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Utdrattur

Fyrri hluti 20. aldar var dhugavert timabil i s6gu Reykjavikur par sem péttbyli tok fyrst ad
myndast par um aldamétin 1900. ibuafjoldi Reykjavikur fimmfaldadist & fyrstu 32 arum

aldarinnar og 6x baerinn samhlida hinni miklu folksfjélgun.

Upphaf fasteignamarkadar i Reykjavik ma rekja til upphafs 20. aldar en & arinu 1900
héf Veddeild Landsbankans starfsemi sem markadi timamét i utldnastarfsemi til
fasteignakaupa og bygginga. Med stofnun Veddeildar var fyrst farid ad lana til langs tima
med hagstaedum kjorum til fasteignakaupa og bygginga. Elstu gogn yfir virdi fasteigna
Reykjavikur eru fra arinu 1919 en pa var i fyrsta sinn gerd allsherjardttekt og verdmat 3

fasteignum baejarins.

[ rannsokn pessari er fasteignamarkadur i Reykjavik & fyrstu 32 drum 20. aldar
skodadur og greindur. Rannséknin byggir & gégnum um fasteignamat fra timabilinu og
er gert rad fyrir ad gégnin endurspegli markadsverd. Leitast er vid ad skoda hvada paettir
hofdu ahrif a fasteignaverd, hvort stadsetning hafi haft ahrif a8 16daverd og hver préun
fasteignaverds var a timabilinu. Smidad hefur verid likan til ad lysa ahrifum geedapatta 4
fasteignaverd og ahrifum stadsetningapatta a lddaverd. Nidurstodur syna ad
medalfasteignaverd rumlega prefaldadist & timabilinu og |68averd fimmfaldadist. Einnig
hefur verid synt fram 4 ad allir peir gaedapaettir sem préfadir voru hofdu marktaek ahrif

a fasteignaverd asamt pvi ad stadsetning hafdi markteek ahrif & I16daverd.
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1 Inngangur
Markmid pessarar rannsoknar er ad skoda verdmyndun a fasteignamarkadi i Reykjavik &
timabilinu 1900 — 1932 med pad fyrir augum ad leita svara vid eftirfarandi spurningum:

e Hafdi stadsetning marktaek ahrif 4 |66averd a timabilinu og hvernig préudust
bessi ahrif? Hvernig var préun & lodaverdi samanborin vid ibuafjolgun og

Utpenslu baejarins & timabilinu?

e Hvada peettir hofdu ahrif & fasteignaverd a timabilinu? Hvernig var préun a

fasteignaverdi samanborin vid ibuafjolgun a timabilinu?
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2 bréun husnzedismala i Reykjavik a timabilinu

2.1 Fjolgun ibua og staekkun baejar

bratt fyrir ad byggd hafi verid & islandi { rim pusund &r fér péttbyli ekki ad myndast i
Reykjavik ad neinu rddi fyrr en seinni part 19. aldar. Byggd ték fyrst ad myndast i
Reykjavik i upphafi 19. aldar og myndadist pa byggdakjarni Ut fra hofninni. Fram ad

upphafi 20. aldar voru pd einungis 6rfa hus stadsett i Reykjavik.

péttbylismyndun 4 [slandi for ekki af stad fyrr en i kringum aldamétin 1900 sem var
toluvert seinna en hjd nagrannalondum. bad stafadi medal annars af pvi ad
sjdvarutvegur var seinn til ad taeknivaedast hér par sem skdtudldin hoéfst seint og endadi
snemma og mérg byggdarlég foru beint fra gdmlu drabatunum yfir i vélvaedinguna.® Auk
bess kom vistarbandid i veg fyrir flutning félks til sjdvarsiGunnar en vistarbandid var

kvod um ad allt jardnaedislaust folk skyldi vera i vinnumennsku.

péttbylismyndunin i upphafi 20. aldar var hréd og hefur hrada hennar verid likt vid pa
béttbylismyndun sem pekkist i préunarléndum i dag. Arid 1920 var um fimmtungur
bjodarinnar busettur i péttbyli med fleiri en 200 ibdum en arid 1950 hafdi petta hlutfall
haekkad i 75%.° Reykjavik for ekki varhluta af pessari préun en staerstur straumur pess

folks sem fluttist ur sveitunum fluttist einmitt til Reykjavikur.

Pad var engin tilviljun ad héfudborg island skyldi valinn stadur i Reykjavik og ad par
yrdi staersta péttbyli landsins. Reykjavik naut pess ad hafa beedi gott adgengi ad sjo og
landbunadarsveedum. [ upphafi 20. aldar voru hvorki almenningssamgéngur innan
borgarinnar né samgongur Ur borginni sem skapadi hvata til myndunar 4 einum stérum
byggdarkjarna par sem flutningskostnadur er ldgmarkadur. Opréadar samgdéngur
hjalpudu pvi til vid péttbylismyndunina en ef samgodngur hefdu verid pess edlis ad
audvelt veeri ad komast a8 milli stada hefdi byggd liklega dreifst a steerri sveedi eda fleiri

stadi en i raun vard.

Reykjavik var einnig midst6d strandsiglinga fyrir landid og par med verslunar en par
var tekid a mati stérum sendingum af innfluttum vérum sem sendar voru afram Gt a

land. Reykjavik var pvi midst6d milli dtlanda og annarra stada hérlendis. Loks var

! Axel Hall, Asgeir Jénsson og Sveinn Agnarsson (2002), bls. 44

> Axel Hall, Asgeir Jénsson og Sveinn Agnarsson (2002), bls. 47
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Reykjavik midstdd stjornsyslu og menntunar og paer stofnanir sem par voru sképudu

storf og juku veltu.?

A mynd 1 ma sja préun & hlutfalli landsmanna busettra i Reykjavik & timabilinu 1703-
1990. A myndinni ma sja ad mjog litill hluti landsmanna var busettur i Reykjavik fram
undir lok 19. aldar en i upphafi 20. aldar for borgin ad vaxa og gridarlegur voxtur var a
fyrstu fimm dratugum aldarinnar. Svo mikill var voxturinn a fyrstu aratugunum ad ekki
hafdist undan ad byggja ny huds svo ad Reykvikingar urdu ad pjappa sér saman, bua

brengra og margir i lélegra hiisnaedi en adur.*

Hlutfall heildarmannfidlda landsins busettum i Reykjavik & arunum 1703-1990
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Mynd 1 - broun byggdar i Reykjavik, mannfjoldi i Reykjavik sem hlutfall af heildarmannfjolda landsins.
Heimild: Hagskinna

* Axel Hall, Asgeir Jénsson og Sveinn Agnarsson (2002), bls. 33

* Gudjon Fridriksson (1991), bls. 271-290

12



20. oldin var pvi vidburdarikur timi i s6gu Reykjavikur par sem hlutfall landsmanna
busettra & hofudborgarsvaedinu 6x Ur 7,4% i upphafi aldar i 60% undir lok aldarinnar.’
Orasta fjélgunin var pé & fyrri hluta aldarinnar og & pvi timabili sem fjallad er um i
ritgerd pessari fjolgadi Reykvikingum ur pvi ad vera 7,4% landsmanna arid 1900 i 27,4%
landsmanna arid 1932. Arid 1900 var ibuafjoldi Reykjavikur 5.802 en &rid 1932 voru
Reykjavikingar 30.565 talsins.® Heildarfjoldi ibta Reykjavikur fimmfaldadist pvi & fyrstu
32 arum 20. aldar.

Mannfjoldi i Reykjavik & timabilinu 1900-1932

35. U U L U L L

Mannfjéldi (puas)

0 L r r r r r r
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ar

Mynd 2 - Mannfjoldi i Reykjavik a timabilinu 1900-1932. Heimild: Hagskinna

Sambhlida pessari miklu félksfjdlgun i Reykjavik & fyrstu aratugum aldarinnar fjolgadi
ibudarhusnaedi. Mynd 3 synir préun & fjdlda ibudarhisa & timabilinu. | upphafi
aldarinnar voru 512 ibudarhus i Reykjavik en arid 1928 voru ibudarhus 2.230 talsins. Hér

er pé talad um fjdlda husa, en ibudir voru nokkud fleiri. A arinu 1928 voru ibudir i

> Axel Hall, Asgeir Jénsson og Sveinn Agnarsson, 2002 (bls. 30)

® Hagskinna, 1997 (tafla 2.8)

13



Reykjavik 5.228 talsins og & darinu 1920 voru ibudir 3.589 samanborid vid 1.459
ibudarhus. Ekki lagu fyrir tolur um fjolda ibada fram ad 1920.

Fjoldi ibudarhdsa i Reykjavik

2.500

2.000 -

1.500 -

1.000 -

500 -

1900 1910 1920 1928
ar

Mynd 3 — Fjoldi ibudarhusa i Reykjvik a timabilinu. Heimild: Hagskinna og Gudjon Fridriksson 1991

Samanburdur fjolda ibudarhusa vid mannfjolda gefur til kynna ad ibudarhdsum hafi
fjlgad til samraemis vid aukningu i mannfjélda. A arinu 1900 var ibuafjéldi & hvert
ibadarhuds 11,3, a arinu 1910 hafdi pessi tala lekkad i 10,1 en haekkadi svo aftur i kjolfar
fyrri heimsstyrjaldar og peirra hisnadisvandraeda sem fylgdu peim tima i 12,0 & arinu

1920. Hlutfallid hafdi svo laekkad i 11,3 arid 1928.

2.1.1 1900-1910

Fyrsti aratugur 20. aldarinnar var blématimi i islensku efnahagslifi og hefur verid
talad um petta timabil sem fyrsta hagsealdartimabil [slandsségunnar.” 18nvaeding
landsins i formi 6flugrar togarautgerdar og fiskvinnslu var ad hefjast, jafnframt pvi sem
mikill voxtur var i byggdum i baejum og 6drum péttbylisstodum. Reykjavik fér ekki

varhluta af pessari préun en héfudstadurinn tvofaldadi ibuafjolda sinn @ pessum tima, ur

7 J6n Runar Sveinsson, 2000
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5.802 ibuum arid 1900 i 11.449 ibua arid 1910.% A pessum tima var Reykjavik ad verda
ad raunverulegum hoéfudstad islands en arid 1904 markadi akvedin timamoét i peirri
bréun. b4 fengu [slendingar sina eigin heimastjérn og stjoérnsysla landsins fluttist fra

Kaupmannahofn til Reykjavikur.

