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Útdráttur	  

Höfuðborgarsvæðið	   hefur	   náð	   þeirri	   stærð	   að	   staðsetning	   er	   farin	   að	   skipta	   verulegu	  

máli	  fyrir	  húsnæðisverð.	  Miðbærinn	  hefur	  orðið	  eftirsóknarverðari	  staður	  til	  búsetu	  og	  

þar	  hefur	  húsnæðisverð	  hækkað	  hlutfallslega	  mest	  síðasta	  áratug.	  

Markmið	   þessarar	   rannsóknar	   er	   að	   komast	   að	   því	   hvort	   miðlæg	   staðsetning	   sé	  

einnig	   farin	  að	  skipta	  máli	   fyrir	  húsnæðisverð	  á	  Akureyri	  eða	  hvort	  aðrir	  þættir	   líkt	  og	  

byggingarár	  skipti	  frekar	  máli.	  	  

	  Fasteignaverð	   á	   höfuðborgarsvæðinu	   og	   á	   Akureyri	   er	   leiðrétt	   fyrir	   ýmsum	  

gæðaþáttum	   með	   OLS	   aðhvarfsgreiningu.	   Notast	   er	   við	   breytur	   úr	   öllum	  

kaupsamningum,	  frá	  Þjóðská	  Íslands,	  frá	  júní	  2006	  og	  út	  árið	  2012.	  Til	  þess	  að	  meta	  áhrif	  

staðsetningar	   var	   fjarlægð	   frá	  miðpunkti	   og	   inn	   í	   tiltekin	  hverfi	   eða	   götur	   fundin	  með	  

mælingum	  Borgarvefsjár	  og	  ja.is.	  

Niðurstöður	   rannsóknarinnar	   sýna	   að	   staðsetning	   hefur	   ekki	   marktæk	   áhrif	   á	  

húsnæðisverð	   á	   Akureyri	   á	   meðan	   húsnæðisverð	   á	   höfuðborgarsvæðinu	   lækkar	   um	  

1,3%	  þegar	   fjarlægð	   frá	  miðpunkti	  eykst	  um	  10%.	  Hins	  vegar	  skiptir	  byggingarár	  miklu	  

fyrir	  fasteignasverð	  á	  Akureyri	  en	  fasteignir	  þar	  nyrðra	  lækka	  að	  meðaltali	  um	  0,5%	  fyrir	  

hvert	  ár	  sem	  líður	  frá	  byggingarári.	  Því	  eru	  fasteignir	  í	  nýjum	  úthverfum	  bæjarins	  dýrari	  

en	   þær	   eldri	   sem	   staðsettar	   eru	   miðsvæðis.	   Húsnæðisverð	   á	   höfuðborgarsvæðinu	  

lækkar	   að	   meðaltali	   um	   0,4%	   fyrir	   hvert	   ár	   sem	   líður	   frá	   byggingarári.	   Gríðarlegar	  

byggingarframkvæmdir	   sem	   fóru	   af	   stað	   eftir	   árið	   2005	   skýra	   þá	   þróun	   en	   fyrir	   þann	  

tíma	  töldust	  eldri	  fasteignir	  verðmætari	  en	  nýrri.	  

Ofangreindar	   niðurstöður	   gefa	   til	   kynna	   að	   Akureyri	   hafi	   ekki	   náð	   þeirri	   stærð	   að	  

staðsetning	   sé	   farin	   að	   skipta	  máli	   fyrir	   húsnæðisverð.	   Ferðatími	   er	   enn	   stuttur	   þrátt	  

fyrir	  útþenslu	  bæjarins	  síðastliðna	  áratugi.	  Auk	  þess	  er	  atvinnustarfsemi	  dreifð	  og	  ekki	  

einungis	   bundin	   við	   miðbæinn.	  Mörg	   iðnaðarfyrirtæki	   eru	   til	   að	  mynda	   starfrækt	   við	  

jaðra	  byggðarinnar.	  
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1 	  Inngangur	  	  

Hagfræðilegar	   kenningar	   um	   það	   hvernig	   verðlagning	   lands	   verður	   fyrir	   áhrifum	   af	  

staðsetningu	   frá	  miðkjarna	  þéttbýlis	   gera	   ráð	   fyrir	   því	   að	  þar	   sé	  eftirsóknarverðast	   að	  

búa.	  Fólk	  sækir	  vinnu	  og	  þjónustu	  til	  miðju	  og	  því	  lækkar	  verð	  eftir	  því	  sem	  farið	  er	  utar	  í	  

borgina	  til	  að	  vega	  upp	  á	  móti	  auknum	  flutningskostnaði.	  Verðlína	  sem	  sýnir	  verðþróun	  

á	  milli	  hverfa	  miðað	  við	  fjarlægð	  frá	  miðpunkti	  hefur	  því	  neikvæðan	  halla.	  	  

Þessar	  kenningar	  eiga	  við	  um	  allar	  helstu	  borgir	  heims.	  Það	  er	  engum	  blöðum	  um	  það	  

að	  fletta	  að	  höfuðborgarsvæðið	  hefur	  náð	  þeirri	  stærð	  að	  staðsetning	   innan	  svæðisins	  

er	   farin	   að	   skipta	   verulegu	  máli.	   Húsnæðisverð	  miðsvæðis	   hefur	   hækkað	   hlutfallslega	  

mest	  undanfarin	  ár	  og	  hefur	  neikvæður	  halli	  verðlínunnar	  því	  aukist	  samhliða.	  	  

Mikið	  hefur	  verið	  fjallað	  um	  aukinn	  bratta	  verðlínu	  höfuðborgarsvæðisins	  í	  útgefnum	  

skýrslum	   frá	   greiningardeildum	   bankanna.	   Vert	   er	   þó	   að	   taka	   fram	   að	   gögn	   í	   þeim	  

skýrslum	  eru	  einungis	   sett	   fram	  með	  sjónrænum	  hætti	   sem	  segir	   sína	   sögu	  en	  er	  ekki	  

hægt	  að	  flokka	  sem	  tölfræðilegar	  rannsóknir.	  

Árið	   2005	   rannsakaði	   Ásdís	   Kristjánsdóttir,	   forstöðumaður	   Greiningardeildar	   Arion	  

banka,	   samspil	   gæðaþátta	   og	   fasteignaverðs	   á	   höfuðborgarsvæðinu	   í	   meistararitgerð	  

sinni.1	   Niðurstöður	   þeirrar	   rannsóknar	   sýndu	   að	   staðsetning	   hafði	   martæk	   áhrif	   á	  

húsnæðisverð	  og	  lækkaði	  það	  með	  aukinni	  fjarlægð	  frá	  miðpunkti.	  	  

Slík	   rannsókn	   hefur	   ekki	   verið	   gerð	   um	   húsnæðismarkaðinn	   á	   Akureyri.	   Markmið	  

þessarar	   rannsóknar	   er	   því	   að	   athuga	   hvort	   staðsetning	   hefur	   marktæk	   áhrif	   á	  

húsnæðisverð	   þar	   eða	   hvort	   það	   skýrist	   frekar	   af	   byggingarári.	   Eftirfarandi	  

rannsóknarspurningum	   verður	   svarað	   og	   niðurstöður	   bornar	   saman	   við	  

höfuðborgarsvæðið.	  

Ø Hefur	  fjarlægð	  frá	  miðpunkti	  marktæk	  áhrif	  á	  fasteignaverð	  á	  Akureyri?	  

Ø Ef	  ekki,	  hefur	  byggingarár	  fasteigna	  þá	  marktæk	  áhrif	  á	  verðið?	  	  

	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
1	  Samspil	  gæðaþátta	  og	  fasteignaverðs	  (2005).	  
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1.1 Uppbygging	  ritgerðar	  
Ritgerðin	  hefst	   á	   stuttu	   yfirliti	   um	  húsnæðismarkaðinn.	   Fjallað	   verður	  um	   framboð	  og	  

eftirspurn	  á	  fasteignamarkaði	  sem	  og	  virði	  staðsetningar.	  Þar	  á	  eftir	  kemur	  að	  fræðilegri	  

umfjöllun	   um	   kenningar	   von	   Thünens	   og	   Davids	   Ricardos	   sem	   varða	   landverð	   og	  

niðurhallandi	   verðlínur	   borga.	   Í	   lok	   kaflans	   verður	   farið	   yfir	   fræðilega	   áhrifaþætti	  

verðþróunar	   á	   milli	   hverfa	   með	   verðlínur	   höfuðborgarsvæðisins	   og	   Akureyrar	   til	  

hliðsjónar.	  

