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Útdráttur 

Fyrri hluti 20. aldar var áhugavert tímabil í sögu Reykjavíkur þar sem þéttbýli tók fyrst að 

myndast þar um aldamótin 1900. Íbúafjöldi Reykjavíkur fimmfaldaðist á fyrstu 32 árum 

aldarinnar og óx bærinn samhliða hinni miklu fólksfjölgun.  

Upphaf fasteignamarkaðar í Reykjavík má rekja til upphafs 20. aldar en á árinu 1900 

hóf Veðdeild Landsbankans starfsemi sem markaði tímamót í útlánastarfsemi til 

fasteignakaupa og bygginga. Með stofnun Veðdeildar var fyrst farið að lána til langs tíma  

með hagstæðum kjörum til fasteignakaupa og bygginga. Elstu gögn yfir virði fasteigna 

Reykjavíkur eru frá árinu 1919 en þá var í fyrsta sinn gerð allsherjarúttekt og verðmat á 

fasteignum bæjarins. 

Í rannsókn þessari er fasteignamarkaður í Reykjavík á fyrstu 32 árum 20. aldar 

skoðaður og greindur. Rannsóknin byggir á gögnum um fasteignamat frá tímabilinu og 

er gert ráð fyrir að gögnin endurspegli markaðsverð. Leitast er við að skoða hvaða þættir 

höfðu áhrif á fasteignaverð, hvort staðsetning hafi haft áhrif á lóðaverð og hver þróun 

fasteignaverðs var á tímabilinu. Smíðað hefur verið líkan til að lýsa áhrifum gæðaþátta á 

fasteignaverð og áhrifum staðsetningaþátta á lóðaverð. Niðurstöður sýna að 

meðalfasteignaverð rúmlega þrefaldaðist á tímabilinu og lóðaverð fimmfaldaðist. Einnig 

hefur verið sýnt fram á að allir þeir gæðaþættir sem prófaðir voru höfðu marktæk áhrif 

á  fasteignaverð ásamt því að staðsetning hafði marktæk áhrif á lóðaverð. 
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1 Inngangur 

Markmið þessarar rannsóknar er að skoða verðmyndun á fasteignamarkaði í Reykjavík á 

tímabilinu 1900 – 1932 með það fyrir augum að leita svara við eftirfarandi spurningum: 

 Hafði staðsetning marktæk áhrif á lóðaverð á tímabilinu og hvernig þróuðust 

þessi áhrif? Hvernig var þróun á lóðaverði samanborin við íbúafjölgun og 

útþenslu bæjarins á tímabilinu? 

 Hvaða þættir höfðu áhrif á fasteignaverð á tímabilinu? Hvernig var þróun á 

fasteignaverði samanborin við íbúafjölgun á tímabilinu? 
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2 Þróun húsnæðismála í Reykjavík á tímabilinu 

2.1 Fjölgun íbúa og stækkun bæjar 

Þrátt fyrir að byggð hafi verið á Íslandi í rúm þúsund ár fór þéttbýli ekki að myndast í 

Reykjavík að neinu ráði fyrr en seinni part 19. aldar. Byggð tók fyrst að myndast í 

Reykjavík í upphafi 19. aldar og myndaðist þá byggðakjarni út frá höfninni. Fram að 

upphafi 20. aldar voru þó einungis örfá hús staðsett í Reykjavík.  

Þéttbýlismyndun á Íslandi fór ekki af stað fyrr en í kringum aldamótin 1900 sem var 

töluvert seinna en hjá nágrannalöndum. Það stafaði meðal annars af því að 

sjávarútvegur var seinn til að tæknivæðast hér þar sem skútuöldin hófst seint og endaði 

snemma og mörg byggðarlög fóru beint frá gömlu árabátunum yfir í vélvæðinguna.1 Auk 

þess kom vistarbandið í veg fyrir flutning fólks til sjávarsíðunnar en vistarbandið var 

kvöð um að allt jarðnæðislaust fólk skyldi vera í vinnumennsku. 

Þéttbýlismyndunin í upphafi 20. aldar var hröð og hefur hraða hennar verið líkt við þá 

þéttbýlismyndun sem þekkist í þróunarlöndum í dag. Árið 1920 var um fimmtungur 

þjóðarinnar búsettur í þéttbýli með fleiri en 200 íbúum en árið 1950 hafði þetta hlutfall 

hækkað í 75%.2 Reykjavík fór ekki varhluta af þessari þróun en stærstur straumur þess 

fólks sem fluttist úr sveitunum fluttist einmitt til Reykjavíkur.  

Það var engin tilviljun að höfuðborg Ísland skyldi valinn staður í Reykjavík og að þar 

yrði stærsta þéttbýli landsins. Reykjavík naut þess að hafa bæði gott aðgengi að sjó og 

landbúnaðarsvæðum. Í upphafi 20. aldar voru hvorki almenningssamgöngur innan 

borgarinnar né samgöngur úr borginni sem skapaði hvata til myndunar á einum stórum 

byggðarkjarna þar sem flutningskostnaður er lágmarkaður. Óþróaðar samgöngur 

hjálpuðu því til við þéttbýlismyndunina en ef samgöngur hefðu verið þess eðlis að 

auðvelt væri að komast á milli staða hefði byggð líklega dreifst á stærri svæði eða fleiri 

staði en í raun varð.  

Reykjavík var einnig miðstöð strandsiglinga fyrir landið og þar með verslunar en þar 

var tekið á móti stórum sendingum af innfluttum vörum sem sendar voru áfram út á 

land. Reykjavík var því miðstöð milli útlanda og annarra staða hérlendis. Loks var 

                                                      

1
 Axel Hall, Ásgeir Jónsson og Sveinn Agnarsson (2002), bls. 44 

2
 Axel Hall, Ásgeir Jónsson og Sveinn Agnarsson (2002), bls. 47 
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Reykjavík miðstöð stjórnsýslu og menntunar og þær stofnanir sem þar voru sköpuðu 

störf og juku veltu.3 

Á mynd 1 má sjá þróun á hlutfalli landsmanna búsettra í Reykjavík á tímabilinu 1703-

1990. Á myndinni má sjá að mjög lítill hluti landsmanna var búsettur í Reykjavík fram 

undir lok 19. aldar en í upphafi 20. aldar fór borgin að vaxa og gríðarlegur vöxtur var á 

fyrstu fimm áratugum aldarinnar. Svo mikill var vöxturinn á fyrstu áratugunum að ekki 

hafðist undan að byggja ný hús svo að Reykvíkingar urðu að þjappa sér saman, búa 

þrengra og margir í lélegra húsnæði en áður.4 

 

- 

Mynd 1 - Þróun byggðar í Reykjavík, mannfjöldi í Reykjavík sem hlutfall af heildarmannfjölda landsins. 
Heimild: Hagskinna  

                                                      

3
 Axel Hall, Ásgeir Jónsson og Sveinn Agnarsson (2002), bls. 33 

4
 Guðjón Friðriksson (1991), bls. 271-290 
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20. öldin var því viðburðaríkur tími í sögu Reykjavíkur þar sem hlutfall landsmanna 

búsettra á höfuðborgarsvæðinu óx úr 7,4% í upphafi aldar í 60% undir lok aldarinnar.5 

Örasta fjölgunin var þó á fyrri hluta aldarinnar og á því tímabili sem fjallað er um í 

ritgerð þessari fjölgaði Reykvíkingum úr því að vera 7,4% landsmanna árið 1900 í 27,4% 

landsmanna árið 1932. Árið 1900 var íbúafjöldi Reykjavíkur 5.802 en árið 1932 voru 

Reykjavíkingar 30.565 talsins.6 Heildarfjöldi íbúa Reykjavíkur fimmfaldaðist því á fyrstu 

32 árum 20. aldar.  

 

Mynd 2 - Mannfjöldi í Reykjavík á tímabilinu 1900-1932. Heimild: Hagskinna 

Samhliða þessari miklu fólksfjölgun í Reykjavík á fyrstu áratugum aldarinnar fjölgaði 

íbúðarhúsnæði. Mynd 3 sýnir þróun á fjölda íbúðarhúsa á tímabilinu. Í upphafi 

aldarinnar voru 512 íbúðarhús í Reykjavík en árið 1928 voru íbúðarhús 2.230 talsins. Hér 

er þó talað um fjölda húsa, en íbúðir voru nokkuð fleiri. Á árinu 1928 voru íbúðir í 

                                                      

5
 Axel Hall, Ásgeir Jónsson og Sveinn Agnarsson, 2002 (bls. 30)  

6
 Hagskinna, 1997 (tafla 2.8) 
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Reykjavík 5.228 talsins og á árinu 1920 voru íbúðir 3.589 samanborið við 1.459 

íbúðarhús. Ekki lágu fyrir tölur um fjölda íbúða fram að 1920.  

  

Mynd 3 – Fjöldi íbúðarhúsa í Reykjvík á tímabilinu. Heimild: Hagskinna og Guðjón Friðriksson 1991 

Samanburður fjölda íbúðarhúsa við mannfjölda gefur til kynna að íbúðarhúsum hafi 

fjölgað til samræmis við aukningu í mannfjölda. Á árinu 1900 var íbúafjöldi á hvert 

íbúðarhús 11,3, á árinu 1910 hafði þessi tala lækkað í 10,1 en hækkaði svo aftur í kjölfar 

fyrri heimsstyrjaldar og þeirra húsnæðisvandræða sem fylgdu þeim tíma í 12,0 á árinu 

1920. Hlutfallið hafði svo lækkað í 11,3 árið 1928. 

2.1.1 1900-1910 

Fyrsti áratugur 20. aldarinnar var blómatími í íslensku efnahagslífi og hefur verið 

talað um þetta tímabil sem fyrsta hagsældartímabil Íslandssögunnar.7 Iðnvæðing 

landsins í formi öflugrar togaraútgerðar og fiskvinnslu var að hefjast, jafnframt því sem 

mikill vöxtur var í byggðum í bæjum og öðrum þéttbýlisstöðum.  Reykjavík fór ekki 

varhluta af þessari þróun en höfuðstaðurinn tvöfaldaði íbúafjölda sinn á þessum tíma, úr 

                                                      

7
 Jón Rúnar Sveinsson, 2000  
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5.802 íbúum árið 1900 í 11.449 íbúa árið 1910.8 Á þessum tíma var Reykjavík að verða 

að raunverulegum höfuðstað Íslands en árið 1904 markaði ákveðin tímamót í þeirri 

þróun. Þá fengu Íslendingar sína eigin heimastjórn og stjórnsýsla landsins fluttist frá 

Kaupmannahöfn til Reykjavíkur.  

