Skv. Áliti 

fasteignasala með samanburði við aðrar jarðir í kringum bæinn
13

.  

Þegar litið er á þær jarðir sem helst líkjast raundæmisbúinu í stærð lands á 

söluskrá á Íslandi ber helst að geta þann mun sem gætir í flestum tilfellum á 

stærð ræktaðs lands, þónokkrar jarðir eins og Jórvík í Árborg og Kringla 2 í 

Grafningshreppi eru bæði með svipað húsnæði og má finna á raundæmisbúinu. 

Kringla 2 er með svipað stórt heildarlandsvæði en samt sem áður minna ræktað 

land á meðan Jórvík er rétt rúmur helmingur á við raundæmisbúið þegar kemur 

að heildarlandsvæði og með töluvert minna af ræktuðu landi. Jórvík er 

verðmetin á 135millj.kr. og er Kringla 2 verðmetin á 150millj. króna. Telst því 

jarðverði vera stillt í hóf með áætluðum 135millj. kr. á jörð raundæmisbúsins. 

Sem forsenda við núvirðingu er ekki hægt að áætla annað en að virði jarðarinn 

muni undir eðlilegum kringumstæðum ekki falla í verði um meira en 20% yfir 

líftíma fjárfestingarinnar og verður afgangurinn af virðinu því talið hrakvirði 

eignarinnar ásamt endursölugildi greiðslumarksins. Í skýrslunni gert ráð fyrir 

óbreyttu verði á afurðum og verður þá að teljast svo að endursöluvirði 

greiðslumarks í lok fjárfestingar sé sama og markaðsverð í upphafi 

fjárfestingarinnar. 

                                                 
13

 Heimild: Rekstraraðili 
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Núvirðing fjárfestingar 

Til þess að reikna út hvers virði þessi fjárfesting er verður að skoða hverjir 

markaðsvextir eru án áhættu, ef litið er á ríkisskuldabréf má sjá að 

ávöxtunarkrafa þeirra er 5%. Þessi fjárfesting er hins vegar ekki áhættulaus svo 

að teljast verður að bæta þurfi við 1,5% markaðsáhættu og verður því 

ávöxtunarkrafan 6,5%. Líftími fjárfestingarinnar er álitinn vera 25 ár en við 

það er talið að við lok þess tíma muni þörf vera risin fyrir töluverðum úrbótum 

á fjósi og mjaltatækjum. Markaðsáhættan er ekki sett hærri en 1,5% sökum 

þess að endursöluverð bæði jarðar og greiðslumarks er talið halda sér að mestu 

leyti út líftíma fjárfestingarinnar. Lengt var útreikninga rekstaráætlunar að því 

leyti að rekstur haldist eins og lánagreiðslur af húsnæði sem og rekstrarlán 

verði borguð niður með jöfnum hraða en lánaafborganir af skammtímalánum 

haldi áfram út tímabilið til að gera betur ráð fyrir fjárfestingum á 

rekstrartækjum á áætlunartímabilinu. 

NPV – Upprunaleg launakrafa 

Þessi tafla sýnir útreikning núvirðis þar sem launakrafa er reiknuð inní. Þessir 

útreikningar byggjast á að launakrafan uppá 700þús.kr./mánuði sé innifalin í 

föstum kostnaði, búið verði keypt á uppsettu verði, þ.e. 250 milljónir kr. og 

greiðslustreymi byrjar eftir ár 1 á 6.182.690kr. og hækkar svo eftir því sem 

vaxtagjöld og lánaafborganir lækka. 

Tafla 11: NPV - upprunaleg launakrafa 

 

 

 

 

 

NPV  

Upphafleg fjárþörf 250.000.000 kr. 

Greiðslustraumar 6.182.690 kr. +  

Ávöxtunarkrafa 6,5% 

Tímabil 25 ár 

NPV -79.387.611 kr. 
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Samkvæmt töflu 11 er ljóst að reiknað núvirði telst vera neikvætt uppá        -

79.387.611kr. miðað við 25 ára líftímann sem gefinn var fjárfestingunni og 

með forsendum um hrakvirði sem áður komu fram.  

NPV – Með breyttri launakröfu 

Við skoðun niðurstöðu búreikninga frá árinu 2011 sést að meðaltal reiknaðra 

eigin launa kúabænda á árinu voru 2.407.000kr. Þegar litið er til þess að 

möguleiki er fyrir fjárfesta til að vinna sjálfir á búina og uppfylla þannig þá 

mönnunnarþörf sem er til staðar er mögulegt að lækka launakröfuna úr 

8.400.000kr. á ári niður í 4.814.000kr. og eru forsendurnar þá orðnar þannig að 

fjárfestar vinni báðir á búinu sem eigendur. 