Í	  þriðja	  kafla	  verður	  sýnt	  myndrænt	  hvernig	  aukin	  fjarlægð	  frá	  Reykjavík	  og	  vaxandi	  

flutningskostnaður	  endurspeglast	  í	  fasteignaverði	  og	  greiðsluvilja	  einstaklinga.	  Því	  næst	  

verður	  farið	  yfir	  þróun	  fasteignaverðs	  á	  höfuðborgarsvæðinu	  og	  á	  Akureyri	  og	  vísitölur	  

íbúðaverðs	  bornar	  saman.	  

Verðlínur	   höfuðborgarsvæðisins	   og	   Akureyrar	   verða	   reiknaðar	   út	   og	   sýndar	  

myndrænt	   í	   kafla	   fjögur.	   Verðlína	   höfuðborgarsvæðisins	   er	   niðurhallandi	   á	   meðan	  

verðlína	  Akureyrar	  hefur	  verið	  upphallandi	  til	   langs	  tíma.	  Því	  verður	  farið	  stuttlega	  yfir	  

þróun	  byggðar	  á	  Akureyri	  í	  lok	  kaflans	  til	  þess	  að	  fá	  innsýn	  í	  þessa	  upphallandi	  verðlínu.	  

Í	   fimmta	   kafla	   ritgerðarinnar	   verður	   farið	   yfir	   gæðaleiðréttingu	   fasteignaverðs	   á	  

höfuðborgarsvæðinu	   og	   á	   Akureyri.	   Sérstaklega	   verður	   athugað	   hvort	   fjarlægð	   frá	  

miðpunkti	  hefur	  marktæk	  áhrif	  á	  fasteignaverð	  á	  Akureyri	  eða	  hvort	  það	  ræðst	  frekar	  af	  

byggingarári.	  	  

Farið	   verður	   yfir	   helstu	   niðurstöður	   rannsóknarinnar	   í	   sjötta	   kafla	   og	  

rannsóknarspurningum	   svarað.	   Að	   lokum	   verður	   vöngum	   velt	   yfir	   niðurstöðum	  

ritgerðarinnar.	  
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2 Um	  gildi	  miðlægrar	  staðsetningar	  

Húsnæðiskaup	   eru	   ein	   mikilvægasta	   og	   stærsta	   fjárfesting	   flestra	   einstaklinga	   og	  

fjölskyldna.	  Margir	  eru	  tilbúnir	  að	  festa	  ævitekjur	  sínar	  í	  afborganir	  af	  fasteign	  og	  finna	  

ákveðið	  öryggi	   í	   því.	  Aðrir	   horfa	   á	   sveiflukennt	   eðli	  markaðarins	  þar	   sem	  verðið	   getur	  

verið	  breytilegt	  til	  skamms	  og	  meðallangs	  tíma.	  

Húsnæðisverð	   ræðst,	   líkt	  og	  annað	  verð,	  af	   framboði	  og	  eftirspurn.	   Jafnvægi	   ríkir	  á	  

markaðinum	   þegar	   byggingarkostnaður,	   er	   jafn	   fasteignaverði	   sama	   húsnæðis.	   Til	  

skamms	  og	  meðallangs	   tíma	  getur	  húsnæðisverð	  verið	  mjög	  breytilegt	  og	   sveiflast	   frá	  

jafnvæginu.	  Þessar	   sveiflur	  eru	   tilkomnar	  vegna	   tafar	  á	  milli	   framboðs	  og	  eftirspurnar.	  

Eftirspurn	   eftir	   húsnæði	   getur	   breyst	   snögglega	   þegar	   aðstæður	   á	   markaði	   breytast.	  

Framboðið	   er	   aftur	   á	   móti	   mun	   tregbreytanlegra.	   Byggingaframkvæmdir	   taka	   langan	  

tíma	   og	   krefjast	   auk	   þess	   mikils	   skipulags	   og	   fjármagns	   (Hagfræðistofnun	   Háskóla	  

Íslands,	   2003).	   Húsnæðisverð	   hækkar	   því	   tímabundið	   þegar	   eftirspurnin	   er	   meiri	   en	  

framboðið,	  eða	  þar	  til	  framboðið	  hefur	  tekið	  við	  sér	  og	  nýbyggingar	  koma	  á	  markað.	  	  

Land	  er	  takmörkuð	  gæði	  og	  þegar	  eftirsótt	  svæði	  eru	  fullbyggð	  getur	  húsnæðisverð	  

hækkað	   varanlega	   umfram	   byggingarkostnað.	   Þannig	   snýst	   langtímavirði	   húsnæðis	  

umfram	  byggingarkostnað	  um	  virði	   lóðarinnar.	  Staðreyndin	  er	  sú	  að	  það	  geta	  ekki	  allir	  

búið	  á	  eftirsóttum	  stöðum	  þar	  sem	  byggingarland	  er	  takmarkað.	  

Staðsetning	   getur	   verið	   eftirsóknarverð	   vegna	   nálægðar	   við	  
náttúrulystisemdir	   –	   svo	   sem	   sjó,	   vötn	   eða	   útivistarsvæði	   –	   reyndar	   hefur	  
gott	  útsýni	  svipuð	  áhrif.	  Fólk	  vill	  einnig	  greiða	  verð	  fyrir	  að	  búa	  í	  hverfi	  með	  
góðum	  skóla	  eða	  öryggi	  gegn	  glæpum.	  Þá	  hefur	  aðgengi	  að	  verslun,	  þjónustu	  
og	   afþreyingu	   einnig	   verðmætagildi.	   Síðast	   en	   ekki	   síst	   hlýtur	   nálægð	   við	  
vinnustað	  að	  hafa	  töluvert	  hagnýtt	  gildi	  (Greining	  KB	  banka,	  2004,	  bls.	  8).	  

	  

2.1 Líkan	  von	  Thünens	  
Þekktasta	   kenningin	   um	  hagkvæmustu	   staðsetningu,	   flutningskostnað	   og	   fjarlægðir	   er	  

frá	   árinu	   1826	   og	   er	   kennd	   við	   þýska	   hagfræðinginn	   Johan	   Heinrich	   von	   Thünen.	  
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Kenningin	   sýnir	   hvernig	   flutningskostnaður	   hefur	   mismunandi	   áhrif	   á	   lóðaverð	   eftir	  

staðsetningu	  (Axel	  Hall,	  Ásgeir	  Jónsson	  og	  Sveinn	  Agnarsson,	  2002).	  	  

Von	   Thünen	   gerir	   ráð	   fyrir	   því	   að	   miðja	   borga	   gegni	   meginhlutverki	   fyrir	  

atvinnustarfsemi	  og	  að	  þangað	  þurfi	  að	  flytja	  og	  selja	  allar	  framleiddar	  vörur.	  Ef	  líkanið	  

er	  útsett	   fyrir	   fólk	  og	  heimili	   felur	  það	   í	   sér	  að	  allir	  þurfi	  að	  sækja	   til	  miðju	  hvort	   sem	  

varðar	   atvinnu	   eða	   frístundir.	  Um	  ástæður	   þess	   af	   hverju	  miðlæg	   staðsetning	  ætti	   að	  

gegna	  þessu	  meginhlutverki	  væri	  hægt	  að	  skrifa	  langt	  mál	  sem	  ekki	  er	  rúm	  fyrir	  í	  þessari	  

ritgerð.	  Hægt	  er	  þó	  nefna	  hluti	  eins	  og	  stærðarhagkvæmni	  og	  mikilvægi	  nálægðar	  fyrir	  

ýmsa	  atvinnustarfsemi	  í	  anda	  Marshall,	  Ohlin	  og	  Hoover.2	  Fyrirtæki	  njóta	  þá	  góðs	  af	  því	  

að	  vera	  í	  nálægð	  hvert	  við	  annað	  þar	  sem	  auðveldara	  aðgengi	  verður	  að	  vinnuafli	  sem	  

og	  ýmsum	  framleiðsluþáttum.	  	  

Í	   þessari	   rannsókn	   er	   gengið	   út	   frá	   því	   sem	   vísu	   að	   allir	   sæki	   til	   miðju	   og	   þar	   sé	  

eftirsóknarverðasta	  staðsetningin.	  Hafa	  verður	  þó	  í	  huga	  að	  þetta	  er	  aðeins	  gróf	  nálgun	  

og	  stór	  þéttbýli	  geta	  haft	  margar	  miðjur.	  	  