Mikid var byggt af nyju ibudarhisnaedi a pessum aratug en 620 ny ibudarhus risu a
timabilinu.9 Lanveitingar Veddeildarinnar attu sinn patt i ad stydja vid pessa proéun en
fjallad verdur um Veddeildina sidar i pessum kafla. pensla baejarins var fyrst og fremst i
austuratt. A fyrsta dratug 20. aldar byggdust upp gotur eins og Grettisgata og Njilsgata
asamt pvi ad Lindargata, Hverfisgata og Laugavegur uxu mikid til austurs. Byggd péttist i
pingholtunum svo sem & Laufdsvegi og Bergstadastraeti. Einnig péttist byggd vid

Braedraborgarstig en annars 6x byggd ekki mikid i Vesturbaenum.

Afleidingar af peningavandraedum & heimsmoérkudum i kjolfar bankakreppunnar i
Bandarikjunum 1907 (e. The panic of 1907) geetti & islandi i lok aratugarins. Vidvarandi
peningaekla var & landinu naestu arin'® og geetti ahrifa hennar & hdsnaedismal
Reykvikinga ad pvi leiti ad erfidara var ad fa vedlan en adur og byggingarframkveemdir
drégust pvi saman.'! pad olli pvi ad margir purftu ad bda mjog préngt, sumir bjuggu i

bradabirgdaskurum og adrir i nidurgréfnum og hraum kjollurum.

2.1.2 1910-1920

Fyrri heimsstyrjoldin setti sitt strik i reikninginn og hafdi mikil ahrif a efnahagslif
landsins. Verdbdlga var gifurleg 4 styrjaldararunum og verdlag fjérfaldadist 8 skommum
tima. A mynd 4 ma sja préun & almennri verdlagsvisitélu a timabilinu 1900-1932.
Gridarleg hakkun var a verdlagi i kjolfar fyrri heimsstyrjaldar sem stéd yfir & arunum
1914-1918. Verdlagsvisitalan haekkadi ar 103,8 4 arinu 1914 i 420,9 4 arinu 1920 en eftir

bad for verdlag laekkandi fram ad midjum fj6rda aratug aldarinnar.*?

® Hagskinna, 1997 (tafla 2.8)

° Gudjon Fridriksson, 1991 (bls. 271)

1% Arsreikningar {slandsbanka

" porlakur Ofeigsson, 1944 (bls. 55-56)

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

Adeins 327 ibudarhus voru byggd a pessum aratug sem var mun minna en aratuginn
adur en pessi minnkun skyrist medal annars af verdbdlgunni sem hafdi haft veruleg ahrif
4 Veddeild Landsbankans.” Lan Veddeildarinnar voru ekki verdtryggd en sékum
verdbdlgunnar purfti Veddeildin ad minnka [dnamoguleika sina.** pessi samdrattur i
byggingum var orsok mikilla hidsnaedisvandreeda og uppsprengdrar husaleigu naestu
arin.

Haustid 1914 var astandid i huisnaedismalum Reykjavikur ordid pad sleemt ad ritad
hafdi verid i Morgunbladid ad ,aldrei mun hafa verid jafn iskyggilegt atlit med
husnadisleysi i borginni sem nud. Ber 6llum saman um pad, sem bezt vit hafa i peim

«l15 I’

efnum, ad til stérvandraeda horfi. ljési skortsins var buid i hverjum kréki og kima og

voru deemi pess ad folk byggi i kjallaraibidum sem ekki uppfylltu fyrirmeeli

3 Gudjén Fridriksson, 1991 (bls. 271)
% )6n Runar Sveinsson, 2000

- Morgunbladid 7. september 1914
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byggingarreglugerdar um lofthaed og fragangi & gélfum. Heilbrigdisnefnd komst i kjolfar
Uttektar arid 1915 ad peirri nidurstodu ad fragangi ymissa kjallaraibida vaeri abdétavant

en akvad i ljési husnadisskorts i beenum ad adhafast ekkert i malinu.

Baerinn hafdi vaxid alltof hratt og annadi frumstaett gatnakerfi engan veginn hinum
mikla félksfjolda sem nu bjé i Reykjavik. Engar gotur voru malbikadar en borinn var i
goturnar moldar- og leirkenndur ofaniburdur. begar blautt var i vedri myndadist a
gotunum ledja sem vegfarendur 66u upp ad okkla en pegar purr var purftu baejarbiar
ad halda fyrir vit sin svo pau fylltust ekki af ryki og mold. Sumarié 1912 var loks byrjad
ad malbika gotur Reykjavikurborgar og voru steerstu géturnar malbikadar naestu sumur

4 eftir.®

2.1.3 1920-1930
A pridja aratug 20. aldarinnar héfst hins vegar ad nyju mikid blémaskeid i islensku
efnahagslifi. Sagdi medal annars i arsreikningi Landsbanka islands & arinu 1924: ,Arid
sem leid var hid hagsteedasta, er komid hefur yfir landid nd um langt draskeid. Nadi
gddeerid baedi til lands og sjavar. Hin mikla aukning fiskiflotans, sem atti sjer stad a
arunum 1920-21, naut sin til fulls og bar pvi sjavarutvegurinn sjerstaklega mikid ur
bytum.”

Fyrir tilstilli paverandi stjérnvalda, undir forystu Jons borlakssonar, var starfsemi
Veddeildarinnar efld til muna ad nyju og aukid fjarmagn sett i vedlan til byggingar og
kaupa fasteigna. Arid 1929 efldust lanveitingar til htisnaedismala enn frekar med tilkomu

l[anveitinga til verkamannnabustada.

'® Gudjon Fridriksson (1991), bls. 274-276
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2.2 Husaleiga

Arid 1915 byrjadi Hagstofan ad safna skyrslum um Utsoluverd i Reykjavik & flestum
algengum matvoérum og 6drum naudsynjavorum. Tolunum var safnad arfjérdungslega
og beer birtar i Hagtidindum. [ pessari visitdlu var sérstakur hisnaedispattur og markadi

betta upphaf visitdélu neysluverds eins og hun er birt af Hagstofunni.

Erfitt reyndist Hagstofunni ad meta husnadispattinn par sem skyrslur um husaleigu
voru ekki teknar saman & pessum tima.'” Eina skyrslan sem tekin hafdi verid saman og
var nothaef i myndun visitélunnar var fra arinu 1930 en pa var upplysingum um
husaleigu safnad um leid og adalmanntal var tekid. Fyrir utan arid 1930 var pvi visitala

husnaediskostnadar latin taka somu breytingum og visitala byggingarkostnadar.

Visitala hisnaediskostnadar 1914-1930
400

350 -

300 -

250 -

200 -

150 A

100 -

—— Visitala neysluverds
50 -

— Visitala husnaediskostnadar

1914 1919 1924 1929 1930
ar

Mynd 5 — Visitala hisnaediskostnadar. Heimild: Hagskinna

Mynd 5 synir proun husnesediskostnadar i visitélu neysluverds (hér kallad ,Visitala
hidsnaediskostnadar”) og samanburd vid visitdlu neysluverds. Husaleiga haekkadi ekki

jafn mikid og annad verdlag & fyrstu arum heimsstyrjaldarinnar. Arid 1916 fér hun ad

7 borsteinn borsteinsson, 1923 (bls. 17)
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haekka verulega og arid 1917 voru sett husaleigulog (I6g nr. 14/1917) til ad koma i veg
fyrir of haa husaleigu.’® Samkveemt l6gunum var leigusala ekki heimilt ad segja upp
leigutaka nema ef um vanskil eda samningsrof af hans halfu veeri ad raeda eda leigusala
veeri bryn porf 4 ad taka ibudina til eigin nota. Baedi leigutakar og leigusalar hofou rétt til
ad leita urskurdar husaleigunefndar, sem skipud var samhlida lagasetningunni, um

hamark husaleigu.™

2.3 Saga byggingarskipulags
Fyrsta byggingarnefndin i Reykjavik var skipud 1839, pegar ibuar baejarins voru einungis
um 900 talsins. Hlutverk nefndarinnar var ad maela at fyrir |66um og husastaeedum og

skipulag baejarins byggdist pvi mestmegnis & Gtmaelingum hennar.”

A &runum 1900 til 1915 voru ndanast einungis byggd timburhis i Reykjavik.
Steinsteypan var ekki pekkt byggingarefni i Reykjavik fyrr en Démkirkjan var marhudud
med steinsteypu arid 1847.% Fyrstu steinsteypuhusin voru reist arid 1903 og morkudu
akvedin timamot i byggingasdgu Reykjavikur. Naestu ar féru i ad finna lausnir vié peim
vandamalum sem tengdust lélegri einangrun steinsteypuhusanna en ljést var ad menn
gerdu sér grein fyrir ad steinsteypuhusin vaeru framtid [slands. Steinsteypuhusin voru
talin endast i 500 ar, vera mun odyrari i rekstri en timburhis asamt pvi ad vera mikid

oruggari i eldsvoda.

Arid 1915 kom eldheetta timburhisanna ménnum ljést fyrir synir en pa vard
storbruni i Reykjavik. Hétel Reykjavik asamt ellefu 68rum hdsum i midbae Reykjavikur
brann til kaldra kola. [ kj6lfarid var nytt akvaedi sett i byggingarsampykktir Reykjavikur
bar sem bygging timburhisa var algjorlega boénnud, nema & opnum svadum.?

Afleidingar pessa voru paer ad ndnast engin timburhds risu i Reykjavik eftir 1915.