Mikið var byggt af nýju íbúðarhúsnæði á þessum áratug en 620 ný íbúðarhús risu á 

tímabilinu.9 Lánveitingar Veðdeildarinnar áttu sinn þátt í að styðja við þessa þróun en 

fjallað verður um Veðdeildina síðar í þessum kafla. Þensla bæjarins var fyrst og fremst í 

austurátt.  Á fyrsta áratug 20. aldar byggðust upp götur eins og Grettisgata og Njálsgata 

ásamt því að Lindargata, Hverfisgata og Laugavegur uxu mikið til austurs. Byggð þéttist í 

Þingholtunum svo sem á Laufásvegi og Bergstaðastræti. Einnig þéttist byggð við 

Bræðraborgarstíg en annars óx byggð ekki mikið í Vesturbænum.  

Afleiðingar af peningavandræðum á heimsmörkuðum í kjölfar bankakreppunnar í 

Bandaríkjunum 1907 (e. The panic of 1907) gætti á Íslandi í lok áratugarins. Viðvarandi 

peningaekla var á landinu næstu árin10 og gætti áhrifa hennar á húsnæðismál 

Reykvíkinga að því leiti að erfiðara var að fá veðlán en áður og byggingarframkvæmdir 

drógust því saman.11 Það olli því að margir þurftu að búa mjög þröngt, sumir bjuggu í 

bráðabirgðaskúrum og aðrir í niðurgröfnum og hráum kjöllurum.  

2.1.2 1910-1920 

Fyrri heimsstyrjöldin setti sitt strik í reikninginn og hafði mikil áhrif á efnahagslíf 

landsins. Verðbólga var gífurleg á styrjaldarárunum og verðlag fjórfaldaðist á skömmum 

tíma. Á mynd 4 má sjá þróun á almennri verðlagsvísitölu á tímabilinu 1900-1932. 

Gríðarleg hækkun var á verðlagi í kjölfar fyrri heimsstyrjaldar sem stóð yfir á árunum 

1914-1918. Verðlagsvísitalan hækkaði úr 103,8 á árinu 1914 í 420,9 á árinu 1920 en eftir 

það fór verðlag lækkandi fram að miðjum fjórða áratug aldarinnar.12 

                                                      

8
 Hagskinna, 1997 (tafla 2.8) 

9
 Guðjón Friðriksson, 1991 (bls. 271) 

10
 Ársreikningar Íslandsbanka  

11
 Þorlákur Ófeigsson, 1944 (bls. 55-56) 

12
 Hagskinna, 1997 (tafla 12.25) 
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Mynd 4 - Almenn verðlagsvísitala 1900-1932. Heimild: Hagskinna 

Aðeins 327 íbúðarhús voru byggð á þessum áratug sem var mun minna en áratuginn 

áður en þessi minnkun skýrist meðal annars af verðbólgunni sem hafði haft veruleg áhrif 

á Veðdeild Landsbankans.13 Lán Veðdeildarinnar voru ekki verðtryggð en sökum 

verðbólgunnar þurfti Veðdeildin að minnka lánamöguleika sína.14 Þessi samdráttur í 

byggingum var orsök mikilla húsnæðisvandræða og uppsprengdrar húsaleigu næstu 

árin. 

Haustið 1914 var ástandið í húsnæðismálum Reykjavíkur orðið það slæmt að ritað 

hafði verið í Morgunblaðið að „aldrei mun hafa verið jafn ískyggilegt útlit með 

húsnæðisleysi í borginni sem nú. Ber öllum saman um það, sem bezt vit hafa í þeim 

efnum, að til stórvandræða horfi.“15 Í ljósi skortsins var búið í hverjum króki og kima og 

voru dæmi þess að fólk byggi í kjallaraíbúðum sem ekki uppfylltu fyrirmæli 

                                                      

13
 Guðjón Friðriksson, 1991 (bls. 271) 

14
 Jón Rúnar Sveinsson, 2000 

15
 Morgunblaðið 7. september 1914 
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byggingarreglugerðar um lofthæð og frágangi á gólfum. Heilbrigðisnefnd komst í kjölfar 

úttektar árið 1915 að þeirri niðurstöðu að frágangi ýmissa kjallaraíbúða væri ábótavant 

en ákvað í ljósi húsnæðisskorts í bænum að aðhafast ekkert í málinu. 

Bærinn hafði vaxið alltof hratt og annaði frumstætt gatnakerfi engan veginn hinum 

mikla fólksfjölda sem nú bjó í Reykjavík. Engar götur voru malbikaðar en borinn var í 

göturnar moldar- og leirkenndur ofaníburður. Þegar blautt var í veðri myndaðist á 

götunum leðja sem vegfarendur óðu upp að ökkla en þegar þurr var þurftu bæjarbúar 

að halda fyrir vit sín svo þau fylltust ekki af ryki og mold. Sumarið 1912 var loks byrjað 

að malbika götur Reykjavíkurborgar og voru stærstu göturnar malbikaðar næstu sumur 

á eftir.16 

2.1.3 1920-1930 

Á þriðja áratug 20. aldarinnar hófst hins vegar að nýju mikið blómaskeið í íslensku 

efnahagslífi. Sagði meðal annars í ársreikningi Landsbanka Íslands á árinu 1924: „Árið 

sem leið var hið hagstæðasta, er komið hefur yfir landið nú um langt áraskeið. Náði 

góðærið bæði til lands og sjávar. Hin mikla aukning fiskiflotans, sem átti sjer stað á 

árunum 1920-21, naut sín til fulls og bar því sjávarútvegurinn sjerstaklega mikið úr 

býtum.“ 

Fyrir tilstilli þáverandi stjórnvalda, undir forystu Jóns Þorlákssonar, var starfsemi 

Veðdeildarinnar efld til muna að nýju og aukið fjármagn sett í veðlán til byggingar og 

kaupa fasteigna. Árið 1929 efldust lánveitingar til húsnæðismála enn frekar með tilkomu 

lánveitinga til verkamannnabústaða. 

                                                      

16
 Guðjón Friðriksson (1991), bls. 274-276 
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2.2 Húsaleiga 

Árið 1915 byrjaði Hagstofan að safna skýrslum um útsöluverð í Reykjavík á flestum 

algengum matvörum og öðrum nauðsynjavörum. Tölunum var safnað árfjórðungslega 

og þær birtar í Hagtíðindum. Í þessari vísitölu var sérstakur húsnæðisþáttur og markaði 

þetta  upphaf vísitölu neysluverðs eins og hún er birt af Hagstofunni. 

Erfitt reyndist Hagstofunni að meta húsnæðisþáttinn þar sem skýrslur um húsaleigu 

voru ekki teknar saman á þessum tíma.17 Eina skýrslan sem tekin hafði verið saman og 

var nothæf í myndun vísitölunnar var frá árinu 1930 en þá var upplýsingum um 

húsaleigu safnað um leið og aðalmanntal var tekið. Fyrir utan árið 1930 var því vísitala 

húsnæðiskostnaðar látin taka sömu breytingum og vísitala byggingarkostnaðar.  

 

Mynd 5 – Vísitala húsnæðiskostnaðar. Heimild: Hagskinna 

Mynd 5 sýnir þróun húsnæðiskostnaðar í vísitölu neysluverðs (hér kallað „Vísitala 

húsnæðiskostnaðar“) og samanburð við vísitölu neysluverðs. Húsaleiga hækkaði ekki 

jafn mikið og annað verðlag á fyrstu árum heimsstyrjaldarinnar. Árið 1916 fór hún að 

                                                      

17
 Þorsteinn Þorsteinsson, 1923 (bls. 17)  
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hækka verulega og árið 1917 voru sett húsaleigulög (lög nr. 14/1917) til að koma í veg 

fyrir of háa húsaleigu.18 Samkvæmt lögunum var leigusala ekki heimilt að segja upp 

leigutaka nema ef um vanskil eða samningsrof af hans hálfu væri að ræða eða leigusala 

væri brýn þörf á að taka íbúðina til eigin nota. Bæði leigutakar og leigusalar höfðu rétt til 

að leita úrskurðar húsaleigunefndar, sem skipuð var samhliða lagasetningunni, um 

hámark húsaleigu.19  

2.3 Saga byggingarskipulags 

Fyrsta byggingarnefndin í Reykjavík var skipuð 1839, þegar íbúar bæjarins voru einungis 

um 900 talsins. Hlutverk nefndarinnar var að mæla út fyrir lóðum og húsastæðum og 

skipulag bæjarins byggðist því mestmegnis á útmælingum hennar.20  

Á árunum 1900 til 1915 voru nánast einungis byggð timburhús í Reykjavík. 

Steinsteypan var ekki þekkt byggingarefni í Reykjavík fyrr en Dómkirkjan var múrhúðuð 

með steinsteypu árið 1847.21 Fyrstu steinsteypuhúsin voru reist árið 1903 og mörkuðu 

ákveðin tímamót í byggingasögu Reykjavíkur. Næstu ár fóru í að finna lausnir við þeim 

vandamálum sem tengdust lélegri einangrun steinsteypuhúsanna en ljóst var að menn 

gerðu sér grein fyrir að steinsteypuhúsin væru framtíð Íslands. Steinsteypuhúsin voru 

talin endast í 500 ár, vera mun ódýrari í rekstri en timburhús ásamt því að vera mikið 

öruggari í eldsvoða.  

Árið 1915 kom eldhætta timburhúsanna mönnum ljóst fyrir sýnir en þá varð 

stórbruni í Reykjavík. Hótel Reykjavík ásamt ellefu öðrum húsum í miðbæ Reykjavíkur 

brann til kaldra kola. Í kjölfarið var nýtt ákvæði sett í byggingarsamþykktir Reykjavíkur 

þar sem bygging timburhúsa var algjörlega bönnuð, nema á opnum svæðum.22 

Afleiðingar þessa voru þær að nánast engin timburhús risu í Reykjavík eftir 1915. 