Tafla 12: NPV - Breytt launakrafa 

 

 

 

 

 

Eins og má sjá á Töflu 12 hefur núvirðið vissulega færst nær því að verða 

jákvætt en á samt langt í land. Miðað við forsendur rekstraráætlunar, 

ávöxtunarkröfu og hrakvirðis verður að segjast að þessi fjárfesting stendur alls 

ekki undir sér fyrir 250millj. Kr. Næsta skref verður því að rannsaka hversu 

mikið fjárfestar geta boðið í reksturinn á raundæmisbúsins án þess að 

fjárfestingin verði óarðber. 

Núvirði – fjárfestingarvirði 

Hér verður reynt að komast að því hversu mikið hugsanlegir fjárfestar geta 

borgað fyrir rekstur raundæmisbúsins án þess að fjárfestingin hætti að vera 

arðbær miðað við ávöxtunarkröfuna.  

 

NPV  

Upphafleg fjárþörf 250.000.000 kr. 

Greiðslustraumar 6.182.690 kr. +  

Ávöxtunarkrafa 6,5% 

Tímabil 25 ár 

NPV -35.646.026kr. 
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Tafla 13: NPV - fjárfestingarvirði 

 

 

 

 

 

 

Á töflu 13 má sjá að þegar búið er að núlla núvirðið og miða við forsendur er 

ekki hægt að greiða meira en 212.036.983kr. fyrir reksturinn áður en 

fjárfestingin fer að sýna tap miðað við ávöxtunarkröfu. Miðað við þessa 

útreikninga verður reksturinn á búinu vissulega að teljast yfirverðsettur á 

250millj. kr. 

Núvirði – Matsvirði 

Hugsanlegir fjárfestar sem rætt var við telja þessar forsendur hins vegar ekki 

standast að öllu leyti. Þeir telja að afborganir af skammtímalánum muni lækka 

um 5% árlega eftir fyrstu 6 árin(2021), að virði jarðarinnar muni fyllilega halda 

sér í núverandi verðmati og að fjárfestingin muni endast í 30 ár
14

. Verða því 

settar þær forsendur í reiknijöfnuna og fundið út hvert hámarkskaupverð búsins 

má vera áður en fjárfesting hættir að vera arðbær. 

 

 

 

 

 

 

 

                                                 
14

 Heimild: Fjárfestar 

NPV  

Upphafleg fjárþörf 212.036.983 kr. 

Greiðslustraumar 6.182.690 kr. +  

Ávöxtunarkrafa 6,5% 

Tímabil 25 ár 

NPV 0 kr. 
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Tafla 14: NPV - Breyttar forsendur 

 

 

 

 

 

 

 

Með þessum útreikningum verður það skýrt að jafnvel með þeim forsendum 

sem fjárfestarnir telja eðlilegar er ekki hægt að álíta það vera arðbæra 

fjárfestingu að borga meira en 224.110.896kr. fyrir rekstur á búinu, eins og sést 

á töflu 14, sem og jörðina og er sú upphæð rúmum 10% lægri en uppsett verð 

og því orðið ljóst að með gefnum forsendum og ávöxtunarkröfu teljist það ekki 

arðbært að fjárfesta í rekstrinum fyrir uppsett verð. 

IRR 

Þegar hinar upprunalega forsendur sem áður voru nefndar um líftíma 

fjárfestingarinnar og greiðslustreymi eru sett inní formúluna er hægt að reikna 

út hverjir innri vextir þurfa að vera til að núvirðið verði 0. 

Tafla 15: IRR - Upprunalegar forsendur 

 

 

 

 

 

NPV  

Upphafleg fjárþörf 224.110.896 kr. 

Greiðslustraumar 6.182.690 kr. +  

Ávöxtunarkrafa 6,5% 

Tímabil 30 ár 

NPV 0 kr. 

IRR  

Upphafleg fjárþörf 250.000.000 kr. 

Greiðslustraumar 6.182.690 kr. + 

IRR 3,697% 

Tímabil 25 ár 



35 

 

Á töflu 15 sést að útreiknaðir innri vextir miðað við upphaflegu forsendurnar 

eru 3,697% sem er mun lægra en hin upprunalega 6,5% ávöxtunarkrafa sem 

lögð var á fjárfestinguna. Hafna á fjárfestingu ef innri vextir hennar eru ekki 

jafnir eða hærri en ávöxtunarkrafan og vantar innri vextina rúm 2,8% þar uppá. 