A arinu 1916 var i fyrsta sinn fjallad um skipulagsmal baejarins Ut fra fraedilegu

sjonarhorni med utkomu bdékar Gudmundar Hannessonar, ,,Um skipulag baeja“. bar var

'® J6n Bléndal, 1942 (bls. 280)

' J6n Bléndal, 1942 (bls. 286)

2% Georg Olafsson, 1940 (bls. 3)

?! Gudjén Fridriksson, 1991 (bls. 279)

2 Morgunbladid, 7. juni 1915
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sett fram framtidarsyn um skipulag péttbylis vid islenskar adstaedur og hafdi bdokin mikil

ahrif & skipulag islenskra baeja.”®

i bokinni varpadi Gudmundur fram hugmyndum um framtidarsyn Reykjavikur par
sem hann lagdi aherslu 4 adskilnad ibuda- og atvinnusvaeda. Hann lagdi til ad
ibudasvaedi verdi samfelld byggd par sem hvert hus vaeri ekki meira en 2-3 hadir til ad
tryggja ad sl skini & allar vistarverur. Ollum hdsum aetti ad fylgja gardblettur sem veeri
beim megin vid hds sem sélin skini.* Pessi regla var tekin upp i Reykjavik a 3. ratug 20.

aldar og hafdi mikil ahrif 4 atlit gatna, allt fram 4 5. aratuginn.

2.4 Lan til husnaediskaupa

2.4.1 Veddeild Landsbankans

24.1.1 Stofnun Veddeildar

Vid stofnun Landsbankans arid 1885 var eitt af stefnuskraratridum bankans ad veita lan
gegn fasteignavedi. Pad hafdi pé reynst bankanum erfitt ad fylgja pessu eftir sokum
takmarkads starfsfé. Lanin urdu vegna pessa dyr auk pess sem sem ekki var haegt ad
veita pau nema til skamms tima. Pad fér svo ad a timabilinu 1886 til 1899 6x pessi
fasteignalanastarfsemi meira en bankanum var hollt, svo ad i lok timabilsins var farid ad

s . . .. 2
draga pessi lan inn aftur, eins og mégulegt var.”

Veddeild Landsbanka [slands var stofnud med I6gum nr. 1 frd 12. jandar 1900.
Markmidid med stofnun Veddeildar var ad veita almenningi Ian til langs tima med
vaegum vaxtakjorum gegn vedi i fasteignum.’® Veddeildin tok til starfa 20. juli 1900 og
veitti sama dag fyrsta lanid. Fyrsta lanid var veitt til byggingar hussins ad
Bergstadastreeti 3 sem metid var til virdingar 2.602,5 kr. en lansfjarhaed var 1.300 kr.

sem jafngildir 50% vedsetningu.”’

2 pétur H. Armannsson (2001)
?* Gudmundur Hannesson (1916)
% Landsbanki fslands 1960 (bls. 5)
2% 16n Bléndal, 1942 (bls. 262)

*” Landsbanki fslands, 1960 (bls. 3)
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A drunum 1911-1932 voru umraedur & Alpingi um stofnun vedbanka. Ekkert var pé ur
bvi og vard veddeild Landsbankann adalmattarstodin um lanveitingar til langs tima gegn
vedi i fasteighnum og gegndi mikilveegu hlutverki fyrir hisnaedismal Reykjavikur.
Veddeildin var helsti [anveitandinn til hisnaedismala i péttbyli fram til arsins 1956 en pa
héf Hasnaedismalastofnun rikisins (sidar Hasnaedisstofnun rikisins) storf. Lanveitingar til

ibudabygginga i sveitum voru hins vegar i héndum sérstakra lanastofnana.

2.4.1.2 Lanskjor Veddeildar

i 16gum nr. 1/1900 segir ad Veddeildin skuli veita lan gegn fyrsta vedrétti { jardeignum
og vatryggdum hasum fyrir allt ad helmingi virGingarverds. Lanin baru 4,5% fasta vexti
ad vidbaettum 0,5% kostnadi sem rann til reksturs Veddeildarinnar og varasjéds.
Lanstimi var allt ad 40 ar veeri vedid fasteign en 25 ar veeri vedid jardeign. Med 16gum
nr. 27 fra 20. oktéber 1905 var hdmarks lanstimi lengdur i 50 ar fyrir fasteignir og 40 ar
fyrir jardeignir. Lanin voru jafngreidslulan par sem lantakendur greiddu arlega jafna

upphad i vexti og afborgun.

2.4.1.3 broun lana Veddeildar a timabilinu

Fyrsta dratuginn sem Veddeildin starfadi voru lanveitingar hennar strax verulegar en &
arunum 1900-1910 lanadi deildin um 5,6 milljénir kréna. bréun a Gtldanum ma sja i toflu
1 par sem heildarfjarhaed og fjoldi atlana hvers flokks koma fram. Flokkaskiptingin
tengist fjarmdégnun Veddeildarinnar en Alpingi skammtadi Veddeildinni lansfé. pad
burfti pvi lagasetningu Alpingis til ad heimila Veddeildinni ad gefa Ut nyja flokka

bankavaxtabréfa og vid hverja utgafu vard til nyr lanaflokkur.

Gogn yfir utlan Veddeildarinnar eru einungis adgengileg sem heildartala fyrir hvern
flokk fyrir sig og pvi er flokkaskiptingin notud til ad gefa hugmynd um préun a Gtlanum

Veddeildarinnar a timabilinu.
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Tafla 1 - Lan Veddeildar Landsbankans eftir lanaflokkum. Heimild: Arsreikningur Landsbankans 1930

Timabil Fjoldi Heildar Medal

Flokkur fra: Timabiltil: lana lansfjarhaed lansfjarhed
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

i toflu 1 ma sja gridarlegt stokk i Gtlanum & sidustu drum timabilsins (5. — 9. flokkur) en

um helmingur atlana timabilsins var lanadur @ drunum 1926-1930. Medal lansfjarhaed

6x einnig mikid 4 timabilinu sem bendir til pess ad fasteignaverd hafi verid ad hakka 3

timabilinu par sem 50% vedsetningarhlutfall var bundid i |6g og breyttist ekki a

timabilinu. Mynd 6 synir préun a Gtldnast6du Veddeildar & timabilinu og er byggd &

lokastodu heildardatlana hvers ars, eins og hin kom fram i arsreikningum Landsbankans.
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Utlan Veddeildar Landsbankans til fasteignakaupa i Reykjavik
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Mynd 6 — Utlan Veddeilar Landsbankans til fasteignakaupa i Reykjavik, stada utlana i lok hvers ars.
Heimild: Arsreikningar Landsbanka islands 1900-1930

Rauda linan synir utlanastodu a verdlagi arsins 1902, en blaa linan synir Utldnastédu &
verdlagi hvers ars. A myndinni ma sja ad litid var 1anad & drunum 1910-1925 en 1925
vard mikid stokk i utldanum Veddeildar, samanber t6flu 1. Myndin er unnin upp Ur
upplysingum ar arsreikningum Landsbankans 1900-1930 sem vardveittir eru a8 békasafni
Sedlabanka islands. Reikningar dranna 1900-1901 og 1903-1906 fundust ekki 4 safninu
og hafa tolur pessara ara verid daetladar sem skyrir hvers vegna tolur fyrstu sex ar
myndarinnar virdast brengladar. Til deemis synir myndin engin Utlan @ arunum 1900-

1901 en eins og fram hefur komid hofst starfsemi Veddeildar @ arinu 1900.

2.4.2 Fasteignalan islandsbanka
[slandsbanki var stofnadur arid 1904. Med légum frad 10. névember 1905 var
islandsbanka veitt heimild til ad gefa Ut bankavaxtabréf til ad fjarmagna

fasteignave(’ilém.28 Tafla 2 synir yfirlit yfir 1an [slandsbanka med vedi i fasteignum. A

*® fslandsbanki (1906)
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timabilinu 1905-1930 lanadi fslandsbanki alls 1,3 m.kr. med ved i fasteighum
samanborid vid 29,6 m.kr. lanveitingu Veddeildar Landsbankans. Pad er pvi ljést ad

Veddeild Landsbankans var adal [anveitandi a svidi fasteignalana a timabilinu.

Tafla 2 - Fasteignavedlan islandsbanka. Heimild: Arsreikningar islandsbanka 1905-1930

Fjoldi Heildar

lana lansfjarhaed
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

[ t6flu 2 ma b6 sja ad fyrstu tvo starfsar bankans 1danadi hann téluvert fjarmagn med
vedi i fasteignum. A arinu 1905 numu fasteignavedlan islandsbanka 486.700 kr. en arid
1906 l4nadi [slandsbanki 402.575 kr. med vedi i fasteignum. Til samanburdar lanadi
Veddeild Landsbankans 2.652.800 a timabilinu 20. jali 1900 — 29. mars 1906, sem
jafngildir 442.133 kr. & ari (sja toflu 1). Af pessu ma leida ad likum ad [slandsbanki hafi i

upphafi starfstima sins atlad sér ad taka patt i fasteignavedlanastarfsemi en haett peim
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aformum &rid 1907. Astaedan liggur ekki fyrir og engum ordum var farid um petta |
arsreikningum bankans. Pé er par tekid fram & arunum 1908 og 1909 ad lidin ar hafi
verid sérstaklega erfid og peningaekla til stadar. Pad pykir pvi liklegt ad bankinn hafi
einfaldlega ekki haft fjarmagn i pessi l1an, eda hafi brennt sig & peim vaxtakjérum sem

bjoda purfti til ad vera i samkeppni vid Veddeild Landsbankans.
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3 Ahrif stadsetningar a l6daverd

3.1 Von Thiinen likanid

pekktasta kenning hagfreedinnar um hagkvaemustu stadsetningu, flutningskostnad og
fiarleegdir er kennd vid pyska hagfreedinginn Johan Heinrich von Thinen frd arinu
1826.”° Von Thiinen setti fram likan af einangrudum péttbyliskjarna umkringdum
sveitahérudum sem skoffudu matveeli til ibda péttbylisins. Matveelin voru seld @ markadi
sem stadsettur var & punkti M. [ einféldustu Gtgafu likansins gerir Von Thiinen rad fyrir
ad allir baendur framleidi somu voruna med somu framleidslutaekni og allt land hafi
somu eiginleika til framleidslu.>® Su leiga sem bdndi vill greida fyrir land er pvi einungis

hao stadsetningu og fer eftir flutningskostnadi.