Á árinu 1916 var í fyrsta sinn fjallað um skipulagsmál bæjarins út frá fræðilegu 

sjónarhorni með útkomu bókar Guðmundar Hannessonar, „Um skipulag bæja“. Þar var 

                                                      

18
 Jón Blöndal, 1942 (bls. 280) 

19
 Jón Blöndal, 1942 (bls. 286) 

20
 Georg Ólafsson, 1940 (bls. 3) 

21
 Guðjón Friðriksson, 1991 (bls. 279) 

22
 Morgunblaðið, 7. júní 1915 
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sett fram framtíðarsýn um skipulag þéttbýlis við íslenskar aðstæður og hafði bókin mikil 

áhrif á skipulag íslenskra bæja.23  

Í bókinni varpaði Guðmundur fram hugmyndum um framtíðarsýn Reykjavíkur þar 

sem hann lagði áherslu á aðskilnað íbúða- og atvinnusvæða. Hann lagði til að 

íbúðasvæði verði samfelld byggð þar sem hvert hús væri ekki meira en 2-3 hæðir til að 

tryggja að sól skini á allar vistarverur. Öllum húsum ætti að fylgja garðblettur sem væri 

þeim megin við hús sem sólin skini.24 Þessi regla var tekin upp í Reykjavík á 3. áratug 20. 

aldar og hafði mikil áhrif á útlit gatna, allt fram á 5. áratuginn.  

2.4 Lán til húsnæðiskaupa 

2.4.1 Veðdeild Landsbankans  

2.4.1.1 Stofnun Veðdeildar  

Við stofnun Landsbankans árið 1885 var eitt af stefnuskráratriðum bankans að veita lán 

gegn fasteignaveði. Það hafði þó reynst bankanum erfitt að fylgja þessu eftir sökum 

takmarkaðs starfsfé. Lánin urðu vegna þessa dýr auk þess sem sem ekki var hægt að 

veita þau nema til skamms tíma. Það fór svo að á tímabilinu 1886 til 1899 óx þessi 

fasteignalánastarfsemi meira en bankanum var hollt, svo að í lok tímabilsins var farið að 

draga þessi lán inn aftur, eins og mögulegt var.25 

Veðdeild Landsbanka Íslands var stofnuð með lögum nr. 1 frá 12. janúar 1900. 

Markmiðið með stofnun Veðdeildar var að veita almenningi lán til langs tíma með 

vægum vaxtakjörum gegn veði í fasteignum.26 Veðdeildin tók til starfa 20. júlí 1900 og 

veitti sama dag fyrsta lánið. Fyrsta lánið var veitt til byggingar hússins að 

Bergstaðastræti 3 sem metið var til virðingar 2.602,5 kr. en lánsfjárhæð var 1.300 kr. 

sem jafngildir 50% veðsetningu.27  

                                                      

23
 Pétur H. Ármannsson (2001) 

24
 Guðmundur Hannesson (1916) 

25
 Landsbanki Íslands 1960 (bls. 5) 

26
 Jón Blöndal, 1942 (bls. 262) 

27
 Landsbanki Íslands, 1960 (bls. 3) 



 

21 

Á árunum 1911-1932 voru umræður á Alþingi um stofnun veðbanka. Ekkert var þó úr 

því og varð veðdeild Landsbankann aðalmáttarstoðin um lánveitingar til langs tíma gegn 

veði í fasteignum og gegndi mikilvægu hlutverki fyrir húsnæðismál Reykjavíkur.  

Veðdeildin var helsti lánveitandinn til húsnæðismála í þéttbýli fram til ársins 1956 en þá 

hóf Húsnæðismálastofnun ríkisins (síðar Húsnæðisstofnun ríkisins) störf.  Lánveitingar til 

íbúðabygginga í sveitum voru hins vegar í höndum sérstakra lánastofnana.  

2.4.1.2 Lánskjör Veðdeildar 

Í lögum nr. 1/1900 segir að Veðdeildin skuli veita lán gegn fyrsta veðrétti í jarðeignum 

og vátryggðum húsum fyrir allt að helmingi virðingarverðs. Lánin báru 4,5% fasta vexti 

að viðbættum 0,5% kostnaði sem rann til reksturs Veðdeildarinnar og varasjóðs. 

Lánstími var allt að 40 ár væri veðið fasteign en 25 ár væri veðið jarðeign. Með lögum 

nr. 27 frá 20. október 1905 var hámarks lánstími lengdur í 50 ár fyrir fasteignir og 40 ár 

fyrir jarðeignir. Lánin voru jafngreiðslulán þar sem lántakendur greiddu árlega jafna 

upphæð í vexti og afborgun. 

2.4.1.3 Þróun lána Veðdeildar á tímabilinu 

Fyrsta áratuginn sem Veðdeildin starfaði voru lánveitingar hennar strax verulegar en á 

árunum 1900-1910 lánaði deildin um 5,6 milljónir króna. Þróun á útlánum má sjá í töflu 

1 þar sem heildarfjárhæð og fjöldi útlána hvers flokks koma fram. Flokkaskiptingin 

tengist fjármögnun Veðdeildarinnar en Alþingi skammtaði Veðdeildinni lánsfé. Það 

þurfti því lagasetningu Alþingis til að heimila Veðdeildinni að gefa út nýja flokka 

bankavaxtabréfa og við hverja útgáfu varð til nýr lánaflokkur.  

Gögn yfir útlán Veðdeildarinnar eru einungis aðgengileg sem heildartala fyrir hvern 

flokk fyrir sig og því er flokkaskiptingin notuð til að gefa hugmynd um þróun á útlánum 

Veðdeildarinnar  á tímabilinu. 
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Tafla 1 – Lán Veðdeildar Landsbankans eftir lánaflokkum. Heimild: Ársreikningur Landsbankans 1930 

  Tímabil 
frá: Tímabil til: 

Fjöldi 
lána 

Heildar 
lánsfjárhæð 

Meðal 
lánsfjárhæð Flokkur 

1. flokkur 20.7.1900 29.3.1906 1.427 2.652.800 1.859 

2. flokkur 2.4.1906 22.7.1909 1.078 2.999.800 2.783 

3. flokkur 26.10.1909 22.10.1914 1.166 3.000.000 2.573 

4. flokkur 17.8.1914 6.2.1926 731 4.995.500 6.834 

5. flokkur 1.10.1926 2.3.1927 392 3.000.000 7.653 

6. flokkur 29.11.1926 7.10.1927 396 3.000.000 7.576 

7. flokkur 13.10.1927 20.8.1928 556 3.999.700 7.194 

8. flokkur 25.10.1928 3.2.1930 448 4.000.000 8.929 

9. flokkur 25.4.1930 31.12.1930 187 1.977.200 10.573 

      6.381 29.625.000 4.643 

 

Í töflu 1 má sjá gríðarlegt stökk í útlánum á síðustu árum tímabilsins (5. – 9. flokkur) en 

um helmingur útlána tímabilsins var lánaður á árunum 1926-1930. Meðal lánsfjárhæð 

óx einnig mikið á tímabilinu sem bendir til þess að fasteignaverð hafi verið að hækka á 

tímabilinu þar sem 50% veðsetningarhlutfall var bundið í lög og breyttist ekki á 

tímabilinu. Mynd 6 sýnir þróun á útlánastöðu Veðdeildar á tímabilinu og er byggð á 

lokastöðu heildarútlána hvers árs, eins og hún kom fram í ársreikningum Landsbankans.  
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Mynd 6 – Útlán Veðdeilar Landsbankans til fasteignakaupa Í Reykjavík, staða útlána í lok hvers árs. 
Heimild: Ársreikningar Landsbanka Íslands 1900-1930 

Rauða línan sýnir útlánastöðu á verðlagi ársins 1902, en bláa línan sýnir útlánastöðu á 

verðlagi hvers árs. Á myndinni má sjá að lítið var lánað á árunum 1910-1925 en 1925  

varð mikið stökk í útlánum Veðdeildar, samanber töflu 1. Myndin er unnin upp úr 

upplýsingum úr ársreikningum Landsbankans 1900-1930 sem varðveittir eru á bókasafni 

Seðlabanka Íslands. Reikningar áranna 1900-1901 og 1903-1906 fundust ekki á safninu 

og hafa tölur þessara ára verið áætlaðar sem skýrir hvers vegna tölur fyrstu sex ár 

myndarinnar virðast brenglaðar. Til dæmis sýnir myndin engin útlán á árunum 1900-

1901 en eins og fram hefur komið hófst starfsemi Veðdeildar á árinu 1900. 

2.4.2 Fasteignalán Íslandsbanka 

Íslandsbanki var stofnaður árið 1904. Með lögum frá 10. nóvember 1905 var 

Íslandsbanka veitt heimild til að gefa út bankavaxtabréf til að fjármagna 

fasteignaveðlán.28 Tafla 2 sýnir yfirlit yfir lán Íslandsbanka með veði í fasteignum. Á 
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tímabilinu 1905-1930 lánaði Íslandsbanki alls 1,3 m.kr. með veð í fasteignum 

samanborið við 29,6 m.kr. lánveitingu Veðdeildar Landsbankans. Það er því ljóst að 

Veðdeild Landsbankans var aðal lánveitandi á sviði fasteignalána á tímabilinu.  

Tafla 2 – Fasteignaveðlán Íslandsbanka. Heimild: Ársreikningar Íslandsbanka 1905-1930 

 

 
Í töflu 2 má þó sjá að fyrstu tvö starfsár bankans lánaði hann töluvert fjármagn með 

veði í fasteignum. Á árinu 1905 numu fasteignaveðlán Íslandsbanka 486.700 kr. en árið 

1906 lánaði Íslandsbanki 402.575 kr. með veði í fasteignum. Til samanburðar lánaði 

Veðdeild Landsbankans 2.652.800 á tímabilinu 20. júlí 1900 – 29. mars 1906, sem 

jafngildir 442.133 kr. á ári (sjá töflu 1). Af þessu má leiða að líkum að Íslandsbanki hafi í 

upphafi starfstíma síns ætlað sér að taka þátt í fasteignaveðlánastarfsemi en hætt þeim 

Fjöldi 
lána 

Heildar 
lánsfjárhæð 

1905 486.700 

1906 402.575 

1907 88.500 

1908 16.300 

1909 32.471 

1910 47.000 

1911 0 

1912 0 

1913 0 

1914 0 

1915 0 

1916 150.000 

1917 0 

1918 0 

1919 0 

1920 0 

1921 0 

1922 0 

1923 0 

1924 47.000 

1925 58.000 

1926 0 

1927 0 

1928 0 

1929 0 

1930 0 

  1.328.546 
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áformum árið 1907. Ástæðan liggur ekki fyrir og engum orðum var farið um þetta í 

ársreikningum bankans. Þó er þar tekið fram á árunum 1908 og 1909 að liðin ár hafi 

verið sérstaklega erfið og peningaekla til staðar. Það þykir því líklegt að bankinn hafi 

einfaldlega ekki haft fjármagn í þessi lán, eða hafi brennt sig á þeim vaxtakjörum sem 

bjóða þurfti til að vera í samkeppni við Veðdeild Landsbankans. 
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3 Áhrif staðsetningar á lóðaverð  

3.1 Von Thünen líkanið 

Þekktasta kenning hagfræðinnar um hagkvæmustu staðsetningu, flutningskostnað og 

fjarlægðir er kennd við þýska hagfræðinginn Johan Heinrich von Thünen frá árinu 

1826.29 Von Thünen setti fram líkan af einangruðum þéttbýliskjarna umkringdum 

sveitahéruðum sem sköffuðu matvæli til íbúa þéttbýlisins. Matvælin voru seld á markaði 

sem staðsettur var á punkti M. Í einföldustu útgáfu líkansins gerir Von Thünen ráð fyrir 

að allir bændur framleiði sömu vöruna með sömu framleiðslutækni og allt land hafi 

sömu eiginleika til framleiðslu.30 Sú leiga sem bóndi vill greiða fyrir land er því einungis 

háð staðsetningu og fer eftir flutningskostnaði. 