Helstu	  forsendur	  eru	  þær	  að	  allar	  fasteignir	  eru	  eins.	  Auk	  þess	  eru	  allar	  staðsetningar	  

eins	   að	   frábrugðinni	   fjarlægð	   frá	   miðkjarna.	   Flutningskostnaður	   fylgir	   akstri	   til	   og	   frá	  

vinnu	   sem	   eykst	   þegar	   fjær	   dregur.	   Landverð	   fellur	   því	   með	   aukinni	   fjarlægð	   frá	  

miðkjarna	  til	  að	  vega	  upp	  á	  móti	  auknum	  flutningskostnaði	  (McCann,	  2001).	  

Breski	   hagfræðingurinn	   David	   Ricardo	   setti	   fram	   kenningu	   sem	   byggir	   á	   sömu	  

forsendum	   um	   gildi	   miðlægrar	   staðsetningar.	   Kenning	   Ricardos,	   betur	   þekkt	   sem	  

Ricardian	   rent,	   lýsir	  mismunandi	   verðlagningu	   lands.	  Gert	   er	   ráð	   fyrir	   því	   að	   fólk	   eyði	  

öllum	  tekjum	  sínum	  í	  leigu	  á	  húsnæði,	  ferðakostnað	  og	  aðrar	  vörur.	  

Ef	   munur	   á	   leiguverði	   miðsvæðis	   og	   í	   úthverfum	   þéttbýlis	   er	   ekki	   jafn	  

flutningskostnaði	   þá	   hefur	   fólk	   sem	   býr	  miðsvæðis	  meiri	   tekjur	   til	   umráða.	   Eftirspurn	  

eftir	  húsnæði	  miðsvæðis	  eykst	  því	  og	  hækkar	   fasteignaverð	  þar	  á	  meðan	  það	   lækkar	   í	  

úthverfunum.	  Fasteignamarkaðurinn	  kemst	  í	   jafnvægi	  þegar	  munurinn	  á	  fasteignaverði	  

miðsvæðis	  og	  í	  úthverfunum	  verður	  jafn	  flutningskostnaði.	  Því	  er	  gengið	  út	  frá	  því	  að	  öll	  

heimili	  séu	  einsleit	  og	  að	  tekjur	  sem	  þau	  eyða	  í	  aðrar	  vöru	  séu	  fasti.	  

	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
2	  Byggðir	  og	  og	  búseta	  (2001),	  kafli	  3.	  
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Land	   í	   úthverfum	   borga	   er	   oft	   notað	   til	   framleiðslu	   á	   landbúnaðarvörum	   sem	  

landeigandi	  hlýtur	  ákveðinn	  hagnað	  af.	  Hann	  er	  því	  ekki	   tilbúinn	   til	   að	   leigja	   landið	  út	  

fyrir	  lægri	  fjárhæð	  heldur	  en	  sem	  nemur	  þeim	  hagnaði	  (DiPasquale	  og	  Wheaton,	  1996).	  	  

Kenningarar	   þeirra	   Ricardos	   og	   von	   Thünens	   lýsa	   því	   sama,	   það	   er	   hvernig	  

verðlagning	   lands	   verður	   fyrir	   áhrifum	   af	   staðsetningu	   frá	  miðkjarna	   þéttbýlis.	   Nánar	  

tiltekið	  hvernig	  verð	   lækkar	  eftir	  því	   sem	   farið	  er	  utar	   í	  borgina.	  Á	  mynd	  1	  eru	  þessar	  

kenningar	   settar	   fram	   myndrænt	   með	   verðlínu	   (e.	   price	   contour)	   fasteignaverðs.	  

Verðlínan	  sem	  sýnir	  verðþróun	  frá	  miðpunkti,	  M,	  og	  til	  úthverfa	  hefur	  neikvæðan	  halla	  

þar	   sem	   fasteignaverð	   lækkar	   með	   aukinni	   fjarlægð.	   Auk	   þess	   má	   sjá	   að	   verðlínan	  

hliðrast	   til	   hægri	   og	   verður	   flatari	   þegar	   flutningskostnaður	   lækkar.	   Verðmismunur	   á	  

milli	  hverfa	  minnkar	  og	  fólk	  verður	  frekar	  tilbúið	  til	  að	  greiða	  aukinn	  flutningskostnað	  og	  

búa	  fjær	  miðkjarna	  en	  áður.	  

	  

	  

	  

	  

	  

	  

	  

	  

	  

Mynd	  1.	  Áhrif	  minni	  flutningskostnaðar	  á	  fasteignaverð	  innan	  þéttbýlis.	  

Heimild:	  McCann,	  2001.	  

	  

Með	   aukinni	   samkeppni	   á	   fasteignamarkaði	   eru	   fasteignir	   seldar	   þeim	   sem	   tilbúnir	  

eru	   að	   greiða	   hæst	   verð.	   Á	   mynd	   2	   má	   sjá	   að	   þeir	   sem	   vilja	   komast	   hjá	   auknum	  

flutningskostnaði	   greiða	   aukalega	   fyrir	   staðsetningu	   í	   nálægð	   við	   vinnustað.	   Verðlína	  

þeirra	   er	   brött	   á	   meðan	   verðlína	   þeirra	   sem	   eru	   tilbúnir	   til	   að	   greiða	   aukinn	  

flutningskostnað	  fyrir	  ódýrari	  fasteignir	  er	  flatari	  (McCann,	  2001).	  

Verð	   	  

Fjarlægð	  

	  

Flutningskostnaður	  minnkar	  

Verð	  
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Mynd	  2.	  Áhrif	  samkeppni	  á	  fasteignaverð	  innan	  þéttbýlis.	  

Heimild:	  McCann,	  2001.	  

	  

2.2 Greiðsluviljalíkanið	  
Út	  frá	  líkani	  von	  Thünens	  þróaði	  William	  Alonso	  svokallað	  greiðsluviljalíkan	  (e.	  bid-‐rent).	  

Líkanið	  byggir	  á	  sömu	  forsendum	  og	  líkan	  von	  Thünens	  þar	  sem	  gert	  er	  ráð	  fyrir	  því	  að	  

allar	  fasteignir	  séu	  eins.	  Í	  greiðsluviljalíkaninu	  stækkar	  land	  hins	  vegar	  þegar	  fjær	  dregur	  

miðkjarna	   þar	   sem	   öll	   atvinnustarfsemi	   fer	   fram.	   Gert	   er	   ráð	   fyrir	   staðkvæmd	   á	  milli	  

gæðaþátta	  fasteigna	  og	  lands.	  Verðlína	  innan	  þéttbýlis	  er	  niðurhallandi	  þar	  sem	  fólk	  er	  

frekar	  tilbúið	  til	  að	  greiða	  hærra	  fasteignaverð	  fyrir	  fasteignir	  í	  nálægð	  við	  vinnustað	  og	  

sleppa	  þannig	  við	  aukinn	  flutningskostnað	  líkt	  og	  áður.	  

Markmið	   einstaklinga	   er	   að	   hámarka	   notagildi	   sitt.	   Á	   mynd	   3	   má	   sjá	   hvað	  

einstaklingur	  getur	  borgað	  fyrir	   fasteign	  eftir	   fjarlægð	  frá	  markaði	  án	  þess	  að	  notagildi	  

hans	  breytist.	  Greiðsluvilji	  á	  hvern	  fermetra	  minnkar	  þegar	  fjær	  dregur	  miðkjarna.	  Um	  er	  

að	   ræða	   kúptan	   feril	   þar	   sem	   staðkvæmd	   er	   á	   milli	   gæðaþátta	   fasteigna	   og	  

staðsetningar.	  

Verð	  

	  	  Fjarlægð	  

Verðlína	  þeirra	  sem	  kjósa	  að	  greiða	  ekki	  aukinn	  flutningskostnað	  

Verðlína	  þeirra	  sem	  kjósa	  að	  greiða	  aukinn	  flutningskostnað	  
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Mynd	  3.	  Greiðslugeta	  einstaklings	  að	  óbreyttu	  notagildi.	  

Heimild:	  Axel	  Hall	  o.fl.,	  2002.	  

	  

Einstaklingar	  eru	  bundnir	  af	  þeim	  tekjum	  sem	  þeir	  hafa	  og	  hámarka	  því	  notagildi	  að	  

gefnu	  tekjubandi	  sínu.	  Mest	  notagildi	  hlýst	  þegar	  neðsti	  hluti	  kúptu	  verðlínunnar	  snertir	  

tekjubandið	  eins	  og	  sjá	  má	  á	  mynd	  4.	  