Likanid er leitt Ut med einféldu deemi og hefur verid sett upp myndraent & mynd 7. |
deeminu er gert rad fyrir ad soluverd eins tonns af vorunni 4 markadi (stadsetning M) sé
100. Annar kostnadur béndans vid framleidsluna er 50 og er 6hddur stadsetningu par
sem samkvaemt deeminu er framleidsluferli alls stadar pad sama og allt land med s6mu
gxedi. Béndinn getur pvi ad hdmarki greitt 50 i leigu & stadsetningu M.
Flutningskostnadur vid ad flytja eitt tonn eina fjarlaegdareiningu er 1 og
flutningskostnadur bédnda sem byr 20 fjarlaegdareiningar fra markadi a einu tonni til
markadar er pvi 20. Hdmarksleiga sem béndi sem byr 20 fjarlaegdareiningar fra markadi
getur greitt er pvi 30. Linan & mynd 7 lysir pvi leiguverdi eftir fjarlaegd fra midpunkti og

hefur verio kollud verdlina.

> Axel Hall, Asgeir Jonsson og Sveinn Agnarsson (2002), bls. 70

*% philip McCann (2001), bls. 94
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Mynd 7 - Von Thiinen land-rent likan

Von Thiinen utvikkadi likanid fyrir fleiri vorutegundir og misjafna uppskeru eftir
tegundum og mismunandi raektunaradferdum. Hann taldi ad baendur sem attu land
nalaegt morkudum hefdu tilhneigingu til ad raekta afurdir sem veaeru hlutfallslega dyrar i
flutningi. Baendur stadsettir fjaier markadi reektudu hins vegar voérur sem veaeru édyrari i
flutningi. Avinningur framleidslunnar vaeri mismunandi eftir flutningskostnadi og
fijarleegdum fra markadi. Von Thiinen syndi ad samkeppni medal baenda leiddi til pess ad
framleidsla afurda rédist af fjarleegd fra markadi og hlutfallslegri ardsemi einstakra
atvinnugreina. Baendur eru tilbunir ad greida fyrir leigu 4 landi i samreemi vid pa

framlegd sem hver fermetri landsins skilar.

3.2 Bid-rent likanid

Utfra likani Von Thiinens hefur ,Bid-rent” Iikanid verid leitt at. Likanid byggir & likani
Von Thiinen ad pvi undanskyldu ad stadkvaemd er moguleg @ milli landnotkunar og
annarra adfanga til framleidslunnar. Bid-rent fall sem lysir greidsluvilja einstaks
fyrirtaekis fyrir husnaedi eftir fjarlaegd pess fra markadi ma sja @ mynd 8.

Ferillinn er sveigdur vegna pess ad stadkveemd milli landnotkunar og annarra aéfanga
er moguleg. Verd annarra adfanga breytist ekki eftir stadsetningu en notkunarhlutfall
lands @ moti 60rum pattum breytist eftir stadsetningu. Hallatala fallsins er —t/S par sem
t er flutningskostnadur & einingu og S er flatarmal pess lands sem notad er til
framleidslunnar. Fyrirtaeki sem stadsett er ndleegt markadi notar litid hlutfall af landi og

meira af 66rum adfongum en fyrirtaeki sem stadsett er fjarri markadi notar mikid land
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og minna af 6drum aéfc’jngum.31 S haekkar pvi eftir fjarleegd frd markadi en t er 6hadur

stadsetningu. Hallatalan t/S laekkar pvi med aukinni fjarleegd fra midpunkti sem Utskyrir

hvers vegna fallid verdur kupt en ekki linulegt likt og einfalda likan Von Thiinen.

Verdlinan hér er pvi kupt.

Creitiehrviljid m’

A

>
Farlegh 1 markadi

Mynd 8 —Bid-rent fall fyrir einstakt fyrirtaeki

Bid-rent likanid hefur verid sett upp fyrir heimilin en pa er gert rad fyrir ad allir

vinnandi menn hafi atvinnu a stad M. En par sem heimilin hafa mismunandi tekjur hefur

likaninu verid stillt upp fyrir prja tekjuhdpa, lagtekjuhdp (e. low-income group),

millitekjuhdp (e. middle-income group) og hatekjuhdp (e. high-income group). Verdlinur

hvers héps ma sja @ mynd 9.2

*! Philip McCann (2001), bls. 100-101

*2 philip McCann (2001), bls. 110
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Mynd 9 — Bid-rent likanid fyrir mismunandi tekjuhopa

Hallatélur verdlinanna eru mismunandi milli tekjuhépa. Ef hallatélur allra
tekjuhdpanna veeru peer somu myndi hatekjuhépurinn leigja allt landid. Til pess ad allir
héparnir geti leigt land & sama tima i sému borg verda hallatélurnar ad vera
mismunandi. A myndinni ma sja ad lagtekjuhdpurinn leigir pad sveedi sem naer fra M til
dy, midtekjuhdpurinn leigir sveedi & milli d. og d,, og hatekjuhdpurinn byr 8 milli d, og
dn.

petta likan er t6luverd einféldun a raunveruleikanum og gerir medal annars rad fyrir
bvi ad verdlina lagtekjuhdpsins sé mjog brott par sem hdépurinn hefur litid fjarmagn
aflogu til ad eyda i flutningskostnad og verdur pvi ad bua eins stutt fra midpunkti og
mogulegt er. Likanid gerir einnig rad fyrir ad eftirspurn heimilanna eftir steerra hisnadi
sé teygnari en eftirspurnar eftir styttri ferdatima. begar tekjur heimilanna hakka vilja
bau pvi frekar flytja i steerra hidsnaedi lengra frd midpunkti heldur en ad flytja naer
midpunkti og stytta ferdatimann. betta utskyrir hvers vegna tekjuhaesti hépurinn byr

lengst fra midpunkti samkvaemt likaninu.

29



3.3 Ricardian rent likanid

Ricardian rent er likan sem utskyrir mismunandi verdlagningu lands. Samkvaemt likaninu
eru leiga fyrir hasnaedi og land akvordud samkveemt endurgjaldslogmali (e.
compensation princible). Likaninu ma best lysa med pvi ad syna deemi um einfalda borg
bar sem eftirfarandi gildir:*®

> Allir vinnustadir 4 einum stad. Arlegur kostnadur vegna samgangna & milli
heimila og vinnustada er k.

> Heimilin eru 6ll eins og fjdldi vinnandi manna allra heimila sa sami. Arlegar
tekjur heimila eru y.

» Allt husnadi er eins, leiga er R(d) par sem d er fjarleegd husnaedis fra
vinnustad.

» Steerd lands a hvert husnzedi er q og péttleiki byggdar pvi 1/q. Arlegur
kostnadur vid husnadi er c. Utjadar borgarinnar er tdknadur med b.

» Husnadi er nytt peim heimilum sem bjéda haestu leiguna og land er Utvegad i
pa notkun sem gefur haestu leigu.

Avinningur pess sem akvedur ad flytja Gr midborginni parf ad vera ndkveemlega pad
sem parf til ad baeta upp haekkandi flutningskostnad. Ef munur a leiguverdi i midbaenum
og uthverfum er ekki jafn laegri flutningskostnadi pa eiga pau heimili sem bua i
midbaenum meiri pening til ad eyda i adrar vorur. bPa eykst eftirspurn i midbsenum og
minnkar i athverfum. Leiga leekkar i Uthverfum og hakkar i midbsenum par til munur a

leigu verdur jafn auknum flutningskostnadi. P4 er markadurinn sagdur i jafnvaegi.

par sem Oll heimili eru eins samkvaeemt likaninu pa ma gera rad fyrir ad eydsla
heimilanna i adrar vérur (x) sé fasti jafn x°, pa faest

Rd)=y—k-d—x°
Leiga i midborginni verdur:
R(0)=y—x°

[ Gtjadri borgarinnar er leigan leegst en bad sem akvardar leigu i Gtjadri er

kostnadurinn vid ad byggja nytt husnaedi. Oft eru 16nd i Utjadri notud i reektun, en pa

mun landeigandi ekki Iata landid af hendi nema fa fyrir pad leigu sem er harra en

hagnadurinn af raektuninni. Gert er rad fyrir ad |6dareigandi fai r° & hvern ferkildmeter i

** DiPasquale og Wheaton (1996), bls. 34
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framlegd fyrir raektun. Ef péttleiki er fastur pa er haegt ad leigja land undir hdsnadi fyrir

rlsq. Leiga i Gtjadrinum samanstendur af leigu fyrir land og leigu fyrir hisnaedi, sem er

arlegur kostnadur af pvi ad byggja, pad er arlegar greidslur sem parf til ad geta stadid
undir kostnadi af pvi ad byggja htsnadi. P4 er haegt ad leysa fyrir x°:

xX®=y—k-b—(r*-q+c)
RA=0%q+c)+k-(b—4d)

Samkvaemt likaninu er leigufjarhaed skipt i prennt, (1) su leiga sem parf ad greida til

bess ad land sé frekar leigt undir hdsnaedi heldur en til raektunar (r’sq), (2) leiga

fyrir pad skipulag sem hefur verid komid upp a landinu (c) og (3) su leiga sem

greidd er til ad spara flutningskostnad (k - (b — d)). betta er synt myndraent a

mynd 10.
Housing
Rent: R(d)
Location Rent
Structure Rent c
- g
Agricultural Rent
- R~
Employment b

Center

Mynd 10 - Ricardian rent likanid

Leiga sem parf ad greida & stadsetningu alveg vid vinnumarkadinn er pvi (r®-q +
c) + kb og lekkar med fjarlaegd fra vinnumarkadi. Hallatala verdlinunnar er —k og leigan

utan vid borgarmorkin (fjarlaegd fra vinnumarkadi >b) er r¢ - q.
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4 @Gogn

Rannsdkn pessi er ad mestu leyti byggd a fasteignamati fra timabilinu. Notast var vid
frumheimildir sem eru adgengilegar sem handskrifud skjol hja bjédskjalasafni islands og
var pvi hluti af rannséknarverkefni pessu ad koma peim & télvutekt form til

gagnavinnslu.