Líkanið er leitt út með einföldu dæmi og hefur verið sett upp myndrænt á mynd 7. Í 

dæminu er gert ráð fyrir að söluverð eins tonns af vörunni á markaði (staðsetning M) sé 

100. Annar kostnaður bóndans við framleiðsluna er 50 og er óháður staðsetningu þar 

sem samkvæmt dæminu er framleiðsluferli alls staðar það sama og allt land með sömu 

gæði. Bóndinn getur því að hámarki greitt 50 í leigu á staðsetningu M. 

Flutningskostnaður við að flytja eitt tonn eina fjarlægðareiningu er 1 og 

flutningskostnaður bónda sem býr 20 fjarlægðareiningar frá markaði á einu tonni til 

markaðar er því 20. Hámarksleiga sem bóndi sem býr 20 fjarlægðareiningar frá markaði 

getur greitt er því 30. Línan á mynd 7 lýsir því leiguverði eftir fjarlægð frá miðpunkti og 

hefur verið kölluð verðlína. 

                                                      

29
 Axel Hall, Ásgeir Jónsson og Sveinn Agnarsson (2002), bls. 70 

30
 Philip McCann (2001), bls. 94 



 

27 

 

Mynd 7 - Von Thünen land-rent líkan 

Von Thünen útvíkkaði líkanið fyrir fleiri vörutegundir og misjafna uppskeru eftir 

tegundum og mismunandi ræktunaraðferðum. Hann taldi að bændur sem áttu land 

nálægt mörkuðum hefðu tilhneigingu til að rækta afurðir sem væru hlutfallslega dýrar í 

flutningi. Bændur staðsettir fjær markaði ræktuðu hins vegar vörur sem væru ódýrari í 

flutningi. Ávinningur framleiðslunnar væri mismunandi eftir flutningskostnaði og 

fjarlægðum frá markaði. Von Thünen sýndi að samkeppni meðal bænda leiddi til þess að 

framleiðsla afurða réðist af fjarlægð frá markaði og hlutfallslegri arðsemi einstakra 

atvinnugreina. Bændur eru tilbúnir að greiða fyrir leigu á landi í samræmi við þá 

framlegð sem hver fermetri landsins skilar.  

3.2 Bid-rent líkanið 

Útfrá líkani Von Thünens hefur „Bid-rent“ líkanið verið leitt út. Líkanið byggir á líkani 

Von Thünen að því undanskyldu að staðkvæmd er möguleg á milli landnotkunar og 

annarra aðfanga til framleiðslunnar. Bid-rent fall sem lýsir greiðsluvilja einstaks 

fyrirtækis fyrir húsnæði eftir fjarlægð þess frá markaði má sjá á mynd 8.  

Ferillinn er sveigður vegna þess að staðkvæmd milli landnotkunar og annarra aðfanga 

er möguleg. Verð annarra aðfanga breytist ekki eftir staðsetningu en notkunarhlutfall 

lands á móti öðrum þáttum breytist eftir staðsetningu. Hallatala fallsins er –t/S þar sem 

t er flutningskostnaður á einingu og S er flatarmál þess lands sem notað er til 

framleiðslunnar. Fyrirtæki sem staðsett er nálægt markaði notar lítið hlutfall af landi og 

meira af öðrum aðföngum en fyrirtæki sem staðsett er fjarri markaði notar mikið land 
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og minna af öðrum aðföngum.31 S hækkar því eftir fjarlægð frá markaði en t er óháður 

staðsetningu.  Hallatalan t/S lækkar því með aukinni fjarlægð frá miðpunkti sem útskýrir 

hvers vegna fallið verður kúpt en ekki línulegt líkt og einfalda líkan Von Thünen. 

Verðlínan hér er því kúpt. 

 

 

Mynd 8 –Bid-rent fall fyrir einstakt fyrirtæki 

Bid-rent líkanið hefur verið sett upp fyrir heimilin en þá er gert ráð fyrir að allir 

vinnandi menn hafi atvinnu á stað M. En þar sem heimilin hafa mismunandi tekjur hefur 

líkaninu verið stillt upp fyrir þrjá tekjuhópa, lágtekjuhóp (e. low-income group), 

millitekjuhóp (e. middle-income group) og hátekjuhóp (e. high-income group). Verðlínur 

hvers hóps má sjá á mynd 9.32 

                                                      

31
 Philip McCann (2001), bls. 100-101 

32
 Philip McCann (2001), bls. 110 
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Mynd 9 – Bid-rent líkanið fyrir mismunandi tekjuhópa 

Hallatölur verðlínanna eru mismunandi milli tekjuhópa. Ef hallatölur allra 

tekjuhópanna væru þær sömu myndi hátekjuhópurinn leigja allt landið. Til þess að allir 

hóparnir geti leigt land á sama tíma í sömu borg verða hallatölurnar að vera 

mismunandi. Á myndinni má sjá að lágtekjuhópurinn leigir það svæði sem nær frá M til 

dL, miðtekjuhópurinn leigir svæði á milli dL og dm og hátekjuhópurinn býr á milli dm og 

dn. 

Þetta líkan er töluverð einföldun á raunveruleikanum og gerir meðal annars ráð fyrir 

því að verðlína lágtekjuhópsins sé mjög brött þar sem hópurinn hefur lítið fjármagn 

aflögu til að eyða í flutningskostnað og verður því að búa eins stutt frá miðpunkti og 

mögulegt er. Líkanið gerir einnig ráð fyrir að eftirspurn heimilanna eftir stærra húsnæði 

sé teygnari en eftirspurnar eftir styttri ferðatíma. Þegar tekjur heimilanna hækka vilja 

þau því frekar flytja í stærra húsnæði lengra frá miðpunkti heldur en að flytja nær 

miðpunkti og stytta ferðatímann. Þetta útskýrir hvers vegna tekjuhæsti hópurinn býr 

lengst frá miðpunkti samkvæmt líkaninu. 
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3.3 Ricardian rent líkanið 

Ricardian rent er líkan sem útskýrir mismunandi verðlagningu lands. Samkvæmt líkaninu 

eru leiga fyrir húsnæði og land ákvörðuð samkvæmt endurgjaldslögmáli (e. 

compensation princible). Líkaninu má best lýsa með því að sýna dæmi um einfalda borg 

þar sem eftirfarandi gildir:33 

 Allir vinnustaðir á einum stað. Árlegur kostnaður vegna samgangna á milli 
heimila og vinnustaða er k. 

 Heimilin eru öll eins og fjöldi vinnandi manna allra heimila sá sami. Árlegar 
tekjur heimila eru y. 

 Allt húsnæði er eins, leiga er R(d) þar sem d er fjarlægð húsnæðis frá 
vinnustað. 

 Stærð lands á hvert húsnæði er q og þéttleiki byggðar því 1/q. Árlegur 
kostnaður við húsnæði er c. Útjaðar borgarinnar er táknaður með b. 

 Húsnæði er nýtt þeim heimilum sem bjóða hæstu leiguna og land er útvegað í 
þá notkun sem gefur hæstu leigu. 

Ávinningur þess sem ákveður að flytja úr miðborginni þarf að vera nákvæmlega það 

sem þarf til að bæta upp hækkandi flutningskostnað. Ef munur á leiguverði í miðbænum 

og úthverfum er ekki jafn lægri flutningskostnaði þá eiga þau heimili sem búa í 

miðbænum meiri pening til að eyða í aðrar vörur. Þá eykst eftirspurn í miðbænum og 

minnkar í úthverfum. Leiga lækkar í úthverfum og hækkar í miðbænum þar til munur á 

leigu verður jafn auknum flutningskostnaði. Þá er markaðurinn sagður í jafnvægi.  

Þar sem öll heimili eru eins samkvæmt líkaninu þá má gera ráð fyrir að eyðsla 

heimilanna í aðrar vörur (x) sé fasti jafn x0, þá fæst 

 ( )           

Leiga í miðborginni verður: 

 ( )       

Í útjaðri borgarinnar er leigan lægst en það sem ákvarðar leigu í útjaðri er 

kostnaðurinn við að byggja nýtt húsnæði. Oft eru lönd í útjaðri notuð í ræktun, en þá 

mun landeigandi ekki láta landið af hendi nema fá fyrir það leigu sem er hærra en 

hagnaðurinn af ræktuninni. Gert er ráð fyrir að lóðareigandi fái ra á hvern ferkílómeter í 

                                                      

33
 DiPasquale og Wheaton (1996), bls. 34  
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framlegð fyrir ræktun. Ef þéttleiki er fastur þá er hægt að leigja land undir húsnæði fyrir 

ra•q. Leiga í útjaðrinum samanstendur af leigu fyrir land og leigu fyrir húsnæði, sem er 

árlegur kostnaður af því að byggja, það er árlegar greiðslur sem þarf til að geta staðið 

undir kostnaði af því að byggja húsnæði. Þá er hægt að leysa fyrir x0: 

         (      ) 

 ( )  (      )    (   ) 

Samkvæmt líkaninu er leigufjárhæð skipt í þrennt, (1) sú leiga sem þarf að greiða til 

þess að land sé frekar leigt undir húsnæði heldur en til ræktunar (ra•q), (2) leiga 

fyrir það skipulag sem hefur verið komið upp á landinu (c) og (3) sú leiga sem 

greidd er til að spara flutningskostnað (  (   )). Þetta er sýnt myndrænt á 

mynd 10. 