	  

	  

	  

	  

	  

	  

	  

	  

Mynd	  4.	  Hámarks	  notagildi	  að	  gefnu	  tekjubandi	  einstaklinga.	  

Heimild:	  McCann,	  2001.	  

	  

Þar	  sem	  heimili	  hafa	  mismiklar	  tekjur	  til	  umráða	  er	  þeim	  skipt	  niður	  í	  þrjá	  tekjuhópa;	  

hátekjuhóp,	  millitekjuhóp	  og	   lágtekjuhóp.	  Halli	  verðlína	  þessara	  hópa	  er	  mismikill	  eftir	  

	  	  	  	  	  	  	  Greiðsluvilji	  á	  m2	  

	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  Fjarlægð	  

Verð	  

Fjarlægð	  

	  

	  

Hámarks	  notagildi	  
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vilja	  þeirra	  til	  að	  vera	  miðsvæðis.	  Myndir	  5	  og	  6	  sýna	  að	  tekjur	  hafa	  óljós	  áhrif	  á	  þróun	  

fasteignaverðs	  innan	  þéttbýlis.	  

Annars	   vegar	   hópast	   lágtekjufólk	   saman	   við	   miðkjarnann.	   Þessi	   hópur	   er	   bundinn	  

miðsvæðis	   vegna	   tekjubandsins	   og	   getur	   því	   ekki	   greitt	   aukinn	   flutningskostnað.	  

Verðlína	  hans	  er	  því	  mjög	  brött.	  Slík	  þróun	  hefur	  átt	  sér	  stað	  í	  mörgum	  borgum	  Norður	  

Ameríku	   þar	   sem	   húsnæði	   er	   gamalt	   og	   viðhaldi	   ábótavant.	   Tekjuhærri	   einstaklingar	  

kjósa	  að	  búa	  í	  meiri	  fjarlægð	  frá	  þeim	  tekjulágu	  og	  fara	  því	  í	  úthverfin.	  Gert	  er	  ráð	  fyrir	  

því	   að	   tekjuhái	   hópurinn	   kjósi	   að	   búa	   á	   stærra	   landssvæði	   í	   útverfunum.	  

Millitekjuhópurinn	  býr	  á	  milli	  tekjulágra	  og	  tekjuhárra	  eins	  og	  sjá	  má	  á	  mynd	  5.	  

	  

	  

Mynd	  5.	  Greiðsluvilji	  mismunandi	  tekjuhópa	  fyrir	  staðsetningu	  þar	  sem	  tekjulágir	  eru	  miðsvæðis.	  

Heimild:	  McCann,	  2001.	  

	  

Hins	  vegar	  hópast	  hátekjufólk	  saman	  miðsvæðis.	  Þessi	  hópur	  á	  auðvelt	  með	  að	  bjóða	  

hærra	  verð	  til	  þess	  að	  sleppa	  við	  aukinn	  flutningskostnað.	  Fórnarkostnaður	  tapaðs	  tíma	  

sem	  fer	  í	  aksturinn	  er	  hár	  hjá	  þessum	  einstaklingum.	  Þessi	  lýsing	  á	  gjarnan	  við	  í	  borgum	  

þar	   sem	   samgöngur	   eru	   ekki	   góðar	   og	   fólk	   hefur	   því	   ekki	   annan	   kost	   en	   að	   búa	   við	  

miðkjarnann.	  Verðlínur	  allra	  hópa	  eru	  mun	  brattari,	  eins	  og	  sjá	  má	  á	  mynd	  6,	  þar	  sem	  

enginn	  er	  tilbúinn	  til	  þess	  að	  búa	  í	  mikilli	  fjarlægð	  frá	  miðkjarna	  (McCann,	  2001).	  

Verð	  

Fjarlægð	  

Verðlína	  lágtekjuhópsins	  

Verðlína	  millitekjuhópsins	  

Verðlína	  hátekjuhópsins	  
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Mynd	  6.	  Greiðsluvilji	  mismunandi	  tekjuhópa	  fyrir	  staðsetningu	  þar	  sem	  tekjuháir	  eru	  miðsvæðis.	  

Heimild:	  McCann,	  2001.	  

	  

2.3 Fræðilegar	  undirstöður	  verðlínu	  borgar	  
Hægt	  er	  að	  setja	  jöfnu	  fyrir	  verðlínu	  fasteignaverðs	  fram	  með	  einföldum	  hætti	  

	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	   	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  (1)	  

þar	   sem	   r	   er	   vaxtakostnaður	   sem	   markar	   fórnarkostnað	   íbúðaeignar,	   Fx	   er	   almennt	  

fasteignaverð	   í	   hverfi	   x,	   stuðullinn	   a	   er	   mælikvarði	   á	   greiðsluvilja	   eða	   tekjur,	   b	   er	  

flutningskostnaður,	   D	   er	   fjarlægð	   frá	   miðkjarna	   til	   útjaðars	   borgar	   og	   dx	   er	   fjarlægð	  

hverfis	  x	  frá	  miðkjarna.	  	  

Út	  frá	  jöfnu	  1	  er	  hægt	  að	  greina	  fjóra	  helstu	  áhrifaþætti	  verðþróunar	  á	  milli	  hverfa.	  	  

Ø Stuðull	   D:	   Stækkun	   borgar	   hækkar	   almennt	   fasteignaverð	   í	   allri	   borginni.	  
Aukin	   borgarmyndun	   felur	   því	   sjálfkrafa	   í	   sér	   að	   almennt	   fasteignaverð	  
hækkar	  þar	  sem	  sífellt	  lengra	  verður	  frá	  miðkjarna	  til	  jaðars.	  

Ø Áhrif	  vaxta:	  Þegar	  vextir	  lækka	  þá	  hækkar	  fasteignaverð	  miðsvæðis	  í	  borgum	  
hlutfallslega	  meira	  en	   í	  úthverfunum.	  Greiðslubyrði	   lána	  minnkar	  og	  fólk	  ber	  
minni	  kostnað	  af	  því	  að	  greiða	  sérstaklega	  fyrir	  staðsetningu	  til	  þess	  að	  spara	  
sér	  akstur	  til	  vinnu	  og	  afþreyingar.	  

Ø Stuðull	   b:	   Verðhækkun	   á	   eldsneyti	   og	   aukinn	   umferðarþungi	   hækka	  
fasteignaverð	  miðsvæðis	   í	   borgum.	  Umferðarþungi	   getur	   aukist	   vegna	  meiri	  

rFx = a+ b(D− dx )

	  

	  	  	  	  Verð	  

Fjarlægð	  

Verðlína	  hátekjuhópsins	  

Verðlína	  millitekjuhópsins	  

Verðlína	  lágtekjuhópsins	  
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bílafjölda	   og	   skorts	   á	   nýjum	   stofnbrautum.	   Ferðatími	   lengist	   og	   afleiðingin	  
verður	  sú	  að	  flutningskostnaður	  innan	  borga	  eykst.	  

Ø Stuðull	  a:	  Samhliða	  tekjuhækkunum	  eykst	  vilji	  fólks	  til	  að	  greiða	  aukalega	  fyrir	  
staðsetningu	   og	   því	   hækkar	   fasteignaverð	   miðsvæðis	   í	   borgum	   meira	   en	   í	  
úthverfunum.	   Þá	   eykst	   fórnarkostnaður	   þess	   að	   tapa	   tíma	   í	   umferðinni.	   Á	  
móti	  lækkar	  aksturskostnaður	  sem	  hlutfall	  af	  launum.	  Þá	  kýs	  fólk	  ef	  til	  vill	  að	  
borga	   aukinn	   flutningskostnað	   og	   búa	   í	   stærra	   og	   gæðameira	   húsnæði	   í	  
úthverfum	  borga	  (Greining	  KB	  banka,	  2004).	  	  	  

	  

Til	   þess	   að	   einangra	   fyrir	   fasteignaverði	   er	   hægt	   að	   deila	  með	   vaxtakostnaði,	   r.	   Þá	  

fæst	  jafna	  sem	  sýnir	  þróun	  fasteignaverð	  innan	  borgar	  líkt	  og	  farið	  verður	  yfir	  í	  4.	  kafla.	  