4.1 Saga fasteignamats a islandi

Med l6gum nr. 22/1915 voru fyrst sett hér a landi heildarlog um mat fasteigna. bessi l6g
felldu Gr gildi tilskipun fra 1. april 1861, um ldggildingu nyrrar jardarbokar fyrir island.
Fyrir tilsetningu laganna hofdu jardarbaekur pjonad tilgangi fasteignamats. Fyrstu
skattalogin, tiundaldgin fra 1096, innihéldu dkvaedi um eignaskatt og allt fra peim tima
hofdu menn reynt ad halda tal um virdingar a eignum, par 4 medal jéordum og

fasteignum.

Lengst framan af voru pessar virdingar framkvaeemdar af biskupum og félust adallega i
lysingum & eignum kirkna. A midri 17. 6ld héf konungsvaldid tilraunir til ad koma &
areidanlegri skrd um fasteignir. Arni Magnusson og Pall Vidalin sémdu jardarbdk i
upphafi 18. aldar en su bdk var adallega lysing @ jor6um en litid um virdingar. Skuli
fégeti Magnusson gaf Ut jardarbdék 1768 sem poétti vandadasta jar6abdk sem vol var a

um langan aldur.®*

Nefnd 4 vegum konungs samdi i upphafi 19. aldar skra yfir fasteignir & [slandi par sem
jardir voru metnar eftir afrakstri peirra i magni. Matid var svokallad hundradamat par
sem metid var hversu mikinn bustofn jordin geeti borid. bessi nefnd lauk storfum 1805
en var mat hennar ekki l6ggilt. Nytt mat var svo framkvemt samkveemt
konungsurskurdi @ arunum 1849-1850. Um var ad raeda jardarmat par sem jardir attu ad
vera metnar samkveemt pvi sem jord gengi kaupum og solum. Alpingi hafnadi pvi ad
l6ggilda matid og fér svo ad jardir voru endurmetnar samkvamt peim tekjum sem zetla
meetti ad jordin skapi i venjulegu arferdi og nuvirda paer med 4% avoxtunarkrofu. bessi
jardarbok var 16ggilt arid 1886. Fleiri uttektir 4 fasteignamati & islandi voru ekki gerdar

fyrr en eftir setningu laga nr. 22/1915.

** Yfirskattanefnd (1963), bls.1
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Samkvamt l6gum nr. 22/1915 &tti allsherjarmat fasteigna ad fara fram tiunda hvert
ar og i fyrsta skiptid & arabilinu 1916-1920. Var slikt mat framkvaeemt & drunum 1916-
1918 (gilti fyrir arid 1919 og i pessari ritgerd talad um mat arsins 1919) og aftur fyrir arid
1932. Login kvadu 4 um ad meta aetti fasteignir eftir pvi, sem fasteign veeri
sanngjarnlega seld eftir ggedum hennar. Rannsdkn pessarar ritgerdar gengur Ut fra pvi
ad petta akvaedi laganna hafi verid uppfyllt og fasteignamatid endurspegli markadsverd

fasteigna.Gogn notud i rannsékn pessari

Fyrsta heildarfasteignamat fyrir Reykjavik tok eins og adur segir gildi & arinu 1919.
Naesta allsherjarmat fér fram & arinu 1932 og eru pessi tvo ar eru pvi einu arin innan
timabilsins par sem allsherjartttekt var gerd a fasteignum Reykjavikur. | vidauka 1 ma
finna paer spurningar sem virdingamenn notudu vid gerd fasteignamats dranna 1919 og
1932. Fyrir 6nnur ar timabilsins en 1919 og 1932 eru einungis til gogn fyrir nyjar
byggingar og peer eignir sem metnar voru sérstaklega vegna vedsetningar. Fjoldi peirra
er mismunandi eftir arum. A mynd 11 ma sja hvernig gagnapunktarnir eru dreifdir eftir

arum.

Dreifing gagnapunkta eftir arum
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Mynd 11 - Dreifing gagnapunkta eftir arum
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4.2 Notkun gagnasafns vid rannsokn a l6daverdi

Vid rannsékn a dhrifum stadsetningar & 16daverd var dhersla 16gd 4 arin 1919 og 1932
bar sem gagnapunktar annarra ara voru ekki négu margir til ad heaegt veeri ad
framkvaema adhvarfsgreiningu og fa marktaeka nidurstédu fyrir hvert ar fyrir sig.
Adhvarfsgreining var pvi framkvaemd fyrir arin 1919 og 1932, par sem stillt var upp
margvidu linulegu adhvarfsgreiningarlikani og farid itarlega yfir nidurstédurnar. Fyrir
onnur ar var framkveemd einfold linuleg adhvarfsgreining (y = ax+b) og ahrif fjarlaegdar
(gildi a) metin. | einu tilviki purfti ad taka nokkur ar i einu til ad f& marktaekar
nidurstodur. Ekki var unnt ad meta ahrif annarra patta en stadsetningar a svo litlum
urtékum par sem hvert urtak innihélt i mesta lagi 1-2 stok par sem skilyrdi annarra

skyribreyta, svo sem stadsetning vid verslunargttu eda hofn, voru uppfyllt.

4.3 Notkun gagnasafns vid rannsokn a geedapattum

Sama vandamal kom upp vid rannsékn & geedapattum. Gogn aranna 1919 og 1932 voru
bvi greind itarlega og notud til ad svara rannséknarspurningunni. Gégn annarra ara eru
einungis notud i samanburdarskyni par sem 6leidrétt medalfermetraverd er skodad i
samanburdi vid 6nnur ar timabilsins til ad gefa hugmynd um préun fasteignaverds 3

timabilinu.
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5 Rannsokn a ahrifum stadsetningar a l60averd

Notast var vid verdmat 4 [66um allra eigna Reykjavikur til pess ad skoda &hrif
stadsetningar 4 |60averd. Lédaverd er skodad ut fra verdi 4 fermeter (kr/mz) og kannad
hve mikil ahrif stadsetning hefur a I68averd. Athuga verdur ad ymsir adrir paettir en

stadsetning kunna ad hafa ahrif 4 verd 168a, svo sem jardvegur og skilyrdi til raektunar.

[ Reykjavik var algengt ad fjolskyldur veeru med buskap i bakgardinum, svo sem kyr og
fleiri dyr og pykir pvi liklegt ad god skilyrdi til raektunar hafi haft ahrif til haerra mats a
I68averdi. Engar upplysingar eru po til um ageeti reektarlands hverrar [6dar og pvi ekki
unnt ad taka tillit til pess i greiningunni. Adrir paettir geetu einnig haft ahrif a 16daverd, til

deemis hvort 160 sé stadsett vid gotu eda bakvid hus.

5.1 Midpunktur Reykjavikur

Midpunktur Reykjavikur er skilgreindur par sem Adalstreeti, Hafnarstraeti og Vesturgata
maetast, sjd mynd 12. Fjarlaegd allra eigna fra midpunkti var maeld med kortamaelingu
Borgarvefsjar Reykjavikurborgar. Leitast var vid ad utskyra |68averd eftir fjarlaegd fra

midpunkti Reykjavikur.

Mynd 12 - Midpunktur Reykjavikur
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5.2 Likan

Byrjad var ad nota einfalt linulegt likan (y = a + bx) par sem y er I6daverd og x fjarleegd
fra midpunkti 4 gognin. [ ljés kom ad petta likan Utskyrdi breytileika gagnanna ekki
naegilega vel. Pegar restlidir voru skodadir kom i ljos mikill munur a steerstu jakvaedu og
neikvaedu utlégum par sem peir jdkveedu voru mun steerri. betta gaf til kynna ad pad

vantadi patt i likanid sem utskyrdi adra premiu en stadsetningu.

Til ad reyna ad Utskyra steaerstu utlagana voru leppbreytur teknar med i likanid.
Annars vegar leppbreyta sem tekur gildid 1 ef 168 er vid héfn en annars 0 og hins vegar
leppbreyta sem tekur gildid 1 ef 160 stendur vid verslunargdétu en annars O.
Verslunargotur eru skilgreindar sem Adalstraeti, Austurstreeti, nedri hluti Hverfisgétu og
Laugavegs, Ingolfsstraeti, Kirkjustraeti og Laekjargata, Skoélabru, Templarasund og nedri
hluti Vesturgotu asamt einstaka hisum sem standa @ hornum pessara gatna, til deemis

Tungata 2 sem stendur a horni Adalstraetis og Tungo6tu.

Til ad reyna ad utskyra breytileikann enn betur var pridju leppbreytunni besett vid
likanid. SuU breyta er verd fasteignar sem stendur a viokomandi 168 og & ad uUtskyra ahrif
dyrari fasteigna a I6daverd. betta Utskyrir til deemis ahrif mismunandi hverfa & |66averd
pbar sem i finni og dyrari hverfum eru fasteignir geeameiri og par med dyrari og
I68averd i pessum hverfum haerra en annarra hverfa i somu fjarleegd fra midpunkti. Med
pvi ad taka natturulegan logaritma af fasteignaverdinu eru stér gildi togud nidur og gaf

bad heerri utskyringarstudul heldur en pegar fasteignaverdid var sett beint inn i likanid.
Notast var vid margvida linulega adhvarfsgreiningu og eftirfarandi likani stillt upp:
Y =Po+Brx1+ B2 X+ B3 x3+ By In(xy)
par sem y er |63averd & fermetra (kr/m?), x, er fjarleegd 168ar fra midpunkti
Reykjavikur (km), x, er leppbreyta sem tekur gildid 1 ef 163 er vid verslunargotu en
annars 0, x3 leppbreyta sem tekur gildid 1 ef 168 er vid hofn en annars 0 og x4 er verd

fasteignar a vidkomandi 168. Adrar breytur (Bo, B1, B2, B3, og Ba4) eru fastar sem lysa

ahrifum hvers pattar 4 [6daverdid.
Sett var fram eftirfarandi tilgatuprof:
HO: ﬁ] == 0

Hl: B] 0
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Tilgatan var profud fyrir alla stika likansins, p.e. j=1[0,1,2,3,4].

Adhvarfsgreiningin var framkveemd fyrir arin 1919 og 1932 par sem pau ar eru pau
einu sem innihéldu naegilega marga gagnapunkta. Nidurstoédur eru settar fram i naestu

koflum.