 

Mynd 10 - Ricardian rent líkanið 

Leiga sem þarf að greiða á staðsetningu alveg við vinnumarkaðinn er því (     

 )     og lækkar með fjarlægð frá vinnumarkaði. Hallatala verðlínunnar er –k og leigan 

utan við borgarmörkin (fjarlægð frá vinnumarkaði >b) er         

b 
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4 Gögn 

Rannsókn þessi er að mestu leyti byggð á fasteignamati frá tímabilinu. Notast var við 

frumheimildir sem eru aðgengilegar sem handskrifuð skjöl hjá Þjóðskjalasafni Íslands  og 

var því hluti af rannsóknarverkefni þessu að koma þeim á tölvutækt form til 

gagnavinnslu. 

4.1 Saga fasteignamats á Íslandi 

Með lögum nr. 22/1915 voru fyrst sett hér á landi heildarlög um mat fasteigna. Þessi lög 

felldu úr gildi tilskipun frá 1. apríl 1861, um löggildingu nýrrar jarðarbókar fyrir Ísland. 

Fyrir tilsetningu laganna höfðu jarðarbækur þjónað tilgangi fasteignamats. Fyrstu 

skattalögin, tíundalögin frá 1096, innihéldu ákvæði um eignaskatt og allt frá þeim tíma 

höfðu menn reynt að halda tal um virðingar á eignum, þar á meðal jörðum og 

fasteignum.  

Lengst framan af voru þessar virðingar framkvæmdar af biskupum og fólust aðallega í 

lýsingum á eignum kirkna. Á miðri 17. öld hóf konungsvaldið tilraunir til að koma á 

áreiðanlegri skrá um fasteignir. Árni Magnússon og Páll Vídalín sömdu jarðarbók í 

upphafi 18. aldar en sú bók var aðallega lýsing á jörðum en lítið um virðingar. Skúli 

fógeti Magnússon gaf út jarðarbók 1768 sem þótti vandaðasta jarðabók sem völ var á 

um langan aldur.34 

Nefnd á vegum konungs samdi í upphafi 19. aldar skrá yfir fasteignir á Íslandi þar sem 

jarðir voru metnar eftir afrakstri þeirra í magni. Matið var svokallað hundraðamat þar 

sem metið var hversu mikinn bústofn jörðin gæti borið. Þessi nefnd lauk störfum 1805 

en var mat hennar ekki löggilt. Nýtt mat var svo framkvæmt samkvæmt 

konungsúrskurði á árunum 1849-1850. Um var að ræða jarðarmat þar sem jarðir áttu að 

vera metnar samkvæmt því sem jörð gengi kaupum og sölum. Alþingi hafnaði því að 

löggilda matið og fór svo að jarðir voru endurmetnar samkvæmt þeim tekjum sem ætla 

mætti að jörðin skapi í venjulegu árferði og núvirða þær með 4% ávöxtunarkröfu. Þessi 

jarðarbók var löggilt árið 1886. Fleiri úttektir á fasteignamati á Íslandi voru ekki gerðar 

fyrr en eftir setningu laga nr. 22/1915. 

                                                      

34
 Yfirskattanefnd (1963), bls.1 
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Samkvæmt lögum nr. 22/1915 átti allsherjarmat fasteigna að fara fram tíunda hvert 

ár og í fyrsta skiptið á árabilinu 1916-1920. Var slíkt mat framkvæmt á árunum 1916-

1918 (gilti fyrir árið 1919 og í þessari ritgerð talað um mat ársins 1919) og aftur fyrir árið 

1932. Lögin kváðu á um að meta ætti fasteignir eftir því, sem fasteign væri 

sanngjarnlega seld eftir gæðum hennar. Rannsókn þessarar ritgerðar gengur út frá því 

að þetta ákvæði laganna hafi verið uppfyllt og fasteignamatið endurspegli markaðsverð 

fasteigna.Gögn notuð í rannsókn þessari 

Fyrsta heildarfasteignamat fyrir Reykjavík tók eins og áður segir gildi á árinu 1919. 

Næsta allsherjarmat fór fram á árinu 1932 og eru þessi tvö ár eru því einu árin innan 

tímabilsins þar sem allsherjarúttekt var gerð á fasteignum Reykjavíkur. Í viðauka 1 má 

finna þær spurningar sem virðingamenn notuðu við gerð fasteignamats áranna 1919 og 

1932. Fyrir önnur ár tímabilsins en 1919 og 1932 eru einungis til gögn fyrir nýjar 

byggingar og þær eignir sem metnar voru sérstaklega vegna veðsetningar. Fjöldi þeirra 

er mismunandi eftir árum. Á mynd 11 má sjá hvernig gagnapunktarnir eru dreifðir eftir 

árum. 

 

Mynd 11 – Dreifing gagnapunkta eftir árum 
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4.2  Notkun gagnasafns við rannsókn á lóðaverði 

Við rannsókn á áhrifum staðsetningar á lóðaverð var áhersla lögð á árin 1919 og 1932 

þar sem gagnapunktar annarra ára voru ekki nógu margir til að hægt væri að  

framkvæma aðhvarfsgreiningu og fá marktæka niðurstöðu fyrir hvert ár fyrir sig. 

Aðhvarfsgreining var því framkvæmd fyrir árin 1919 og 1932, þar sem stillt var upp 

margvíðu línulegu aðhvarfsgreiningarlíkani og farið ítarlega yfir niðurstöðurnar. Fyrir 

önnur ár var framkvæmd einföld línuleg aðhvarfsgreining (y = ax+b) og áhrif fjarlægðar 

(gildi a) metin. Í einu tilviki þurfti að taka nokkur ár í einu til að fá marktækar 

niðurstöður. Ekki var unnt að meta áhrif annarra þátta en staðsetningar á svo litlum 

úrtökum þar sem hvert úrtak innihélt í mesta lagi 1-2 stök þar sem skilyrði annarra 

skýribreyta, svo sem staðsetning við verslunargötu eða höfn, voru uppfyllt. 

4.3 Notkun gagnasafns við rannsókn á gæðaþáttum 

Sama vandamál kom upp við rannsókn á gæðaþáttum. Gögn áranna 1919 og 1932 voru 

því greind ítarlega og notuð til að svara rannsóknarspurningunni. Gögn annarra ára eru 

einungis notuð í samanburðarskyni þar sem óleiðrétt meðalfermetraverð er skoðað í 

samanburði við önnur ár tímabilsins til að gefa hugmynd um þróun fasteignaverðs á 

tímabilinu. 
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5 Rannsókn á áhrifum staðsetningar á lóðaverð 

Notast var við verðmat á lóðum allra eigna Reykjavíkur til þess að skoða áhrif 

staðsetningar á lóðaverð. Lóðaverð er skoðað út frá verði á fermeter (kr/m2) og kannað 

hve mikil áhrif staðsetning hefur á lóðaverð. Athuga verður að ýmsir aðrir þættir en 

staðsetning kunna að hafa áhrif á verð lóða, svo sem jarðvegur og skilyrði til ræktunar.  

Í Reykjavík var algengt að fjölskyldur væru með búskap í bakgarðinum, svo sem kýr og 

fleiri dýr og þykir því líklegt að góð skilyrði til ræktunar hafi haft áhrif til hærra mats á 

lóðaverði. Engar upplýsingar eru þó til um ágæti ræktarlands hverrar lóðar og því ekki 

unnt að taka tillit til þess í greiningunni. Aðrir þættir gætu einnig haft áhrif á lóðaverð, til 

dæmis hvort lóð sé staðsett við götu eða bakvið hús. 

5.1 Miðpunktur Reykjavíkur 

Miðpunktur Reykjavíkur er skilgreindur þar sem Aðalstræti, Hafnarstræti og Vesturgata 

mætast, sjá mynd 12. Fjarlægð allra eigna frá miðpunkti var mæld með kortamælingu 

Borgarvefsjár Reykjavíkurborgar. Leitast var við að útskýra lóðaverð eftir fjarlægð frá 

miðpunkti Reykjavíkur.  

 

 

Mynd 12 - Miðpunktur Reykjavíkur 
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5.2 Líkan 

Byrjað var að nota einfalt línulegt líkan (y = a + bx) þar sem y er lóðaverð og x fjarlægð 

frá miðpunkti á gögnin. Í ljós kom að þetta líkan útskýrði breytileika gagnanna ekki 

nægilega vel. Þegar restliðir voru skoðaðir kom í ljós mikill munur á stærstu jákvæðu og 

neikvæðu útlögum þar sem þeir jákvæðu voru mun stærri. Þetta gaf til kynna að það 

vantaði þátt í líkanið sem útskýrði aðra premíu en staðsetningu.  

Til að reyna að útskýra stærstu útlagana voru leppbreytur teknar með í líkanið. 

Annars vegar leppbreyta sem tekur gildið 1 ef lóð er við höfn en annars 0 og hins vegar 

leppbreyta sem tekur gildið 1 ef lóð stendur við verslunargötu en annars 0. 

Verslunargötur eru skilgreindar sem Aðalstræti, Austurstræti, neðri hluti Hverfisgötu og 

Laugavegs, Ingólfsstræti, Kirkjustræti og Lækjargata, Skólabrú, Templarasund og neðri 

hluti Vesturgötu ásamt einstaka húsum sem standa á hornum þessara gatna, til dæmis 

Túngata 2 sem stendur á horni Aðalstrætis og Túngötu.  

Til að reyna að útskýra breytileikann enn betur var þriðju leppbreytunni bætt við 

líkanið. Sú breyta er verð fasteignar sem stendur á viðkomandi lóð og á að útskýra áhrif 

dýrari fasteigna á lóðaverð. Þetta útskýrir til dæmis áhrif mismunandi hverfa á lóðaverð 

þar sem í fínni og dýrari hverfum eru fasteignir gæðameiri og þar með dýrari og 

lóðaverð í þessum hverfum hærra en annarra hverfa í sömu fjarlægð frá miðpunkti. Með 

því að taka náttúrulegan lógaritma af fasteignaverðinu eru stór gildi toguð niður og gaf 

það hærri útskýringarstuðul heldur en þegar fasteignaverðið var sett beint inn í líkanið. 

Notast var við margvíða línulega aðhvarfsgreiningu og eftirfarandi líkani stillt upp: 

                             (  ) 

Þar sem y er lóðaverð á fermetra (kr/m2), x1 er fjarlægð lóðar frá miðpunkti 

Reykjavíkur (km), x2 er leppbreyta sem tekur gildið 1 ef lóð er við verslunargötu en 

annars 0, x3 leppbreyta sem tekur gildið 1 ef lóð er við höfn en annars 0 og x4 er verð 

fasteignar á viðkomandi lóð. Aðrar breytur (β0, β1, β2, β3, og β4) eru fastar sem lýsa 

áhrifum hvers þáttar á lóðaverðið. 