	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	   	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
(2)	  

Hér	   sést	   að	   lægri	   vextir	   leiða	   almennt	   séð	   til	   hækkunar	   á	   fasteignaverði	   enda	   lækkar	  

fórnarkostnaður	   við	   íbúðaeign.	   Lægri	   vextir	   hafa	   einnig	   áhrif	   á	   verðlínu	   fasteigna	   þar	  

sem	  það	  verður	  hagstæðara	  að	  kaupa	  sér	  miðlæga	  staðsetningu.	  	  

Í	   tölfræðilega	  mati	   ritgerðarinnar	   sem	   fram	   fer	   í	   kafla	   5	   verður	   jafna	   2	   einfaldlega	  

metin	  sem	  	  

                                                   Fx  = A - Bdx                                                                             (3) 

Stuðull	   A	   mun	   þá	   vera	   mælikvarði	   á	   fjóra	   þætti	   sem	   erfitt	   er	   að	   sundurgreina;	  

greiðsluvilja,	   flutningskostnað,	   stærð	  borga	  og	  vexti.	  Með	  sama	  hætti	  verður	  stuðull	  B	  

mælikvarði	  á	  flutningskostnað	  og	  vaxtakostnað.	  Hins	  vegar	  er	  húsnæði	  fjarri	  því	  að	  vera	  

einsleit	  eign	  og	  ráða	  ótal	  gæðaþættir	  verði	  á	  hverri	  eign.	  Sumir	  af	  þessum	  gæðaþáttum	  

eru	  skilgreindir	  í	  kaupsamningum	  og	  er	  því	  hægt	  að	  meta	  þá	  og/eða	  leiðrétta	  fyrir	  þeim.	  

Aðrir	   gæðaþættir	   sem	   hafa	   áhrif	   á	   verðið,	   svo	   sem	   útsýni	   eða	   nábýli	   við	   hraðbraut,	  

koma	  ekki	  fyrir.	  Finna	  má	  verð	  fyrir	  hverja	  einstaka	  fasteign	  með	  summu	  gæðaþátta	  eins	  

og	  jafna	  4	  sýnir.	  	  

                                             fx = Σ x1 + x2 + .... + xn                                    (4)	  

Þannig	  er	  hægt	  rita	  sundurgreinda	  matsjöfnu	  fyrir	  fasteignaverð	  sem	  	  

                                     fx  = A - Bdx +	  Σ x1 + x2 + .... + xn                                             (5)	  

	  

€ 

Fx =
a + bD
r

−
b
r
dx



	  

20	  

2.3.1 Verðlínur	  höfuðborgarsvæðisins	  og	  Akureyrar	  metnar	  út	  frá	  fræðilegum	  
undirstöðum	  

Höfuðborgarsvæðið	  hefur	   náð	  þeirri	   stærð	   að	   staðsetning	   innan	   svæðisins	   er	   farin	   að	  

skipta	  verulegu	  máli	  fyrir	  húsnæðisverð.	  Hæst	  er	  húsnæðisverð	  í	  miðbæ	  Reykjavíkur	  þar	  

sem	  er	  að	  finna	  ýmsa	  þjónustu	  auk	  þess	  sem	  miðbærinn	  er	  miðstöð	  fyrir	  skemmtanalíf	  

og	   menningu.	   Samhliða	   fólksfjölgun,	   auknum	   flutningskostnaði,	   vaxtalækkunum	   og	  

launahækkunum	  hefur	  mikilvægi	  miðlægrar	   staðsetningar	   aukist.	   Því	   hefur	   neikvæður	  

halli	  verðlínunnar	  orðið	  meiri	  í	  seinni	  tíð.	  

Á	   Akureyri	   er	   fólk	   ekki	   tilbúið	   til	   þess	   að	   greiða	   aukaverð	   fyrir	   staðsetningu	  

miðsvæðis.	   Þar	   er	   að	   finna	   elsta	   og	   ódýrasta	   húsnæði	   bæjarins.	   Ný	   hverfi	   við	   jaðra	  

byggðarinnar	   eru	   aftur	   á	   móti	   hæst	   verðlögð.	   Verðlína	   bæjarins	   hefur	   því	   verið	  

upphallandi	  til	  langs	  tíma.	  

Hér	   að	   neðan	   verður	   farið	   sérstaklega	   yfir	   áhrifaþætti	   á	   verðþróun	   á	   milli	   hverfa	  

samkvæmt	  fræðunum	  samhliða	  þróun	  á	  verðlínum	  höfuðborgarsvæðisins	  og	  Akureyrar.	  

	  

2.3.1.1 Útþensla	  	  

2.3.1.1.1 Höfuðborgarsvæðið	  

Miklir	  fólksflutningar	  hafa	  verið	  á	  milli	  landshluta	  í	  gegnum	  tíðina	  sem	  snúa	  aðallega	  að	  

auknum	   fólksfjölda	   á	   suðvesturhorni	   landsins	   (Ásgeir	   Jónsson,	   2001).	   Þrátt	   fyrir	   þessa	  

fólksfjölgun	  á	  suðvesturhorninu	  hefur	  hlutfall	  þeirra	  sem	  búa	  í	  Reykjavík,	  eða	  um	  40%,	  

haldist	  svipað	  frá	  miðri	  síðustu	  öld.	  	  

	  	  

Mynd	  7.	  Fólksfjöldi	  í	  Reykjavík.	  

Heimild:	  Hagstofa	  Íslands.	  
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Mestur	   hefur	   vöxturinn	   verið	   í	   nágrannasveitarfélögum	   Reykjavíkur	   sem	   hafa	  

stækkað	   höfuðborgarsvæðið	   til	   muna.	   Á	   mynd	   8	   má	   sjá	   hvernig	   fólksfjöldi	   á	  

höfuðborgarsvæðinu	  hefur	  aukist	   frá	  árinu	  1940.	  Árið	  1940	  bjuggu	  36%	   landsmanna	  á	  

höfuðborgarsvæðinu.	  Hlutfallið	  jókst	  í	  57%	  árið	  1990	  og	  63%	  árið	  2012.	  

	  

Mynd	  8.	  Hlutfall	  íbúa	  á	  höfuðborgarsvæðinu	  af	  heildarfólksfjölda.	  

Heimild:	  Hagstofa	  Íslands.	  

	  

Með	  útþenslu	  höfuðborgarsvæðisins	  hefur	  nýtt	  byggingarland	  á	  ysta	  jaðri	  lent	  í	  sífellt	  

meiri	  fjarlægð	  frá	  miðbænum	  sem	  hefur	  í	  kjölfarið	  orðið	  meira	  virði.	  	  

	  

2.3.1.1.2 Akureyri	  

Hlutfall	  íbúa	  á	  Akureyri	  af	  heildarfólksfjölda	  landsins	  hefur	  verið	  um	  og	  yfir	  5%	  síðan	  um	  

miðja	  síðustu	  öld.	  Þann	  1.	  janúar	  síðastliðinn	  bjuggu	  17.693	  einstaklingar	  á	  Akureyri	  sem	  

er	  136%	  aukning	  frá	  árinu	  1950	  þegar	  fólksfjöldi	  var	  einungis	  7.439.	  	  

	  

Mynd	  9.	  Fólksfjöldi	  á	  Akureyri.	  	  	  

Heimild:	  Hagstofa	  Íslands.	  

	  

0%	  

20%	  

40%	  

60%	  

80%	  

1940	   1950	   1960	   1970	   1980	   1990	   2000	   2012	  

Ár
at
ug
ab

re
yX

ng
	  

	  -‐	  	  	  	  	  
	  3.000	  	  	  	  	  
	  6.000	  	  	  	  	  
	  9.000	  	  	  	  	  

	  12.000	  	  	  	  	  
	  15.000	  	  	  	  	  
	  18.000	  	  	  	  	  

19
40
	  

19
44
	  

19
48
	  

19
52
	  

19
56
	  

19
60
	  

19
64
	  

19
68
	  

19
72
	  

19
76
	  

19
80
	  

19
84
	  

19
88
	  

19
92
	  

19
96
	  

20
00
	  

20
04
	  

20
08
	  

20
12
	  

Fó
lk
sU
öl
di
	  



	  

22	  

Fólksfjölgun	   á	   Akureyri	   hefur	   verið	  misjafnlega	   ör	   eins	   og	   sést	  mynd	   10.	   Frá	   árinu	  

1980	   til	   1990	  var	   fólksfjölgun	  hvað	  minnst,	  eða	   tæp	  6%.	  Mest	   fjölgaði	   íbúum	  um	  tæp	  

25%	  frá	  árinu	  1970	  til	  1980.	  	  	  	  	  	  	  	  	  