5.2.1 1919

Lédavero eftir flarleegd frd midpunkti 1919
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Mynd 13 — L6daverd eftir fjarlaegd fra midpunkti 1919

A mynd 13 ma sja 16daverd arsins 1919 eftir fjarleegd fra midpunkti. A myndinni eru
stadsetningarahrif 4 [6daverd augljdés par sem l68averd per fermeter er laegra eftir pvi
sem fjarlaegd 16dar fra midpunkti Reykjavikur er lengri.

Beitt var adhvarfsgreiningu 8 gognin til ad skoda ahrifin betur og athuga hvort adrir
pbaettir en stadsetning, samanber pad sem adur hefur komid fram, hafi marktsek ahrif a

I68averd. Nidurstodur adhvarfsgreiningar fyrir eftirfarandi likan ma sja i toflu 3:

y=PBo+P1 %1+ B x;+ B3 x3+ By In(xy)
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Tafla 3 — Lodaverd 1919, nidurstédur adhvarfsgreiningar

Stiki Gildi 95% Oryggisbil
Bo 4,77 2,14 7,40
B -6,81 -7,51 -6,11
B2 15,19 13,7 16,7
Bs 28,2 24,2 32,3
B, 0,96 0,68 1,24
Utskyringarstudull 64,3%

[ toflu 3 ma sja ad allir stikar likansins eru marktaekir midad vid 5% marktektarkrofu.
Préfad var ad prengja skilyrdin og nota 1% marktektarkrofu og fékkst pad sama
nidurstada, pad er ahrif allra stika likansins eru marktaek midad vid 1% marktektarkrofu.
Nulltilgatunni er pvi hafnad fyrir alla stika likansins og dregin su alyktun ad allar breytur
likansins (fjarlaegd fra midpunkti, stadsetning vid verslunargotu/hofn og verd fasteignar)
hafi haft marktaek ahrif a I6daverd. Formerki stikanna er einnig eins og vid var ad buast
bar sem allar skyribreytur hafa jakvaed ahrif 4 160averd nema fjarlaegd fra midpunkti en
formerki pess stika sem skyrir ahrif fjarleegdar er neikveett par sem I6daverd minnkar

eftir pvi sem fjarleegd eykst.

Utskyringarstudull likansins er b6 frekar lagur eda 64,3% sem pydir ad likanid dtskyrir
64,3% af breytileika gagnanna. 35,7% af breytileikanum Utskyrist pvi af 66rum pattum
en peim sem likanid nzer yfir. Til ad atta sig a hvada peetti geeti vantad i likanid eru

restlidir skodadir en mynd 14 synir dreifingu restlida.
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Mynd 14 - L6daverd 1919, restlidir

Skodun restlida (mynd 14) gefur til kynna ad hneigd sé i gognunum par sem jakvadir
restlidir eru steerri en neikvaedir (teygja sig lengra fra nuallinu). betta rennir stodum undir
ba kenningu ad i likanid vanti fleiri Utskyringarpaetti og par sem jakvaedir restlidir eru
toluvert staerri en neikvaedir er liklegt ad i likanid vanti lid sem atskyri ahrif virdisaukandi
pbattar. betta geeti til deemis verid ahrif gédra raektunarskilyrda 160a, stadsetningu vid

gatnamot eda nalaegd vid mikilvaegar samgonguleidir.
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5.2.2 1932

Lodaverd eftir flarleegd fr& midpunkti 1932
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Mynd 15 — L6daverd eftir fjarlaegd fra midpunkti 1932

A mynd 15 ma sja |63averd arsins 1932 eftir fjarlaegd fra midpunkti. Myndin litur
svipad ut og mynd 13 sem synir |[68averd arsins 1919. Stadsetningarahrif a 168averd eru
augljés par sem |6daverd per fermeter er laegra eftir pvi sem fjarlaegd |16dar fra
midpunkti Reykjavikur er lengri.

Sama likan var notad fyrir gogn arsins 1932 og arsins 1919 og somu tilgatu stillt upp.

Nidurstodur adhvarfsgreiningar fyrir arid 1932 ma sja i toflu 4.

Tafla 4 — L6daverd 1932, nidurstodur adhvarfsgreiningar

Stiki Gildi 95% oryggishil
Bo 9,79 7,88 11,71
B, -5,22 -5,68 -4,76

B, 14,40 | 13,41 1566
Bs 3572 | 3236 39,08
Ba 0,36 0,16 0,55

Utskyringarstudull 66,4%
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Nidurstadan er su ad nulltilgatunni er hafnad fyrir alla stika likansins par sem peir eru
allir marktaekt frabrugdnir nalli midad vid 5% marktektarkrofu. Sama nidurstada faest ef
krafan er minnkud i 1%. Formerki stikanna eru einnig i samrami vid vaentingar, likt og
fyrir 4rid 1919. Dregin er pvi su alyktun ad allar breytur likansins (fjarlaegd fra midpunkti,
stadsetning vid verslunargotu/hofn og verd fasteignar) hafi haft marktaek ahrif a

[63averd.

Skodun restlida (mynd 16) gefur, likt og fyrir arid 1919, til kynna ad hneigd sé i
goégnunum par sem jakvaedir restlidir eru staerri en neikvaedir (teygja sig lengra fra

nullinu) og pvi liklegt ad i likanid vanti 1id sem utskyrir ahrif virdisaukandi pattar.
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Mynd 16 - Lodaverd 1932, restlidir

Utskyringarstudull likansins er likt og fyrir arid 1919 fremur lagur.

5.2.3 Nidurstodur adhvarfsgreininga
bpar sem utskyringarstudull likansins fremur lagur eru gaedi likansins ekki mikil. P6 hefur
verid synt fram a ad peir paettir sem profadir voru i likaninu hafi allir haft marktaek ahrif

a lodaverd. Med o60rum ordum pa hafi fjarleegd fra midpunkti, stadsetning vid
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verslunargobtu, stadsetning vid héfn og verdmaeti fasteignar allir haft marktaek ahrif a

myndun I6daverds 4 arunum 1919 og 1932.

Til ad na fram gaedameiri likani (sem utskyrdi breytileika gagnanna betur) pyrfti ad
baeta vid fleiri breytum, til deemis astandi 16dar, skilyrdi til reektunar, hvort 168in sé vid

gotu eda i bakgardi eda standi & horni eda vid mikilveega samgonguleid.

Tafla 5 synir samanburd a nidurstodum adhvarfsgreininga dranna 1919 og 1932. bar
ma lesa Ut breytingar a timabilinu 1919-1932. Breytingar eru i samraemi vid pad sem vid
var ad buast. Steekkun baejar eetti, ad 60ru dbreyttu, ad leida til pess ad neikveeda
hallatalan minnki (p.e. hallin verdur minni) ef stadsetningarahrifum er lyst med einfoldu
linulegu likani (y = a + bx). betta a vid ef gert er rad fyrir ad verd i midbaenum haldist
Obreytt og staekkunin leidi einungis til pess ad byggd baetist vid uthverfi pannig ad sa
ferill sem syndur er & mynd 7 togast lengra til haegri og hallatalann verdur pvi minni

neikvaed tala.

Eins aetti haekkun l6daverds ad leida til pess ad fastinn (a i einfoldu linulegu likani)
haekki. | pvi likani sem hér hefur verid notad eru petta Bo og B1. Ef baerinn hefur stakkad
a timabilinu og 168averd haekkad pa atti By ad hafa haekkad vegna heaerra [6daverds og
B1 ad vera minni neikvaed tala (pb.e. PB; eykst en hallinn minnkar par sem petta er
neikvaed tala). Samkvaemt toflu 5 er breyting milli dranna 1919 og 1932 i samreemi vid

petta.

Athygli vekur ad ahrif stadsetningar vid verslunargétu minnka milli aranna, en ahrif

stadsetningar vid hafnarsvaedi aukast mikid.

Tafla 5 - Breyting a stikum likans 1919-1932

Stiki 1919 1932 Breyting
Bo 4,77 9,79 5,02
B: -6,81 -5,22 1,59
B, 15,19 14,40 -0,79
Bs 28,2 35,72 7,52
B, 0,96 0,36 -0,60
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6 broun l6daverds a timabilinu

Préun |68averds a timabilinu ma sja @ mynd 17. Myndin synir vegié medaltal [68averds &
hvern fermeter a hverju ari. Af myndinni ma sja ad mikil haekkun var a l6daverdi a
timabilinu 1905-1907. A timabilinu 1907-1916 voru ekki miklar breytingar & l6daverdi en

verdid tok hins vegar ad haekka a ny eftir 1919.

Préun l6darverds i Reykjavik 1900-1932
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Mynd 17 - Medall6daverd per fermeter i Reykjavik 1900-1932

Til ad taka tillits til ahrif stadsetningar var einvidri linulegri adhvarfsgreiningu beitt a

gogn allra ara. Eftirfarandi likan var notad:

y=PBot+ P x
bpar sem x; er fjarleegd |60ar fra midpunkti og Bo og B: fastar. P lysir ahrifum
fjarleegdar frd midpunkti 8 168averd. b6 voru gogn fyrir arin 1900-1904 pad strjal ad pau

voru metin saman. Nidurstodur pessarar adhvarfsgreiningar ma sja i toflu 6.
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Tafla 6 — Nidurstédur einvidrar adhvarfsgreiningar fyrir hvert ar

7

Ar Bo B1
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 ad greina nidurstédur ur t6flu 6 hefur verid smidud visitala sem er latin haekka i
samrami vid nidurstodur adhvarfsgreiningar hvers ars. Visitalan er smidud pannig ad
hian tekur mid af imyndadri eign sem er stadsett 0,75 km fra midpunkti Reykjavikur og
er visitalan latin taka gildid 100 & arinu 1904. bessi visitala lysir geedaleidréttri préun

|60averds. broun a geedaleidréttri visitdlu I6daverds a timabilinu ma sja @ mynd 18.
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Préun l6daverds i Reykjavik 1900-1932
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Mynd 18 — bréun visitélu I68averds a timabilinu