Hér má svo sjá töflu 16 sem að sýnir innri vexti miðað við þær forsendur sem 

hugsanlegu fjárfestarnir kjósa að notfæra sér varðandi viðhald rekstrarvéla, 

líftíma fjárfestingar, verðgildi jarðarinnar og kaupverð. 

 

Tafla 16: IRR – Breyttar forsendur 

IRR  

Upphafleg fjárþörf 250.000.000 kr. 

Greiðslustraumar 6.182.690 kr. + 

IRR 5,743% 

Tímabil 30 ár 

 

Miðað við þær forsendur sem væntanlegir fjárfestar hafa ákveðið að gefa sér 

má sjá á töflu 16 að þegar núvirði fjárfestingar er 0 miðað við 250millj. kr. 

kaupverð teljast innri vextir fjárfestingarinnar vera 5,743%. Ekki verður það 

talist fýsilegt að ráðast í þessa fjárfestingu miðað við þessar niðurstöður þar 

sem ávöxtunarkrafan hefur verið ákveðin 6,5% og eru reiknaðir innri vextir 

töluvert lægri. 

Næmnigreining – Upprunalegar forsendur 

Til þess að öðlast betri innsýn í framtíðina verður farið yfir næmnigreiningu á 

tekjum, breytilegum kostnaði, föstum kostnaði og hrakvirði, sem viðmið var 

ákveðið að reikna með ±10% sveiflum annars vegar og ±20% sveiflum hins 

vegar. Fyrst verður litið á næmnigreiningu með upprunalegum forsendum en 



36 

 

svo til samanburðar á næmnigreiningu með þeim forsendum sem hinir 

hugsanlegu fjárfesta álíta raunhæfastar 

Tafla 17: Næmnigreining - Upprunalegar forsendur 

Næmni Tekjur BK FK Hrakvirði 
20% 55.110.723 kr. -126.237.072 kr. -116.347.178 kr. -70.065.456 kr. 
10% -12.138.444 kr. -102.812.342 kr. -97.867.395 kr. -74.726.534 kr. 

0% -79.387.611 kr. -79.387.611 kr. -79.387.611 kr. -79.387.611 kr. 
-10% -146.636.779 kr. -55.962.881 kr. -60.907.828 kr. -84.048.689 kr. 
-20% -213.885.946 kr. -32.538.151 kr. -42.428.045 kr. -88.709.767 kr. 

 

 

 

Mynd 2: Næmnigreining - Upprunalegar forsendur 

 

 

Sjá má á bæði töflu 17 og mynd 2 að þegar miðað er við hinar upprunalega 

forsendur sem unnar eru út frá rekstraráætlun og áætluðu hrakvirði 

fjárfestingarinnar að tekjustreymi myndi aukast um 10% væri fjárfesting samt 

sem áður ekki arðbær og sést hér, eins og í núvirðingunni, að ekki sé 

grundvöllur fyrir fjárfesti að taka þetta verkefni að sér. Einungis ef 

tekjustreymi myndi aukast um 20% verður núvirðið jákvætt og þá uppá 

55.110.723kr. 
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Næmnigreining – Breyttar forsendur 

Hugsanlegir fjárfestar eru hins vegar ekki viss um að hinar gefnu forsendur séu 

alréttar. Þau telja, eins og áður kom fram, að afborganir af vélum muni lækka 

um 5% árlega eftir fyrstu 6 árin(2021), að virði jarðarinnar muni fyllilega halda 

sér í núverandi verðmati og að fjárfestingin muni endast í 30 ár. Þegar þær 

forsendur eru settar inn í næmnigreiningu kemur annað í ljós en í fyrri 

útreikningum. 

 

 

Tafla 18: Næmnigreining - Breyttar forsendur 

 

 

 

 

Þegar litið er á töflu 8 má sjá hvaða áhrif hver breyta hefur í för með sér. 

Auðvelt er að sjá að tekjur eru áhrifamesta breytan í þessu samhengi og við 

10% aukningu á tekjum fer núvirði fjárfestingarinnar yfir 0 og verður þá 

Næmni Tekjur BK FK Hrakvirði 
20% 119.680.810 kr. -74.464.625 kr. -63.876.805 kr. -17.237.010 kr. 
10% 47.685.896 kr. --49.386.821 kr. -44.092.911 kr. -20.773.014 kr. 