	  

Mynd	  10.	  Hlutfallsleg	  breyting	  á	  fólksfjölda	  á	  Akureyri.	  

Heimild:	  Hagstofa	  Íslands.	  

	  

Samhliða	  fólksfjölgun	  hafa	  ný	  hverfi	  risið	  við	  jaðra	  bæjarins	  og	  lenda	  þau	  í	  sífellt	  meiri	  

fjarlægð	   frá	   miðbænum.	   Stækkun	   bæjarins	   hefur	   ekki	   haft	   í	   för	   með	   sér	   aukin	  

miðbæjaráhrif	  á	  Akureyri.	  

	  

2.3.1.2 Flutningskostnaður	  

2.3.1.2.1 Höfuðborgarsvæðið	  

Núverandi	   stofnbrautir	   innan	  höfuðborgarinnar	   eru	   nánast	   þær	   sömu	  og	   voru	   fyrir	  

tilkomu	   nýrra	   hverfa,	   þrátt	   fyrir	   öra	   fólksfjölgun	   og	   aukna	   bifreiðaeign	   á	   hvern	  

borgarbúa	   (Greining	   KB	   banka,	   2006).	   Fjöldi	   fólksbifreiða	   á	   hvern	   einstakling	   á	  

bílprófsaldri,	   sem	   hér	   er	   skilgreindur	   17	   til	   85	   ára,3	   náði	   hámarki	   árið	   2007.	   Þá	   voru	  

skráðar	   fólksbifreiðar	   á	   höfuðborgarsvæðinu	   149.728	   sem	   er	   57%	   aukning	   frá	   árinu	  

1994.	   Eftir	   árið	   2007	   fækkaði	   fjölda	   skráðra	   fólksbifreiða	   á	   höfuðborgarsvæðinu.	  

Ástæðan	   er	   sú	   að	   fram	   til	   ársins	   2007	   var	   miðað	   við	   heimilisfang	   eiganda	   en	   ekki	  

umráðamanns.	  Frá	  árinu	  2008	  var	  því	  til	  dæmis	  ökutæki	  í	  eigu	  fjármögnunarfyrirtækis	  í	  

Reykjavík	   en	   með	   umráðamann	   á	   Akureyri	   skráð	   á	   Akureyri	   (Steinunn	   Skúladóttir,	  

munnleg	  heimild,	  1.	  september	  2012).	  

	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
3	  Greining	  KB	  banka	  skilgreinir	  bílprófsaldur	  sem	  17	  til	  85	  ára.	  
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Mynd	  11.	  Fjöldi	  skráðra	  fólksbifreiða	  á	  hvern	  einstakling	  á	  bílprófsaldri,	  17	  til	  85	  ára.	  

Heimild:	  Umferðarstofa	  og	  Hagstofa	  Íslands.	  

	  

Vegagerðin	   hefur	   metið	   umferðarþunga	   á	   einstökum	   stofnbrautum	   borgarinnar.	  

Samkvæmt	  þeim	  mælingum	  jókst	  umferðarþungi	  um	  fjórar	  stofnbrautir	  borgarinnar	  að	  

meðaltali	  um	  4,5%	  á	  ári	   frá	  1989	   til	  2006	   (Greining	  KB	  banka,	  2006).	  Fórnarkostnaður	  

tímans	  sem	  fer	  í	  akstur	  til	  og	  frá	  vinnu	  hefur	  aukist	  samhliða	  meiri	  umferðarþunga.	  Fólk	  

er	  lengur	  að	  komast	  á	  milli	  staða	  og	  kýs	  í	  auknum	  mæli	  að	  búa	  miðsvæðis.	  	  

	  

2.3.1.2.2 Akureyri	  

Miklar	  samgöngubætur	  hafa	  verið	  á	  Akureyri	   í	  gegnum	  tíðina	  samhliða	  fólksfjölgun,	  en	  

með	  þeim	  hefur	  tekist	  að	  dreifa	  álagi	  á	  helstu	  stofnbrautum	  bæjarins.	  Á	  mynd	  12	  má	  sjá	  

þróun	  fólksbílaeignar	  á	  hvern	  einstakling	  á	  bílprófsaldri.	  	  

	  

Mynd	  12.	  Fjöldi	  skráðra	  fólksbifreiða	  á	  hvern	  einstakling	  á	  bílprófsaldri,	  17	  til	  85	  ára.	  

Heimild:	  Umferðarstofa	  og	  Hagstofa	  Íslands.	  	  
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Skráðum	  fólksbílum	  fjölgaði	  gríðarlega	  frá	  árinu	  2007	  til	  2008.	  Árið	  2012	  voru	  skráðir	  

fólksbílar	   á	   Akureyri	   12.661	   samanborið	   við	   7.646	   árið	   2007.	   Ástæðan	   fyrir	   þessari	  

aukningu	  er	  breytt	  skráningaraðferð	  Umferðarstofu	  sem	  fram	  kom	  hér	  að	  ofan.	  Því	  má	  

áætla	  að	  þróun	  fólksbílaeignar	  á	  hvern	  einstakling	  hafi	  verið	  með	  svipuðu	  móti	  síðustu	  

ár	   þar	   sem	   engar	   sveiflur	   eru	   sjáanlegar.	   Aftur	   á	   móti	   hefur	   bílum	   fjölgað	   samhliða	  

auknum	  fólksfjölda.	  

Verkfræðistofan	   Mannvit	   sér	   um	   að	   meta	   umferðarflæði	   fyrir	   Akureyrarbæ.	  

Umferðarflæði	   er	  metið	   sem	  meðaltals	   umferð	   á	   hverjum	   sólarhring	   yfir	   árið	   (Tómas	  

Björn	  Hauksson,	  munnleg	  heimild,	  19.	  mars	  2012).	  Tölur	  fyrir	  árin	  1983,	  2001	  og	  2008	  

gefa	   til	   kynna	   að	   umferð	   hafi	   aukist	   verulega	   samhliða	   auknum	   bílafjölda.	  

Umferðarþungi	   er	  meiri	   á	   öllum	   stofnbrautum	  bæjarins	   þrátt	   fyrir	   bættar	   samgöngur.	  

Aukinn	  flutningskostnaður	  hefur	  ekki	  styrkt	  miðbæinn	  á	  Akureyri.	  

	  

2.3.1.3 Áhrif	  vaxta	  

2.3.1.3.1 Höfuðborgarsvæðið	  

Vextir	  af	  húsnæðislánum	  hafa	  lækkað	  töluvert	  frá	  árinu	  1995.	  Þegar	  litið	  er	  á	  breytingu	  á	  

verðlínu	  höfuðborgarsvæðisins	  má	  sjá	  hvernig	  hallinn	  jókst	  frá	  árinu	  2003	  til	  2008.	  Aukið	  

aðgengi	  að	  lánsfé	  á	  þessum	  tíma	  leiddi	  til	  kaupmáttaraukningar	  fólks	  sem	  kaus	  í	  auknum	  

mæli	  að	  kaupa	  sér	  miðlæga	  staðsetningu.	  	  

	  

Mynd	  13.	  Hallatala	  verðlínu	  höfuðborgarsvæðisins.	  

Heimild:	  Þjóðskrá	  Íslands.	  

	  

Lægri	  vextir	  gera	  ekki	  einungis	  það	  að	  verkum	  að	  húsnæðisverð	  í	  miðbænum	  hækkar	  

hlutfallslega	   meira	   en	   annars	   staðar.	   Eftirspurn	   eftir	   stærri	   eignum	   eykst	   þar	   sem	  

auðvelt	   verður	   að	   fjármagna	   dýrara	   og	   gæðameira	   húsnæði.	   Verðmismunur	   eykst	   því	  
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innan	   hverfa	   þar	   sem	   verð	   á	   sérbýli	   hækkar	   hlutfallslega	   meira	   heldur	   en	   á	   fjölbýli	  

(Greining	  KB	  banka,	  2004).	  

	  

2.3.1.3.2 Akureyri	  

Á	  mynd	  14	  má	  sjá	  þróun	  á	  halla	  verðlínu	  Akureyrarbæjar.	  Ekkert	  samband	  er	  sjáanlegt	  

með	  breytingu	  á	  verðlínunni	  milli	  ára	  og	  kaupmáttaraukningar	  á	  árunum	  2003	  til	  2008.	  

Miðbær	  Akureyrar	  hefur	  ekki	  orðið	  eftirsóknarverð	  staðsetning	  í	  kjölfar	  vaxtalækkana.	  