Sett var fram eftirfarandi tilgátupróf:  
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Tilgátan var prófuð fyrir alla stika líkansins, þ.e. j = [0,1,2,3,4]. 

Aðhvarfsgreiningin var framkvæmd fyrir árin 1919 og 1932 þar sem þau ár eru þau 

einu sem innihéldu nægilega marga gagnapunkta. Niðurstöður eru settar fram í næstu 

köflum. 

5.2.1 1919 

 

Mynd 13 – Lóðaverð eftir fjarlægð frá miðpunkti 1919 

Á mynd 13 má sjá lóðaverð ársins 1919 eftir fjarlægð frá miðpunkti. Á myndinni eru 

staðsetningaráhrif á lóðaverð augljós þar sem lóðaverð per fermeter er lægra eftir því 

sem fjarlægð lóðar frá miðpunkti Reykjavíkur er lengri.  

Beitt var aðhvarfsgreiningu á gögnin til að skoða áhrifin betur og athuga hvort aðrir 

þættir en staðsetning, samanber það sem áður hefur komið fram, hafi marktæk áhrif á 

lóðaverð. Niðurstöður aðhvarfsgreiningar fyrir eftirfarandi líkan má sjá í töflu 3: 

                             (  ) 
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Tafla 3 – Lóðaverð 1919, niðurstöður aðhvarfsgreiningar 

 

 

 

 

 

 

Í töflu 3 má sjá að allir stikar líkansins eru marktækir miðað við 5% marktektarkröfu. 

Prófað var að þrengja skilyrðin og nota 1% marktektarkröfu og fékkst þá sama 

niðurstaða, það er áhrif allra stika líkansins eru marktæk miðað við 1% marktektarkröfu. 

Núlltilgátunni er því hafnað fyrir alla stika líkansins og dregin sú ályktun að allar breytur 

líkansins (fjarlægð frá miðpunkti, staðsetning við verslunargötu/höfn og verð fasteignar) 

hafi haft marktæk áhrif á lóðaverð. Formerki stikanna er einnig eins og við var að búast 

þar sem allar skýribreytur hafa jákvæð áhrif á lóðaverð nema fjarlægð frá miðpunkti en 

formerki þess stika sem skýrir áhrif fjarlægðar er neikvætt þar sem lóðaverð minnkar 

eftir því sem fjarlægð eykst. 

Útskýringarstuðull líkansins er þó frekar lágur eða 64,3% sem þýðir að líkanið útskýrir 

64,3% af breytileika gagnanna. 35,7% af breytileikanum útskýrist því af öðrum þáttum 

en þeim sem líkanið nær yfir. Til að átta sig á hvaða þætti gæti vantað í líkanið eru 

restliðir skoðaðir en mynd 14 sýnir dreifingu restliða. 

Stiki Gildi 95% öryggisbil 

β0 4,77 2,14 7,40 

β1 -6,81 -7,51 -6,11 

β2 15,19 13,7 16,7 

β3 28,2 24,2 32,3 

β4 0,96 0,68 1,24 

    

Útskýringarstuðull 64,3%   
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Mynd 14 - Lóðaverð 1919, restliðir 

 Skoðun restliða (mynd 14) gefur til kynna að hneigð sé í gögnunum þar sem jákvæðir 

restliðir eru stærri en neikvæðir (teygja sig lengra frá núllinu). Þetta rennir stoðum undir 

þá kenningu að í líkanið vanti fleiri útskýringarþætti og þar sem jákvæðir restliðir eru 

töluvert stærri en neikvæðir er líklegt að í líkanið vanti lið sem útskýri áhrif virðisaukandi 

þáttar. Þetta gæti til dæmis verið áhrif góðra ræktunarskilyrða lóða, staðsetningu við 

gatnamót eða nálægð við mikilvægar samgönguleiðir. 
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5.2.2 1932 

 

Mynd 15 – Lóðaverð eftir fjarlægð frá miðpunkti 1932 

Á  mynd 15 má sjá lóðaverð ársins 1932 eftir fjarlægð frá miðpunkti. Myndin lítur 

svipað út og mynd 13 sem sýnir lóðaverð ársins 1919. Staðsetningaráhrif á lóðaverð eru 

augljós þar sem lóðaverð per fermeter er lægra eftir því sem fjarlægð lóðar frá 

miðpunkti Reykjavíkur er lengri.  

Sama líkan var notað fyrir gögn ársins 1932 og ársins 1919 og sömu tilgátu stillt upp. 

Niðurstöður aðhvarfsgreiningar fyrir árið 1932 má sjá í töflu 4. 

Tafla 4 – Lóðaverð 1932, niðurstöður aðhvarfsgreiningar 

Stiki Gildi 95% öryggisbil 

β0 9,79 7,88 11,71 

β1 -5,22 -5,68 -4,76 

β2 14,40 13,41 15,66 

β3 35,72 32,36 39,08 

β4 0,36 0,16 0,55 

        

Útskýringarstuðull 66,4%   
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Niðurstaðan er sú að núlltilgátunni er hafnað fyrir alla stika líkansins þar sem þeir eru 

allir marktækt frábrugðnir núlli miðað við 5% marktektarkröfu. Sama niðurstaða fæst ef 

krafan er minnkuð í 1%. Formerki stikanna eru einnig í samræmi við væntingar, líkt og 

fyrir árið 1919. Dregin er því sú ályktun að allar breytur líkansins (fjarlægð frá miðpunkti, 

staðsetning við verslunargötu/höfn og verð fasteignar) hafi haft marktæk áhrif á 

lóðaverð. 

Skoðun restliða (mynd 16) gefur, líkt og fyrir árið 1919, til kynna að hneigð sé í 

gögnunum þar sem jákvæðir restliðir eru stærri en neikvæðir (teygja sig lengra frá 

núllinu) og því líklegt að í líkanið vanti lið sem útskýrir áhrif virðisaukandi þáttar. 

 

Mynd 16 - Lóðaverð 1932, restliðir 

Útskýringarstuðull líkansins er líkt og fyrir árið 1919 fremur lágur.  

5.2.3 Niðurstöður aðhvarfsgreininga 

Þar sem útskýringarstuðull líkansins fremur lágur eru gæði líkansins ekki mikil. Þó hefur 

verið sýnt fram á að þeir þættir sem prófaðir voru í líkaninu hafi allir haft marktæk áhrif 

á lóðaverð. Með öðrum orðum þá hafi fjarlægð frá miðpunkti, staðsetning við 
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verslunargötu, staðsetning við höfn og verðmæti fasteignar allir haft marktæk áhrif á 

myndun lóðaverðs á árunum 1919 og 1932. 

Til að ná fram gæðameiri líkani (sem útskýrði breytileika gagnanna betur) þyrfti að 

bæta við fleiri breytum, til dæmis ástandi lóðar, skilyrði til ræktunar, hvort lóðin sé við 

götu eða í bakgarði eða standi á horni eða við mikilvæga samgönguleið. 

Tafla 5 sýnir samanburð á niðurstöðum aðhvarfsgreininga áranna 1919 og 1932. Þar 

má lesa út breytingar á tímabilinu 1919-1932. Breytingar eru í samræmi við það sem við 

var að búast. Stækkun bæjar ætti, að öðru óbreyttu, að leiða til þess að neikvæða 

hallatalan minnki (þ.e. hallin verður minni) ef staðsetningaráhrifum er lýst með einföldu 

línulegu líkani (y = a + bx). Þetta á við ef gert er ráð fyrir að verð í miðbænum haldist 

óbreytt og stækkunin leiði einungis til þess að byggð bætist við úthverfi þannig að sá 

ferill sem sýndur er á mynd 7 togast lengra til hægri og hallatalann verður því minni 

neikvæð tala.  

Eins ætti hækkun lóðaverðs að leiða til þess að fastinn (a í einföldu línulegu líkani) 

hækki. Í því líkani sem hér hefur verið notað eru þetta β0 og β1. Ef bærinn hefur stækkað 

á tímabilinu og lóðaverð hækkað þá ætti β0 að hafa hækkað vegna hærra lóðaverðs og 

β1 að vera minni neikvæð tala (þ.e.  β1 eykst en hallinn minnkar þar sem þetta er 

neikvæð tala).  Samkvæmt töflu 5 er breyting milli áranna 1919 og 1932 í samræmi við 

þetta.  

Athygli vekur að áhrif staðsetningar við verslunargötu minnka milli áranna, en áhrif 

staðsetningar við hafnarsvæði aukast mikið.  

Tafla 5 - Breyting á stikum líkans 1919-1932 

Stiki 1919 1932 Breyting 

β0 4,77 9,79 5,02 

β1 -6,81 -5,22 1,59 

β2 15,19 14,40 -0,79 

β3 28,2 35,72 7,52 

β4 0,96 0,36 -0,60 
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6 Þróun lóðaverðs á tímabilinu 

Þróun lóðaverðs á tímabilinu má sjá á mynd 17. Myndin sýnir vegið meðaltal lóðaverðs á 

hvern fermeter á hverju ári. Af myndinni má sjá að mikil hækkun var á lóðaverði á 

tímabilinu 1905-1907. Á tímabilinu 1907-1916 voru ekki miklar breytingar á lóðaverði en 

verðið tók hins vegar að hækka á ný eftir 1919.  