0% -24.309.017 kr. -24.309.017 kr. -24.309.017 kr. -24.309.017 kr. 
-10% -96.303.931 kr. 768.787 kr. -4.525.123 kr. -27.845.021 kr. 
-20% -168.298.844 kr. 25.846.590 kr. 15.258.771 kr. -31.381.025 kr. 
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(kr.150.000.000)

(kr.100.000.000)
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Mynd 3: Næmnigreining - Breyttar forsendur 
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47.685.896kr. og við 20% aukningu verður núvirðið 119.680.810kr. Aðrar 

breytur sem hafa þónokkur áhrif eru bæði breytilegur kostnaður & fastur 

kostnaður en breyting á föstum kostnaði hefur í för með sér að núvirðið fer yfir 

0 við 20% lækkun og gefur núvirði uppá 15.258.771kr. Breytlegur kostnaður 

hefur enn meiri áhrif og færir núvirðið yfir 0 bæði við 10% lækkun, uppí 

768.787kr., og 20% lækkun þar sem núvirðið verður 25.846.590.kr. 
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Niðurstöður og umræða 
Spurningarnar sem voru settar fram við upphaf þessarar rannsóknar voru 

annars vegar varðandi stöðu nýliðunar í nautgriparækt og aðgangshindranir á 

markað og hins vegar hvort að arðbært væri að fjárfesta í kaupum á búi á 

suðurlandi. 

Hvað varðar stöðu nýliðunar á Íslandi gefa fyrri rannsóknir til kynna að á 

meðan  búum á Íslandi hefur farið fækkandi síðustu ár þá virðist ásókn ungs 

fólks í iðngreinina ekki vera af skornum skammti. Þegar litið er til Bretlands 

má sjá að þar er ástandið öllu verra og erfitt þykir þar að koma núverandi 

bænum á eftirlaun til að yngra fólk geti tekið við. Bæði lönd eiga það 

sameiginlegt að algengt sé að búrekstur gangi í arf milli kynslóða.  

Algengasta álit rannsakenda virðist vera að helsta aðgönguhindrun nýliða inná 

markað sé hátt jarðverð í sambland við lélega ávöxtun. Það er alit 

skýrsluhöfunds að eina leiðin til arðbært verði fyrir kúabú að reka sig sem 

raunhæfa fjárfestingu verður að koma til annaðhvort lækkun á vöxtum eða þá 

jarðverði. Hluti ástæðunnar á bakvið háa jarðverðið er hátt markaðsverð á 

greiðslumarki sem oftast fylgir kaupum á rekstri en það er í dag verðsett á 

260kr. fyrir hvern mjólkurlíter. Breska skýrslan minntist einnig á það sem 

aðgangshindrun fyrir nýliða að oft er skortur á vilja hjá eldri bændum til að 

hætta búskap, þeir eru vanir sveitalífinu og vita einfaldlega ekki hvað þeir ættu 

að gera ef þeir þyrftu að hætta og minnir það mig einfaldlega á afa minn 

heitinn sem synnti búskap alla sína ævi og gerði lítið sem ekkert síðustu árin 

sín annað en að leggja kapal og hugsa um skepnurnar sínar. Stuðningur verður 

að vera til staðar fyrir þá sem eru komnir á aldur til að hætta búskap. 

Niðurstaða arðsemismats á raundæmisbúinu er sú að þegar tekið er mið af 

rekstraráætlun Ráðgjafamiðstöðvar Landbúnaðarins, áætluðu jarðverðmæti 

búsins, áætluðu hrakvirði ásamt fjármagnskostnaði verður það að teljast 

óarðbært að fjárfesta í kaupum á rekstri og landi búsins. Þegar miðað er við 

hinar upprunalegu forsendur að líftími fjárfestingarinnar sé 25 ár, kaupverð 
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jarðarinnar séu 250millj. kr. og að rekstraráætlun gefi rétta mynd af 

framtíðargreiðslustreymi gefa niðurstöður útreikninga það skýrt fram að 

núvirði fjárfestingarinnar sé -79.387.611kr. og innri vextir fjárfestingarinnar 

séu einungis 3,70% sem er 1,3% undir áhættulausum vöxtum. Þrátt fyrir að þær 

forsendur sem hugsanlegir fjárfesta kjósa að gefa sér auki vissulega núvirðið er 

það þó einfaldlega ekki nóg til að fjárfestingin geti talist vera arðbær þegar 

reiknað er með 6,5% ávöxtunarkröfu. Miðað við forsendur fjárfestanna væri 

einungis arðbært að ráðast í fjárfestinguna ef ávöxtunarkrafa væri lægri en 

5,743% innri vextirnir sem eru á fjárfestingunni við þeirra forsendur. 