	  

Mynd	  14.	  Hallatala	  verðlínu	  Akureyrarbæjar.	  

Heimild:	  Þjóðskrá	  Íslands.	  

	  

2.3.1.4 Áhrif	  launa	  

2.3.1.4.1 Höfuðborgarsvæðið	  

Kaupmáttur	   launa	  hefur	  vaxið	  ört	  frá	  árinu	  1995	  og	  mikilvægi	  miðlægrar	  staðsetningar	  

hefur	  aukist	  samhliða.	  Á	  mynd	  15	  má	  sjá	  að	  fólk	  er	  frekar	  tilbúið	  til	  að	  greiða	  aukalega	  

fyrir	  staðsetningu	  á	  höfuðborgarsvæðinu	  þegar	  þensla	  er	  á	  markaði	  heldur	  en	  í	  kreppu.	  

Greinileg	   fylgni	   er	   á	   milli	   kaupmáttarbreytinga	   og	   álags	   sem	   fasteignakaupendur	   eru	  

reiðubúnir	  að	  greiða	  fyrir	  bestu	  staðsetninguna	  (Greiningardeild	  Arion	  banka,	  2012).	  	  

	  

0	  

10	  

20	  

30	  

40	  

19
94
	  

19
95
	  

19
96
	  

19
97
	  

19
98
	  

19
99
	  

20
00
	  

20
01
	  

20
02
	  

20
03
	  

20
04
	  

20
05
	  

20
06
	  

20
07
	  

20
08
	  

20
09
	  

20
10
	  

20
11
	  

20
12
	  Ár

sb
re
yX

ng
,	  %

	  



	  

26	  

	  

Mynd	  15.	  Samspil	  staðsetningar	  og	  kaupmáttar.	  	  

Heimild:	  Hagstofa	  Íslands	  og	  Þjóðskrá	  Íslands.	  

	  

Þrátt	  fyrir	  augljós	  miðbæjaráhrif	  samhliða	  tekjuhækkunum	  síðustu	  ár	  þá	  er	  ákveðinn	  

hópur	  fólks	  sem	  hefur	  flutt	  í	  úthverfin.	  Oft	  á	  tíðum	  er	  um	  að	  ræða	  fjölskyldufólk	  sem	  kýs	  

meira	  landrými,	  minni	  umferð	  og	  meira	  næði.	  
	  	  

2.3.1.4.2 Akureyri	  

Ekkert	   samband	   er	   á	  milli	   kaupmáttarbreytinga	   og	   greiðslu	   fyrir	   bestu	   staðsetningu	   á	  

Akureyri.	   Samhliða	   tekjuhækkunum	   hefur	   fólk	   á	   Akureyri	   flutt	   í	   ný	   hverfi	   við	   jaðra	  

bæjarins.	   Íbúar	   kjósa	   meira	   landrými	   og	   gæðameira	   húsnæði	   umfram	   þéttari	   byggð	  

miðsvæðis.	  

	  

Mynd	  16.	  Samspil	  staðsetningar	  og	  kaupmáttar	  á	  Akureyri.	  	  	  	  	  

Heimild:	  Hagstofa	  Íslands	  og	  Þjóðskrá	  Íslands.	  
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3 Fasteignaverð	  í	  helstu	  þéttbýliskjörnum	  landsins	  

Aukin	   fjarlægð	   og	   vaxandi	   flutningskostnaður	   endurspeglast	   í	   lægra	   fasteignaverði	   og	  

greiðsluvilja	  einstaklinga.	  Þegar	  litið	  er	  á	  fasteignaverð	  í	  helstu	  þéttbýliskjörnum	  landsins	  

sést	   að	   sú	   er	   raunin.	   Húsnæðisverð	   er	   hæst	   í	   Reykjavík	   og	   lækkar	   síðan	   þegar	   fjær	  

dregur	   samhliða	   auknum	   flutningskostnaði	   til	   höfuðborgarinnar.	   Verðlína	   fyrir	   landið	  

hefur	  því	  neikvæðan	  halla.	  

	  

Mynd	  17.	  Húsnæðisverð	  í	  helstu	  þéttbýliskjörnum	  landsins	  árið	  2008	  til	  2012.	  

Heimild:	  Þjóðskrá	  Íslands	  og	  Vegagerðin.	  	  

	  

Höfuðborgarsvæðið	   er	   lang	   stærsti	   þéttbýliskjarni	   landsins	   en	   þess	   má	   geta	   að	  

fjölbreytni	  í	  atvinnulífi	  er	  oft	  tengd	  stærð	  borga.	  Hægt	  er	  að	  koma	  fleiri	  atvinnugreinum	  

fyrir	   í	   stærri	   þéttbýliskjörnum	   heldur	   en	   þeim	   smærri.	   Borgir	   eru	   því	   kjörstaður	   fyrir	  

starfsemi	   sem	   krefst	   fjölbreyttra	   framleiðsluþátta	   og	   nálægðar	   við	   önnur	   fyrirtæki	   á	  

meðan	  smærri	  þéttbýliskjarnar	  eru	  ákjósanlegri	  fyrir	  staðlaða	  framleiðslu.	  	  

Á	   höfuðborgarsvæðinu	   er	   að	   finna	   fjölbreyttasta	   atvinnulífið	   á	   landinu.	   Í	   miðbæ	  

Reykjavíkur	  er	  starfrækt	  margskonar	  þjónusta	  á	  meðan	  iðnaðarfyrirtækin	  hafa	  flutt	  sig	  í	  

úthverfi	   borgarinnar.	   Atvinnustarfsemi	   í	   öðrum	   þéttbýliskjörnum	   landsins	   einkennist	  

einna	   helst	   af	   útgerð	   og/eða	   iðnaði	   á	   meðan	   minna	   er	   um	   þjónustustörf.	   Þrátt	   fyrir	  

þessa	   skiptingu	   þá	   tengjast	   þéttbýliskjarnarnir	   allir	   með	   margskonar	   viðskiptum	   og	  
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mynda	  einhvers	  konar	  borgarkerfi	  sem	  hefur	  orðið	  sífellt	  þéttara	  í	  gegnum	  tíðina,	  með	  

flutningum	  fólks	  úr	  strjálbýli	  til	  þéttbýlli	  staða,	  betri	  samgöngum	  og	  tilkomu	  Internetsins	  

(Axel	  Hall	  o.fl.,	  2002).	  

	  

3.1 Fasteignaverð	  á	  höfuðborgarsvæðinu	  og	  á	  Akureyri	  
Fasteignaverð	  á	  höfuðborgarsvæðinu	  hefur	  hækkað	   talsvert	  örar	  heldur	  en	  á	  Akureyri	  

undanfarin	   ár.	   Verðmunurinn	   hefur	   aukist	   samhliða	   auknu	   mikilvægi	   miðlægrar	  

staðsetningar	  á	  höfuðborgarsvæðinu.	  

Til	   þess	   að	   bera	   saman	   þróun	   fasteignaverðs	   á	   höfuðborgarsvæðinu	   og	   á	   Akureyri	  

þarf	  að	  líta	  á	  vísitölur	  íbúðaverðs.	  Vísitala	  íbúðaverðs	  á	  höfuðborgarsvæðinu	  er	  reiknuð	  

út	  af	  Þjóðskrá	  Íslands.	  Hún	  er	  breyting	  á	  vegnu	  meðaltali	  fermetraverðs	  og	  sýnir	  þróun	  

fasteignaverðs	  yfir	   tíma	   (Þjóðskrá	   Íslands,	  e.d.).	  Slík	  vísitala	  er	  ekki	   til	   fyrir	  Akureyri	  og	  

var	  því	  ákveðið	  að	  reikna	  hana	  út	  með	  sambærilegum	  hætti.	  Vísitalan	  var	  staðfærð	  sem	  

100	  árið	  1994	  til	  að	  auðvelda	  samanburð	  við	  vísitölu	  íbúðaverðs	  á	  höfuðborgarsvæðinu.	  

	  

Mynd	  18.	  Vísitala	  íbúðarhúsnæðis	  á	  höfuðborgarsvæðinu	  og	  á	  Akureyri.	  	  	  	  	  

Heimild:	  Þjóðskrá	  Íslands.	  	  	  	  	  	  	  

	  

Á	   mynd	   18	   má	   sjá	   að	   vísitölurnar	   hafa	   þróast	   með	   sambærilegum	   hætti.	  