 

 

Mynd 17 - Meðallóðaverð per fermeter í Reykjavík 1900-1932 

Til að taka tillits til áhrif staðsetningar var einvíðri línulegri aðhvarfsgreiningu beitt á 

gögn allra ára. Eftirfarandi líkan var notað: 

            

Þar sem x1 er fjarlægð lóðar frá miðpunkti og β0 og β1 fastar. β1 lýsir áhrifum 

fjarlægðar frá miðpunkti á lóðaverð. Þó voru gögn fyrir árin 1900-1904 það strjál að þau 

voru metin saman. Niðurstöður þessarar aðhvarfsgreiningar má sjá í töflu 6. 
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Tafla 6 – Niðurstöður einvíðrar aðhvarfsgreiningar fyrir hvert ár 

Ár β0 β1 

1900-1904 2,7 -1,6 

1905 10,6 -7,0 

1906 8,4 -3,3 

1907 10,3 -3,6 

1908 9,7 -3,5 

1909 6,57 -0,8 

1910 10,97 -5,8 

1911 7,8 -2,7 

1912 8,1 -3,2 

1913 6,5 -1,9 

1914 9,2 -4,6 

1915 17,1 -16, 4 
1916 9,3 -4,4 
1919 15,6 -9,3 
1932 13,8 -7,4 

 

Til að greina niðurstöður úr töflu 6 hefur verið smíðuð vísitala sem er látin hækka í 

samræmi við niðurstöður aðhvarfsgreiningar hvers árs. Vísitalan er smíðuð þannig að 

hún tekur mið af ímyndaðri eign sem er staðsett 0,75 km frá miðpunkti Reykjavíkur og 

er vísitalan látin taka gildið 100 á árinu 1904. Þessi vísitala lýsir gæðaleiðréttri þróun 

lóðaverðs. Þróun á gæðaleiðréttri vísitölu lóðaverðs á tímabilinu má sjá á mynd 18. 
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Mynd 18 – Þróun vísitölu lóðaverðs á tímabilinu 

Samkvæmt ofangreindu hækkaði lóðaverð gríðarlega á árunum 1900 til 1932 eða 

fimm- til sexfaldaðist. Miklar hækkanir voru á árunum 1905-1907 og aftur á árunum 

1915-1919. Á myndinni má sjá samanburð á gæðaleiðréttri og ógæðaleiðréttri vísitölu 

lóðaverðs. Athygli vekur að á árunum 1907-1915 koma fram lækkanir á gæðaleiðréttri 

vísitölunni. Eins og fram hefur komið lánaði Íslandsbanki töluvert til fasteignakaupa og 

bygginga á árunum 1905-1906 en hætti því á árinu 1907. Líklegt er að brottfall 

Íslandsbanka af fasteignalánamarkaði hafi haft neikvæð áhrif á myndun fasteigna- og 

lóðaverðs.  
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7 Áhrif gæðaþátta á fasteignaverð 

7.1 Líkan 

Fyrir árin 1919 og 1932 var fasteignaverð greint og áhrif gæðaþátta metin. Þeir 

gæðaþættir sem voru skoðaðir voru byggingarár eignar, byggingarefni, stærð, kjallari og 

ris. Stillt var upp eftirfarandi líkani: 

                                                  

Þar sem D1, D2, D3 og D4 eru leppbreytur (e. dummy variables) sem notaðar eru til að 

skýra mismunandi byggingarefni eigna. D1 tekur gildið 1 ef eign er byggð úr timbri, 

annars 0. D2 tekur gildið 1 ef eign er úr steini, annars 0 og D3 tekur gildið 1 ef eign er úr 

steinsteypu en annars 0. D4 er notað fyrir þær eignir þar sem byggingarefni var ekki 

skráð eða blandað, til dæmis timburhús með viðbyggingu úr steinsteypu. x1 er aldur 

eignar í árum, x2 stærð eignar í fermetrum, x3 hæð kjallara og x4 hæð riss. 

Gögnin bera þess merki að allur gangur hafi verið á hæð kjallara og riss og því var 

ákveðið að taka hæðina inn sem skýribreytu í stað þess að nota leppbreytu til að skýra 

hvort viðkomandi eign hefði kjallara / ris eða ekki. Með þessu móti fá loftlágir kjallarar 

minna vægi en þeir sem voru í fullri hæð en hafa þó vægi umfram þær eignir þar sem 

engan kjallara er að finna. Sama gildir með ris, lofthá og tignarleg ris hafa meira vægi en 

lág ris sem þjóna ef til vill einungis tilgangi geymsluplásss. 

Sett var fram eftirfarandi tilgátupróf:  

          

          

Tilgátan var prófuð fyrir alla stika líkansins, þ.e. j = [0,1,2,3,4,5,6,7]. 

7.1.1 1919 

Niðurstöður aðhvarfsgreiningar fyrir gögn frá árinu 1919 má sjá í töflu 7. 
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Tafla 7 – Niðurstöður aðhvarfsgreiningar 1919 

Stiki Gildi 95% öryggisbil 

β0 -8.705 -10.609 -6.802 

β1 -8.027 -10.279 -5.776 

β2 -5.648 -7.908 -3.387 

β3 -12.112 -15.403 -8.822 

β4 -22 -71 28 

β5 182 171 192 

β6 1.930 1.328 2.532 

β7 1.798 1.319 2.278 

        

Útskýringarstuðull 70,1%   

 

Í töflu 7 má sjá að áhrif allra gæðaþátta á fasteignaverð á árinu 1919 voru marktæk, 

fyrir utan aldur eigna. Áhrif aldurs eigna koma þó að hluta til fram í þeim stuðlum sem 

skýra áhrif byggingarefnis þar sem mismunandi tegundir bygginga voru byggðar á 

mismunandi tímum. Til dæmis voru nánast eingöngu timburhús og steinhús byggð áður 

en bygging timburhúsa bönnuð í Reykjavík á árinu 1915 en eftir það var nánast eingöngu 

byggt úr steinsteypu. 

Til að sýna fram á þetta var framkvæmd aðhvarfsgreining þar sem skýribreytur 

byggingarefnis voru teknar út. Still var upp eftirfarandi líkani: 

                             

Þar sem β0 er fasti x1 er aldur eignar í árum, x2 stærð eignar í fermetrum, x3 hæð 

kjallara og x4 hæð riss. Niðurstöður þessarar aðhvarfsgreiningar má sjá í töflu 8. 

Tafla 8 – Niðurstöður aðhvarfsgreiningar án byggingarefnis 1919 

Stiki Gildi 95% öryggisbil 

β0 -8.253 -10.116 -6.390 

β1 -51 -97 -4 

β2 183 173 193 

β3 1.867 1.279 2.455 

β4 1.936 1.454 2.418 

        

Útskýringarstuðull 69,2%   
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Í töflu 8 má sjá að allir stikar líkansins eru marktækir miðað við 5% marktektarkröfu. 

Þegar byggingarefni er ekki notað sem skýribreyta er skýribreytan sem útskýrir áhrif 

aldurs á fasteignaverð marktæk. Það má segja að þessar tvær skýribreytur segi að hluta 

til sömu söguna. Útskýringarstuðullinn minnkar örlítið þegar byggingarefni er tekið út úr 

líkaninu sem skýrist af því að aldur útskýrir ekki jafn mikinn breytileika og byggingarefni 

og aldur gera saman.   

Útskýringarstuðullinn er samt sem áður í lægra lagi, en líkanið útskýrir 70% af 

breytileika gagnanna. Ýmsar útfærslur hafa verið reyndar á líkaninu til að bæta 

útskýringastuðul en hafa þær tilraunir verið án árangurs. Leiða má að líkum að því að 

einhverjar skýribreytur vanti í líkanið, t.d. útsýni, innréttingar, eldstæði og fleira. 

7.1.2 1932 

Niðurstöður aðhvarfsgreiningar fyrir gögn frá árinu 1932 má sjá í töflu 9. Hér hefur 

eftirfarandi líkan verið notað: 

                                                  

Tafla 9 - Niðurstöður aðhvarfsgreiningar 1932 

Breyta Gildi 95% öryggisbil 

β0 -7.856 -8.981 -6.732 

β1 -6.296 -7.794 -4.798 

β2 -4.144 -5.103 -3.185 

β3 -8.492 -11.169 -5.814 

β4 -61 -92 -29 

β5 207 199 214 

β6 1.772 1.451 2.094 

β7 1.768 1.509 2.026 

        

Útskýringarstuðull 75,1%   

 

Í töflu 9 má sjá að áhrif allra gæðaþátta á fasteignaverð á árinu 1932 voru marktæk, 

miðað við 5% marktektarkröfu. Til að gera niðurstöður sambærilegar við niðurstöður 

ársins 1919 hefur aðhvarfsgreiningin verið endurtekin þar sem skýribreytu 

byggingarefnis var sleppt og eftirfarandi líkan því notað: 

                             



 

49 

Niðurstöður án byggingarefnis má sjá í töflu 10 en þar má sjá að allir stikar líkansins 

eru marktækir, miðað við 5% marktektarkröfu. 

Tafla 10 – Niðurstöður aðhvarfsgreiningar án byggingarefnis 1932 

Breyta Gildi 95% öryggisbil 

β0 -5.035 -5.983 -4.087 

β1 -152 -177 -128 

β2 211 204 219 

β3 1.789 1467 2112 

β4 1.830 1566 2093 

        

Útskýringarstuðull 73,9%   

 

7.2  Samanburður á niðurstöðum 1919 og 1932 

Tafla 11 sýnir breytingar á stikum eftirfarandi líkans á milli áranna 1919 og 1932: 

                             

Tafla 11 – Breyting á stikum líkans 1919-1932 

Breyta Útskýringarþáttur 1919 1932 Breyting 

β0 Fasti -8.253 -5.035 3.218 
β1 Ár -51 -152 -102 
β2 Stærð 183 211 28 
β3 Kjallari 1.867 1.789 -78 

β4 Ris 1.936 1.830 -106 

Meðalverð per fm. 70,8 kr. 95,6 kr. 24,8 kr. 

Gæðaleiðrétt meðalverð per fm.   10,4 kr. 

 

Formerki allra stikanna er í samræmi við það sem búast mátti við. Formerki þess stika 

sem útskýrir aldur er neikvætt sem er í samræmi við væntingar þar sem verðmæti eigna 

lækkar með fjölda ára frá byggingu. Stærð, kjallari og ris eru gæðaþættir sem auka 

verðmæti og eru stikar sem lýsa áhrifum þessara þátta jákvæðir sem er í samræmi við 

væntingar. 

Á tímabilinu jukust neikvæð áhrif aldurs, það er aldur dró eignina meira niður í verði 

á árinu 1932 heldur en 1919. Þannig var munur á eins eignum sem byggðar voru með 

árs millibili 51 kr. á árinu 1919 en 152 kr. á árinu 1932. Áhrif stærðar jukust einnig á 

tímabilinu, þ.e. hver fermetri skilaði, að öðru óbreyttu, 211 kr. hærra verðmati á árinu 
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1932 en 183 kr. á árinu 1919. Áhrif kjallara og riss minnkuðu á milli ára. Á tímabilinu 

jókst meðalfermetraverð um 24,8 kr. eða 35%.  

Reiknað hefur verið út gæðaleiðrétt meðalverð fyrir bæði ár til að bera saman 

gæðaleiðrétta hækkun. Verðið var reiknað með því að búa til tilbúna eign og reikna út 

verð miðað við þá stika sem sýndir eru í töflu 11. Reynt var að búa til eign með stika af 

sömu stærð og meðaltal eigna í gagnasafninu. Tilbúna eignin var því 73 m2 að stærð, 10 

ára gömul með 1,8 m lofthæð í kjallara og 2,7 m lofthæð í risi. Fékkst þá að gæðaleiðrétt 

hækkun milli ára var 10,4 kr./m2 samanborið við vegna meðaltalshækkun upp á 24,8 

kr./m2. Það er því ljóst að gæðameiri eignir voru í Reykjavík á árinu 1932 heldur en 1919 

og rúmlega helmingur af þeirri hækkun sem varð á fasteignaverði milli 1919-1932 var 

vegna þess að gæðameiri eignir voru í Reykjavík á árinu 1932 heldur en á árinu 1919. 