Samkvaemt ofangreindu haekkadi 16daverd gridarlega & drunum 1900 til 1932 eda
fimme- til sexfaldadist. Miklar haekkanir voru @ arunum 1905-1907 og aftur & arunum
1915-1919. A myndinni ma sja samanburd 4 gaedaleidréttri og dgaedaleidréttri visitdlu
[68averds. Athygli vekur ad @ arunum 1907-1915 koma fram laekkanir & gaedaleidréttri
visitélunni. Eins og fram hefur komid lanadi islandsbanki tdluvert til fasteignakaupa og
bygginga a arunum 1905-1906 en heetti pvi & arinu 1907. Liklegt er ad brottfall
[slandsbanka af fasteignaldnamarkadi hafi haft neikvaed ahrif & myndun fasteigna- og

[60averos.
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7 Anhrif gdapatta a fasteignaverd

7.1 Likan
Fyrir drin 1919 og 1932 var fasteignaverd greint og ahrif gaedapdtta metin. Pbeir
gaedapaettir sem voru skodadir voru byggingarar eignar, byggingarefni, staerd, kjallari og

ris. Stillt var upp eftirfarandi likani:

Y=PBo D1+ P1"Dy+Po D3+ Pz Dy+ Py x1+Ps %2+ Ps X3+ P7 %4
par sem D1, Dy, D3 og D4 eru leppbreytur (e. dummy variables) sem notadar eru til ad
skyra mismunandi byggingarefni eigna. D; tekur gildid 1 ef eign er byggd ur timbri,
annars 0. D, tekur gildid 1 ef eign er Ur steini, annars 0 og D5 tekur gildid 1 ef eign er ur
steinsteypu en annars 0. D4 er notad fyrir paer eignir par sem byggingarefni var ekki
skrad eda blandad, til deemis timburhis med vidbyggingu Ur steinsteypu. x; er aldur

eignar i arum, x, steerd eignar i fermetrum, xs haed kjallara og x4 had riss.

Gognin bera pess merki ad allur gangur hafi verid & haed kjallara og riss og pvi var
akvedid ad taka haedina inn sem skyribreytu i stad pess ad nota leppbreytu til ad skyra
hvort vidkomandi eign hefdi kjallara / ris eda ekki. Med pessu moti fa loftlagir kjallarar
minna vaegi en peir sem voru i fullri haed en hafa pé vaegi umfram paer eignir par sem
engan kjallara er ad finna. Sama gildir med ris, loftha og tignarleg ris hafa meira vaegi en
Iag ris sem pjona ef til vill einungis tilgangi geymsluplasss.

Sett var fram eftirfarandi tilgatuprof:

Hy: ;=0
Hy: B; #0

Tilgatan var préfud fyrir alla stika likansins, p.e. j=[0,1,2,3,4,5,6,7].

7.1.1 1919

Nidurstodur adhvarfsgreiningar fyrir gogn fra arinu 1919 ma sja i toflu 7.
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Tafla 7 — Nidurst6dur adhvarfsgreiningar 1919

Stiki Gildi 95% Oryggisbil
Bo -8.705 -10.609 -6.802
B -8.027 -10.279 -5.776
B, -5.648 -7.908 -3.387
Bs -12.112 -15.403 -8.822
B, 22 71 28
Bs 182 171 192
Be 1.930 1.328 2.532
B, 1.798 1.319 2.278
Utskyringarstudull 70,1%

[ t6flu 7 ma sja ad &hrif allra geedapétta a fasteignaverd 4 drinu 1919 voru marktaek,
fyrir utan aldur eigna. Ahrif aldurs eigna koma pé ad hluta til fram i peim studlum sem
skyra ahrif byggingarefnis par sem mismunandi tegundir bygginga voru byggdar a
mismunandi timum. Til deemis voru ndnast eingdngu timburhus og steinhus byggd adur
en bygging timburhulsa bénnud i Reykjavik a arinu 1915 en eftir pad var nanast eingéngu

byggt Ur steinsteypu.

Til ad syna fram a petta var framkvaemd adhvarfsgreining par sem skyribreytur

byggingarefnis voru teknar ut. Still var upp eftirfarandi likani:

Yy=PBo+PB1 X1+ Lo xp+ P3-x35+ Py Xy
bpar sem Bg er fasti x; er aldur eignar i arum, x, staerd eignar i fermetrum, x3 haed

kjallara og x4 haed riss. Nidurstodur pessarar adhvarfsgreiningar ma sja i toflu 8.

Tafla 8 — Nidurst6dur adhvarfsgreiningar an byggingarefnis 1919

Stiki Gildi 95% oryggisbil
Bo -8.253 -10.116 -6.390
B, 51 97 4
B, 183 173 193
B; 1.867 1.279 2.455
Ba 1.936 1.454 2.418
Utskyringarstudull 69,2%
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[ t6flu 8 ma sja ad allir stikar likansins eru marktaekir midad vid 5% marktektarkréfu.
pegar byggingarefni er ekki notad sem skyribreyta er skyribreytan sem atskyrir ahrif
aldurs a fasteignaverd marktaek. Pad ma segja ad pessar tvaer skyribreytur segi ad hluta
til sému sdguna. Utskyringarstudullinn minnkar 6rlitid pegar byggingarefni er tekid ut ar
likaninu sem skyrist af pvi ad aldur Utskyrir ekki jafn mikinn breytileika og byggingarefni
og aldur gera saman.

Utskyringarstudullinn er samt sem &dur i lsegra lagi, en likanid utskyrir 70% af
breytileika gagnanna. Ymsar Utferslur hafa verid reyndar & likaninu til ad beeta
utskyringastudul en hafa peer tilraunir verid an arangurs. Leida ma ad likum ad pvi ad

einhverjar skyribreytur vanti i likanid, t.d. Gtsyni, innréttingar, eldstaedi og fleira.

7.1.2 1932
Nidurstodur adhvarfsgreiningar fyrir gogn fra arinu 1932 ma sja i toflu 9. Hér hefur

eftirfarandi likan verid notad:
Yy=PBo'D1+B1-Dy+ Py D3+ P53 Dy+ Ps-x1+Ps X3+ P X3+ P7 X4

Tafla 9 - Nidurstodur adhvarfsgreiningar 1932

Breyta Gildi 95% oOryggisbil
Bo -7.856 -8.981 -6.732
B, -6.296 -7.794 -4.798
B, -4.144 -5.103 -3.185
B; -8.492 -11.169 -5.814
Ba 61 -92 29
Bs 207 199 214
Be 1.772 1.451 2.094
B, 1.768 1.509 2.026

Utskyringarstudull 75,1%

[ t6flu 9 ma sja ad ahrif allra gaedapatta a fasteignaverd & arinu 1932 voru marktaek,
midad vid 5% marktektarkrofu. Til ad gera nidurstédur sambeerilegar vid nidurstodur
arsins 1919 hefur adhvarfsgreiningin verid endurtekin par sem skyribreytu

byggingarefnis var sleppt og eftirfarandi likan pvi notad:

Yy=PBo+ B x1+ P2 x,+ B3 x3+Psxy
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Nidurstodur an byggingarefnis ma sja i toflu 10 en par ma sja ad allir stikar likansins

eru marktaekir, midad vid 5% marktektarkrofu.

Tafla 10 — Nidurstodur adhvarfsgreiningar an byggingarefnis 1932

Breyta Gildi 95% Oryggisbil
Bo -5.035 -5.983 -4.087
B -152 -177 -128
B, 211 204 219
Bs 1.789 1467 2112
B, 1.830 1566 2093
Utskyringarstudull 73,9%

7.2 Samanburdur a nidurstodum 1919 og 1932
Tafla 11 synir breytingar a stikum eftirfarandi likans a milli aranna 1919 og 1932:

Yy=PBo+Bi x1+ B2 x2+ B3 x3+Psxy

Tafla 11 - Breyting a stikum likans 1919-1932

Breyta Utskyringarpattur 1919 1932 Breyting
Bo -8.253 -5.035 3.218
B4 -51 -152 -102
B, 183 211 28
B3 1.867 1.789 -78
B, 1.936 1.830 -106

Medalverd per fm. 70,8 kr. 95,6 kr. 24,8 kr.
Gaedaleidrétt medalverd per fm. 10,4 kr.

Formerki allra stikanna er i samraemi vid pad sem buast matti vid. Formerki pess stika
sem Utskyrir aldur er neikvaett sem er i samrami vid vaentingar par sem verdmaeti eigna
leekkar med fjolda ara fra byggingu. Staerd, kjallari og ris eru geedapaettir sem auka
verdmeeti og eru stikar sem lysa ahrifum pessara patta jakvaedir sem er i samraemi vid

vaentingar.

A timabilinu jukust neikvaed ahrif aldurs, pad er aldur dré eignina meira nidur i verdi
a arinu 1932 heldur en 1919. bannig var munur a eins eignum sem byggdar voru med
ars millibili 51 kr. @ &rinu 1919 en 152 kr. & arinu 1932. Ahrif steerdar jukust einnig &

timabilinu, p.e. hver fermetri skiladi, ad 60ru obreyttu, 211 kr. haerra verdmati a arinu
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1932 en 183 kr. & arinu 1919. Ahrif kjallara og riss minnkudu a milli dra. A timabilinu

jokst medalfermetraverd um 24,8 kr. eda 35%.

Reiknad hefur verid Ut gaedaleidrétt medalverd fyrir baedi ar til ad bera saman
gxedaleidrétta haekkun. Verdid var reiknad med pvi ad bua til tilbuna eign og reikna ut
verd midad vid pa stika sem syndir eru i toflu 11. Reynt var ad bua til eign med stika af
somu staerd og medaltal eigna i gagnasafninu. Tilbdna eignin var pvi 73 m? ad steerd, 10
ara gomul med 1,8 m lofthad i kjallara og 2,7 m lofthaed i risi. Fékkst pa ad gaedaleidrétt
haekkun milli ra var 10,4 kr./m? samanborid vid vegna medaltalshaekkun upp 4 24,8
kr./m?. pad er bvi ljést ad geedameiri eignir voru i Reykjavik & arinu 1932 heldur en 1919
og rumlega helmingur af peirri haekkun sem vard a fasteignaverdi milli 1919-1932 var
vegna pess ad gaedameiri eignir voru i Reykjavik a arinu 1932 heldur en & arinu 1919.
Eignum fjolgadi mikid a milli pessara ara og er dregin su alyktun ad peer eignir sem

baettust vid a timabilinu hafi verid gaedameiri en paer sem voru i baenum a arinu 1919.
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8 broun fasteignaverds a timabilinu

A mynd 19 ma sja préun & fasteignaverdi & timabilinu. Myndin synir medalfermetraverd

hvers ars, éleidrétt fyrir geedapattum. Medalfermetraverd fjorfaldadist a timabilinu.