Raundæmisbúið hefur yfir að geyma um 380.000ltr. greiðslumarks og er það 

þá tæpra 100 milljóna kr. virði og bætir þar með 6,5 milljón króna á ári sem 

búið þarf að hafa í tekjur til þess að geta mætt ávöxtunarkröfu. Ef hægt væri að 

líta framhjá greiðslumarkskerfinu væri hægt að lækka fjárfestingarþörfina á 

raundæmisbúinu um 100  millj. króna og tel ég fullvíst að fyrir 150 millj. króna 

fjárfestingu (ásett verð – virði greiðslumarks) væru innri vextir 

fjárfestingarinnar yfir ávöxtunarkröfu. Með  það að leiðarljósi verður að segjast 

að áhrif stjórnvalda leiði af sér háa upphaflega fjárfestingarþörf og séu það 

stærstu aðgangshindranir nýliða í nautgriparækt. Það sem eykur líka á 

fjárfestingarþörfina eru háir vextir á markaði í dag. Ef markaðsvextir lækka 

mun hindrunin á bakvið fjárfestingarþörfina lækka. 

Annað sjónarhorn á jarðverð er líka nyt jarðarinnar til annars en landbúnaðar, 

töluverður munur er á jarðverði ef litið er á kjarnasvæði annars og jaðarsvæði 

hins vegar. Fyrir nýliða verður að teljast svo að helsta leiðin til að hefja rekstur 

á nýju búi sé bygging nýs fjóss á jörð í afdalasveit, þó verður að hafa í huga að 

vera nálægt mjólkursamlagi ef farið er út í nautgriparækt, þar sem jarðverð á 

afskekktari svæðum landsins er töluvært lægra en þegar nær dregur 

höfuðborgarsvæðinu. Vísir.is fjallað þann 17. Maí 2014
15

 um fjölskyldu sem 

seldi þriggja herbergja íbúð í Holtahverfinu í Reykjavík og fluttist í stað á 

bæinn Kallstaði nálægt djúpavog og var 130 hektara jörðin með vel byggðu 

                                                 
15

 Heimild: Vísir.is,  Eignuðust óvænt, 2014 
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tveggja hæða einbýlishúsi ásamt öðru eldra íbúðarhúsi, lítilli vélaskemmu, og 

fjárhúsum með pláss fyrir 60 kindur og hlöðu. Fjölskyldan fékk meira fyrir 

íbúðina sína en þau þurftu að borga fyrir landið með öllum húsunum. Það getur 

sagt afar mikið til um ef hægt er að fá landsvæði undir búrekstur á 20 milljónir 

kr. í stað 60 milljóna. 

Taka verður niðurstöðu þessa raundæmis og þessarar rannsóknar með þeim 

fyrirvara að þær forsendur sem voru fyrir hendi við framkvæmd hennar eru 

ekki tölfræðilegar staðreyndir heldur eru þær að miklu leyti einungis áætlanir. 

Helstu annmarkar þessarar rannsóknar myndi ég telja að væru óáreiðanleiki 

upplýsinga og forsenda. Rekstraráætlun sem var fyrir hendi var ekki nógu 

ítarleg og gerir ekki ráð fyrir neinum verðbreytingum eða verðbólgu til 

framtíðar, skipulagsgögn varðandi nákvæmar tölur um landsvæði og stærð húsa 

á raundæmisbúinu voru ekki til staðar og ýmsar tölur þurfti að fá frá rekstrar- 

& söluaðila og eru því ekki afar áreiðanlegar. Best hefði verið að fá nákvæm 

bókhaldsgögn fyrir síðustu ár er við koma rekstri búsins og vinna frá grunni út 

frá þeim frekar en að þurfa að reiða sig á rekstraráætlun frá Ráðgjafamiðstöð 

Landbúnaðarins. Annað sem hefði mátt gera er að útiloka bæði skammtíma- og 

langtímalán úr rekstraráætluninni og vinna í stað útfrá því að nýr eigandi hefði 

keypt reksturinn án skulda í stað þeirrar yfirtöku lána sem útreikningar gera ráð 

fyrir og hefði þá verið hægt að meta þá þörf á stofnfé út frá lánaforsendum sem 

kæmu þá bæði frá lánastofnunum og svo Byggðastofnun en Byggðastofnun 

hefur nýlega sett á laggirnar  möguleika bænda á lántöku upp að 75% af 

reiknuðu virði búa með 6,9% vöxtum. 
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Viðauki 1 
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