Eignum fjölgaði mikið á milli þessara ára og er dregin sú ályktun að þær eignir sem 

bættust við á tímabilinu hafi verið gæðameiri en þær sem voru í bænum á árinu 1919. 
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8 Þróun fasteignaverðs á tímabilinu 

Á mynd 19 má sjá þróun á fasteignaverði á tímabilinu. Myndin sýnir meðalfermetraverð 

hvers árs, óleiðrétt fyrir gæðaþáttum. Meðalfermetraverð fjórfaldaðist á tímabilinu. 

 

Mynd 19 – Þróun meðalfermetraverðs á tímabilinu 

Eins og fram hefur komið má rekja rúmlega helming þeirrar hækkunar í 

fasteignaverði sem var á milli 1919 og 1932 vegna breytinga á gæðum. Ekki var unnt að 

skoða þessa skiptingu fyrir önnur ár en þessi tvö þar sem gagnastærð var ekki nægileg til 

að meta áhrif hvers gæðaþáttar fyrir önnur ár.  
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9 Niðurstöður 

Sýnt hefur verið fram á að staðsetning hafi haft marktæk áhrif á lóðaverð á því tímabili 

sem rannsókn þessi náði yfir. Lóðaverð virðast hafa þróast í takti við stækkandi bæ, þar 

sem það hækkaði mjög mikið á tímabilinu eða rúmlega fimmfaldaðist. Í ljós kom lækkun 

á lóðaverði eftir 1907 sem má mögulega rekja til brottfalls Íslandsbanka af 

fasteignamarkaði. 

Við rannsókn á gæðaþáttum fasteigna kom í ljós að allir þeir gæðaþættir sem 

prófaðir voru höfðu áhrif á fasteignaverð á árinu 1932. Þessir þættir voru byggingarefni, 

aldur fasteignar, stærð, hæð kjallara og riss. Sömu þættir höfðu allir marktæk áhrif á 

fasteignaverð á árinu 1919 nema aldur, en þegar greiningin var endurtekin án 

byggingarefnis voru áhrif aldurs marktæk. Fasteignaverð hækkaði líkt og lóðaverð 

gríðarlega á tímabilinu eða fjórfaldaðist. Líklegt er þó að hluta þessarar hækkunar megi 

rekja til gæðabreytinga á eignum en á milli 1919 og 1932 var rúmlega helmingur þeirrar 

hækkunar sem varð á fermetraverði tilkomin vegna þess að gæðameiri eignir voru í 

borginni á árinu 1932. 

Íbúafjöldi í Reykjavík fimmfaldaðist á tímabilinu. Hækkun á lóðaverði og 

fasteignaverði er í samræmi við aukinn íbúafjölda þó lóðaverð hafi hækkað töluvert 

umfram fasteignaverð.  
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Viðauki 1 – Spurningar sem virðingarmenn notuðu við virðingu 
fasteigna 1919 

1. Hve stórt er húsið (lengd, breidd, hæð)? Hve margar íbúðir eru í því? Hve mörg 

herbergi fylgja hverri íbúð? 

2. Úr hverju er húsið bygt? (trje, steini, steinsteypu)? Hvernig eru þak og veggir 

varðir (með járni, timbri o.s.frv.)? Hvenær er það bygt? 

3. Er kjallari undir húsinu? Hversu stór? Er kjallarinn þurr eða rakur? Er íbúð í 

kjallara? 

4. Er húsið hlýtt, kalt, þurt, rakt? 

5. Eru baðtæki í húsinu? 

6. Er vatnssalerni í því? 

7. Hverskonar eru hitunar- og eldunartækin (miðstöðvarhitinn, ofnar, eldavjel 

o.s.frv.) 

8. Er vatnsleiðsla  í húsinu? 

9. Hvernig er húsið lýst? Er rafmagns- eða gaslýsing í húsinu? 

10. Hefir húsið verið virt? Í hverju skyni hefir það verið virt? Hversu há er virðingin? 

Hvenær fór hún fram? 

11. Hvað fæst árlega í leigu eftir húsið? Hvaða ársleiga er hæfileg? 

12. Hvert er síðasta söluverð hússins? Var það selt fyrir peninga eða í skiftum? Hvað 

var látið á móti, ef skifti voru?  

13. Hversu stór er lóð sú,sem húsinu fylgir? 

14. Til hvers er hún notuð eða nothæf? (Ef matjurtagarður er, skal stærð hans 

greind). 

15. Hvað er lóðin virt sjer? 

16. Er lóðin girt, og ef svo er, með hverju (trjágarði, stein- eða steinsteypuvegg 

o.s.frv.)? 

17. Eru önnur mannvirki á lóðinni en húsið og girðingarnar? Ef svo er, hver eru þau? 

18. Hvíla nokkrar kvaðir á lóðinni? 

19. Hvíla nokkrar kvaðir á öðrum lóðum til hagsmuna fyrir húsið eða lóðina? 

20. Er nokkuð fleira, er hlutaðeigandi vill taka fram og ætla má að skifti máli um 

verðhæð eignarinnar? 
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Viðauki 2 – Spurningar sem virðingarmenn notuðu við virðingu 
fasteigna 1932 

1. Hver er eigandi húseignar þessarar? 

2. Á hann lóðina eða er hún leigð honum? Og hvert er þá leigugjaldið? 

3. Eru eignarheimildarskjöl fyrir húseign og lóð þinglesin og hver eru þau? 

4. Er lóðarleigusamningur þinglesinn – og hvenær? 

5. Hve stór er öll lóðin eftir útmælingu (í kaupstað) eða samkvæmt lóðarsamningi? 

Og er hún á löggildri, ákveðinni kaupstaðar eða verzlunarstöð? 

6. Eru lóðartakmörk greinilega og varanlega merkt eða er öll lóðin girt – og þá 

hvernig? 

7. Er hin óbygða lóð ræktuð og hvernig – hvað gefur hún af sér? 

8. Hve löng er óbygða lóðin meðfram götu og er hún hæf til byggingar samkvæmt 

byggingarreglum þar á staðnum – og hvernig er hún löguð? 

9. Stendur húsið við götu? 

10. Hvert er götunafnið og númer eða nafn hússins? 

11. Hvíla nokkrar kvaðir eða höft á eign þessari? – og er sannvirði þeirra dregið frá 

við mat þetta? 

12. Hver býr þar nú? Og hve lengi hefir hann (hún) búið þar? 

13. Hve lengi gildir leigusamningurinn? 

14. Hvað er nú eftirgjald af eign þessari? Hve lengi hefir það staðið óbreytt og 

hvenær er gjalddagi þess? 

15. Hvað meta virðingarmennirnir nú – eftir beztu sannfæringu – hæfilegt eftirgjald 

af eign þessari? 

16. Hvenær var eign þessi síðast seld? Hvað var þá söluverð hennar og hver seldi 

hana? 

17.  Liggur eignin undir nokkurs konar skemmdum af náttúrunnar völdum og – ef svo 

er – hverjum? Og hve víðtækum? 

18. Má verjast þeim? 

19. Er húsið rakasamt? Er nokkur fúi í því? Og þá hve mikill? Eru aðrir gallar eða 

skemmdir á því? 

20. Eru skolpleiðslur og frárennsli í góðu lagi? 

21. Er vatnsleiðsla, gasleiðsla, rafmagnsleiðsla í húsið – og notaðar? 

22. Hve stórt er húsið að utanmáli: lengd, breidd, veggjahæð, rishæð? 

23. Hvenær er húsið byggt? 

24. Hefir húsinu síðan verið breytt eða bætt við það? 

25. Hefir það fengið aðal-viðgerð? Í hverju var hún fólgin? Hvenær var hún gerð? 

26. Er húsið vandað að efni og smíði? 

27. Hvernig er hirðing þess og viðhald utan húss og innan? 

28. Til hvers er það notað? 

29. Hve hár er grunnurinn frá jafnsléttu utan húss?  
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30. Hve margir reykháfar, hvernig eru þeir gerðir og úr hverju? 

31. Hver eru hitunarfæri (ofnar, eldavélar o.fl.) í hverri hæð hússins? 

32. Hve margir gluggar eru á því? Og hve margar hurðir á járnum? 

33. Hvernig eru viðir í grind hússins (gildleiki þeirra m. m.)? 

34. Hvaða efni er í útveggjum, þaki, skilrúmum, gólfum, loftum, milliloftum? – er 

eldvarnargafl á húsinu? 

35. Kjallari: hve stór er hann á hvern veg ; hvernig byggður, hvernig hólfaður, til 

hvers notaður? 

36. Neðsta gólf ofanjarðar: Hæð undir loft? Hvernig er herbergjaskipun, 

gólfflatarstærð þeirra og innangerð? 

37. Annað gólf: Sömu spurningar og við nr. 36. 

38. Þriðja gólf: Sömu spurningar og við nr. 36. 

39. Fjórða gólf: Sömu spurningar og við nr. 36. 

40. Eru útbyggingar áfastar húsinu, stærð þeirra, hvernig gerðar, til hvers notaðar? 

41. Útihús: Þeim ber að lýsa nákvæmlega að stærð, hólfun, efni, gerð, notum, 

göllum, hirðingu o.s.frv. 

42. Fyrir hve miklu er hvert hús brunavátrygt? 

43.  Hvar eru þau vátrygð? 

44. Til hvers tíma er vátryggingargjaldið greitt? 

45. Hvað eru þau hús virt til brunavátryggingar? Og hverjir hafa virt þau? 

46. Eru hús í jarðskjálftaábyrgð og fyrir hve miklu? 

47. Hver eru önnur mannvirki á lóðinni og hvað metið þið þau? 

48. Er nokkuð látið af hendi af þeirr lóð, sem gildandi lóðarsamningur nær til? 

49. Geta virðingarmenn gefið nokkrar frekari upplýsingar um húseign þessa og lóð? 

50. Hvað er sanngjarnt mat á hverju sérstöku framangreindu húsi, öðrum 

mannvirkjum og á lóðinni sérstakri, miðað við verð, sem húseignir og lóðir hafa á 

þessum stað í kaupum og sölum miðað við þann leigumála, sem það, 

virðingarmenn, álítið hæfilegan eftir beztu vitund og sannfæringu ykkar? 
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