Medalfermetraverd (6leidrétt fyrir geedapéttum)
100 £ L L L L L L

Medalverd a fm (kr.)

20 L r r r r r r
1900 1905 1910 1915 1920 1925 1930
ar

Mynd 19 — bréun medalfermetraverds a timabilinu

Eins og fram hefur komid mda rekja rdamlega helming peirrar heaekkunar i
fasteignaverdi sem var @ milli 1919 og 1932 vegna breytinga 4 gaedum. Ekki var unnt ad
skoda pessa skiptingu fyrir dnnur ar en pessi tvo par sem gagnastaerd var ekki naegileg til

ad meta ahrif hvers geedapattar fyrir dnnur ar.
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9 Nidurstodur

Synt hefur verid fram a ad stadsetning hafi haft marktaek ahrif & |68averd a pvi timabili
sem rannsokn pessi nadi yfir. Lo6daverd virdast hafa prdast i takti vid steekkandi bee, par
sem pad haekkadi mjog mikid 4 timabilinu eda rimlega fimmfaldadist. i [jés kom laekkun
a l6daverdi eftir 1907 sem ma mogulega rekja til brottfalls islandsbanka af

fasteignamarkadi.

Vid rannsokn & gaedapdattum fasteigna kom i ljés ad allir peir gaedapeaettir sem
profadir voru hofdu ahrif a fasteignaverd a arinu 1932. bessir paettir voru byggingarefni,
aldur fasteignar, staerd, haed kjallara og riss. SOmu peettir hofdu allir marktaek ahrif a
fasteignaverd a darinu 1919 nema aldur, en pegar greiningin var endurtekin an
byggingarefnis voru ahrif aldurs marktaek. Fasteignaverd haekkadi likt og |6daverd
gridarlega a timabilinu eda fjorfaldadist. Liklegt er p6é ad hluta pessarar hakkunar megi
rekja til geedabreytinga a eignum en 4 milli 1919 og 1932 var rumlega helmingur peirrar
haekkunar sem vard & fermetraverdi tilkomin vegna pess ad gaedameiri eignir voru i

borginni 4 drinu 1932.

ibuafidldi i Reykjavik fimmfaldadist & timabilinu. Haekkun & lédaverdi og
fasteignaverdi er i samraemi vid aukinn ibuafjolda pod I6daverd hafi haekkad toluvert

umfram fasteignaverd.
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Vidauki 1 — Spurningar sem virdingarmenn notudu vid virdingu
fasteigna 1919

1.

Nou s

oo

10.

11.
12.

13.
14.

15.
16.

17.
18.
19.
20.

Hve stort er husid (lengd, breidd, haed)? Hve margar ibudir eru i pvi? Hve morg
herbergi fylgja hverri ibud?

Ur hverju er husid bygt? (trje, steini, steinsteypu)? Hvernig eru pak og veggir
vardir (med jarni, timbri o.s.frv.)? Hvenaer er pad bygt?

Er kjallari undir hdsinu? Hversu stor? Er kjallarinn purr eda rakur? Er ibud i
kjallara?

Er husid hlytt, kalt, purt, rakt?

Eru badtaeki i husinu?

Er vatnssalerni i pvi?

Hverskonar eru hitunar- og eldunartaekin (midstédvarhitinn, ofnar, eldavjel
o.s.frv.)

Er vatnsleidsla i husinu?

Hvernig er husid lyst? Er rafmagns- eda gaslysing i husinu?

Hefir husid verid virt? | hverju skyni hefir pad verid virt? Hversu ha er virdingin?
Hvenaer for han fram?

Hvad faest arlega i leigu eftir hdsid? Hvada arsleiga er hzfileg?

Hvert er sidasta soluverd hussins? Var pad selt fyrir peninga eda i skiftum? Hvad

var 1atid @ moti, ef skifti voru?

Hversu stér er 160 su,sem husinu fylgir?

Til hvers er hin notud eda nothaef? (Ef matjurtagardur er, skal staerd hans
greind).

Hvad er 168in virt sjer?

Er 160in girt, og ef svo er, med hverju (trjagardi, stein- eda steinsteypuvegg
o.s.frv.)?

Eru 6nnur mannvirki a 168inni en hdsid og girdingarnar? Ef svo er, hver eru pau?
Hvila nokkrar kvadir & 168inni?

Hvila nokkrar kvadir 8 68rum [68um til hagsmuna fyrir husid eda 16dina?

Er nokkud fleira, er hlutadeigandi vill taka fram og aetla ma ad skifti mali um
verdhaed eignarinnar?
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Vidauki 2 — Spurningar sem virdingarmenn notudu vid virdingu
fasteigna 1932

Hver er eigandi huseignar pessarar?

A hann 168ina eda er hin leigd honum? Og hvert er pa leigugjaldid?
Eru eignarheimildarskjél fyrir huseign og 160 pinglesin og hver eru pau?
Er I6darleigusamningur pinglesinn — og hvenaer?

iAW e

Hve stor er 6l 168in eftir utmeaelingu (i kaupstad) eda samkvaemt I6darsamningi?

Og er hun a loggildri, akvedinni kaupstadar eda verzlunarst6a?

6. Erulddartakmork greinilega og varanlega merkt eda er 6ll 166in girt — og pa
hvernig?

7. Er hin 6bygda 168 reektud og hvernig — hvad gefur hun af sér?

8. Hve long er 6bygda 166in medfram gotu og er hun heef til byggingar samkvaemt
byggingarreglum par 4 stabnum — og hvernig er hin 16gud?

9. Stendur husid vid gotu?

10. Hvert er g6tunafnid og nimer eda nafn hussins?

11. Hvila nokkrar kvadir eda hoft 4 eign pessari? — og er sannvirdi peirra dregid fra
vid mat petta?

12. Hver byr par ni? Og hve lengi hefir hann (hun) buid par?

13. Hve lengi gildir leigusamningurinn?

14. Hvad er nu eftirgjald af eign pessari? Hve lengi hefir pad stadid dbreytt og
hveneer er gjalddagi pess?

15. Hvad meta virdingarmennirnir nu — eftir beztu sannfaeringu — hafilegt eftirgjald
af eign pessari?

16. Hvenaer var eign pessi sidast seld? Hvad var pa séluverd hennar og hver seldi
hana?

17. Liggur eignin undir nokkurs konar skemmdum af natturunnar véldum og — ef svo
er — hverjum? Og hve vidteekum?

18. M3 verjast peim?

19. Er hisid rakasamt? Er nokkur fui i pvi? Og pa hve mikill? Eru adrir gallar eda
skemmdir & pvi?

20. Eru skolpleidslur og frarennsli i gédu lagi?

21. Er vatnsleidsla, gasleidsla, rafmagnsleidsla i hisid — og notadar?

22. Hve stért er hdsid ad utanmali: lengd, breidd, veggjahaed, rishaxd?

23. Hveneer er husid byggt?

24. Hefir husinu sidan verid breytt eda beett vid pad?

25. Hefir pad fengid adal-vidgerd? | hverju var hun félgin? Hvenzer var hin gerd?

26. Er husid vandad ad efni og smidi?

27. Hvernig er hirding pess og vidhald utan hdss og innan?

28. Til hvers er pad notad?

29. Hve har er grunnurinn fra jafnsléttu utan hass?
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30.
31.
32.
33.
34.

35.

36.

37.
38.
39.
40.
41.

42.
43,
44,
45.
46.
47.
48.
49.
50.

Hve margir reykhafar, hvernig eru peir gerdir og ur hverju?

Hver eru hitunarfaeri (ofnar, eldavélar o.fl.) i hverri haed hussins?

Hve margir gluggar eru a pvi? Og hve margar hurdir 8 jarnum?

Hvernig eru vidir i grind hussins (gildleiki peirra m. m.)?

Hvada efni er i Utveggjum, paki, skilrimum, gélfum, loftum, milliloftum? — er
eldvarnargafl a hdsinu?

Kjallari: hve stor er hann a hvern veg ; hvernig byggdur, hvernig hélfadur, til
hvers notadur?

Nedsta golf ofanjardar: Haed undir loft? Hvernig er herbergjaskipun,
golfflatarsteerd peirra og innangerd?

Annad golf: Sému spurningar og vid nr. 36.

bridja golf: SOmu spurningar og vid nr. 36.

Fjorda golf: Somu spurningar og vid nr. 36.

Eru Utbyggingar afastar husinu, staerd peirra, hvernig gerdar, til hvers notadar?
Utihds: beim ber ad lysa ndkveemlega ad steerd, holfun, efni, gerd, notum,
gollum, hirdingu o.s.frv.

Fyrir hve miklu er hvert hus brunavatrygt?

Hvar eru pau vatrygd?

Til hvers tima er vatryggingargjaldid greitt?

Hvad eru pau hus virt til brunavatryggingar? Og hverijir hafa virt pau?

Eru hus i jardskjalftadbyrgd og fyrir hve miklu?

Hver eru énnur mannvirki 4 168inni og hvad metid pid pau?

Er nokkud 13tid af hendi af peirr 163, sem gildandi I6darsamningur neer til?
Geta virdingarmenn gefid nokkrar frekari upplysingar um hudseign pessa og 1687?
Hvad er sanngjarnt mat a hverju sérstoku framangreindu husi, 6rum
mannvirkjum og a 188inni sérstakri, midad vid verd, sem huseignir og |68ir hafa 3
pbessum stad i kaupum og s6lum midad vid pann leigumala, sem pad,
virdingarmenn, alitid hzefilegan eftir beztu vitund og sannfaeringu ykkar?
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