Fasteignaverð	   var	   nokkuð	   stöðugt	   frá	   árinu	   1994	   til	   1998	   en	   tók	   þá	   að	   hækka	   sökum	  
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betra	  efnahagsástands.	  Hagkerfið	  tók	  verulega	  við	  sér	  á	  árunum	  2003	  og	  2004.	  Aðgengi	  

að	  fjármagni	  jókst	  með	  rýmri	  lánaheimildum	  og	  vextir	  lækkuðu.	  	  

Fram	  til	  ársins	  2004	  voru	  húsnæðislán	  miðuð	  út	  frá	  brunabótamati	  fasteigna	  en	  ekki	  

fasteignaverði.	   Því	   áttu	  margir	   í	   erfiðleikum	  með	   að	   fjármagna	   fasteignir	  miðsvæðis	   í	  

Reykjavík	   þar	   sem	   brunabótamat	   þar	   er	   talsvert	   lægra	   heldur	   en	   verðið.	   Það	   hélt	  

fasteignaverði	   í	  miðbænum	   niðri.	   Þegar	   lánaheimildir	   voru	   rýmkaðar,	   árið	   2004,	  með	  

hærra	   lánsfjárhlutfalli	   kom	   landverð	   skarpar	   fram.	   Fólk	   fékk	   þá	   ekki	   einungis	   lán	   fyrir	  

fasteigninni	  heldur	  einnig	  út	  á	   lóðavirði.	  Húsnæðisverð	  miðsvæðis	   í	  Reykjavík	  hækkaði	  

mikið	   í	   kjölfarið	   og	   hefur	   fasteignaverð	   á	   höfuðborgarsvæðinu	   hækkað	   hlutfallslega	  

meira	  heldur	  en	  á	  Akureyri	  samhliða	  þessum	  breytingum.	  
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4 Verðlínur	  höfuðborgarsvæðisins	  og	  Akureyrar	  	  

Með	   myndrænni	   framsetningu	   á	   verðlínum	   höfuðborgarsvæðisins	   og	   Akureyrar	   sést	  

best	  hvernig	  þróun	  fasteignaverðs	  innan	  svæðanna	  hefur	  verið	  með	  ólíkum	  hætti.	  Jafna	  

2,	   sem	   kynnt	   var	   til	   sögunnar	   í	   2.	   kafla	   gefur	   rétta	  mynd	   af	   verðþróun	   á	  milli	   hverfa	  

innan	  höfuðborgarsvæðisins.	  	  

	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	   	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
(2)	  

Aftur	   á	   móti	   hefur	   verðlína	   Akureyrar	   engum	   breytingum	   tekið	   samhliða	   breyttum	  

stuðlum	  jöfnunnar	  og	  lægri	  fjármagnskostnaði.	  	  

Áður	   en	   verðlínur	   höfuðborgarsvæðisins	   og	   Akureyrar	   eru	   reiknaðar	   þarf	   að	   skipta	  

stöðunum	  niður	  eftir	  hverfum	  og	  finna	  fjarlægð	  frá	  miðpunkti	  og	  inn	  í	  hvert	  hverfi.	  Jafna	  

bestu	  línu	  er	  reiknuð	  út	  frá	  meðalfermetraverði	  hvers	  hverfis	  og	  fjarlægð.	  Verðlínurnar	  

eru	   síðan	   metnar	   með	   náttúrulegum	   lógaritma	   og	   sýnir	   stuðullinn	   e	   hvernig	  

fasteignaverð	  lækkar	  eða	  hækkar	  hlutfallslega	  með	  aukinni	  fjarlægð	  frá	  miðpunkti.	  

Hafa	  þarf	  í	  huga	  að	  hér	  er	  einungis	  um	  sjónræna	  framsetningu	  á	  gögnunum	  að	  ræða	  

en	   ekki	   tölfræðilega	   rannsókn.	   Töluverður	   verðmunur	   getur	   verið	   innan	   viðkomandi	  

hverfa.	   Einnig	   er	   húsnæði	   mismunandi	   að	   aldri,	   úr	   mismunandi	   byggingarefni	   og	  

misnálægt	  verslun	  og	  afþreyingu.	  

Í	  töflum	  1	  og	  2	  má	  sjá	  hvernig	  Þjóðskrá	  skiptir	  höfuðborgarsvæðinu	  og	  Akureyri	  niður	  

eftir	   hverfum.	   Bláu	   fletirnir	   eru	   hæst	   verðlögðu	   hverfin	   ár	   hvert	   og	   þeir	   rauðu	   lægst	  

verðlögðu	  hverfin.	  Miðpunktur	  á	  höfuðborgarsvæðinu	  er	  skilgreindur	  sem	  Austurvöllur.	  

Akstursleið	   í	   kílómetrum	   er	   fundin	   þaðan	   og	   inn	   í	   tiltekin	   hverfi	   með	   mælingum	  

Borgarvefsjár.	   Miðað	   er	   við	   ákveðna	   miðju	   hvers	   hverfis,	   sem	   er	   skilgreind	   út	   frá	  

staðsetningu	   grunnskóla,	   leikskóla	   eða	   annarra	   þjónustukjarna.	   Á	   Akureyri	   er	  

Ráðhústorg	   skilgreint	   sem	   miðpunktur	   og	   er	   fjarlægð	   þaðan	   fundin	   með	   uppgefnum	  

hnitum	  Þjóðskrár.	  Þannig	  er	  loftlína	  í	  kílómetrum	  frá	  miðpunkti	  og	  inn	  í	  hverfin	  fundin.	  4	  

	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
4	  Nánar	  um	  fjarlægð	  frá	  Ráðhústorgi	  í	  viðauka.	  
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Tafla	  1.	  Meðalfermetraverð	  í	  fjölbýli	  á	  höfuðborgarsvæðinu	  og	  fjarlægð	  frá	  Austurvelli.	  

Heimild:	  Þjóðskrá	  Íslands	  og	  Borgarvefsjá.	  

	  

	  

Tafla	  2.	  Meðalfermetraverð	  í	  fjölbýli	  og	  sérbýli	  á	  Akureyri	  ásamt	  fjarlægð	  frá	  Ráðhústorgi.	  

Heimild:	  Þjóðskrá	  Íslands.	  	  	  	  	  	  
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4.1 Verðlína	  höfuðborgarsvæðisins	  
Verðlína	   höfuðborgarsvæðisins	   var	   nánast	   bein	   árið	   1995,	   eins	   og	   sjá	  má	   á	  mynd	   19.	  

Byggingarkostnaður	  var	  hár	  og	  ekki	  var	  greitt	  sérstaklega	  fyrir	  staðsetningu.	  Miðbærinn	  

var	  jafn	  eftirsóknarverður	  til	  búsetu	  og	  hverfin	  við	  jaðra	  höfuðborgarsvæðisins.	  	  

Á	   sömu	  mynd	  má	   sjá	   aukna	   leitni	   verðlínunnar	   niður	   á	   við	   eftir	   árið	   1995.	  Miðlæg	  

staðsetning	   skipti	   sífellt	   meira	   máli	   og	   jókst	   vægi	   lóðaverðs	   því	   til	   muna.	   Árið	   2006	  

lækkaði	   fermetraverð	  að	  meðaltali	  um	  1%	  fyrir	  hvern	  kílómetra	   frá	  Austurvelli	  og	  árið	  

2008	  um	  1,2%.	  	  

	  

	  

Mynd	  19.	  Meðalfermetraverð	  í	  fjölbýli	  eftir	  hverfum	  á	  höfuðborgarsvæðinu	  árið	  1995,	  2006	  og	  2008.	  

Heimild:	  Þjóðskrá	  Íslands	  og	  Borgarvefsjá.	  	  	  

	  

Í	  kjölfar	  bankahrunsins	  árið	  2008	  gekk	  halli	  verðlínunnar	  eitthvað	  til	  baka,	  samanber	  

mynd	   20.	   Fólk	   fjárfesti	   frekar	   í	   ódýrari	   eignum	   við	   jaðra	   höfuðborgarsvæðisins	   og	  

minnkaði	   hlutfall	   lóðaverðs	   samhliða.	   Fermetraverð	   lækkaði	   að	  meðaltali	   um	  1%	   fyrir	  

hvern	  kílómetra	  frá	  Austurvelli	  árið	  2010.	  
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Mynd	  20.	  Meðalfermetraverð	  í	  fjölbýli	  eftir	  hverfum	  á	  höfuðborgarsvæðinu	  árið	  2008	  og	  2010.	  

Heimild:	  Þjóðskrá	  Íslands	  og	  Borgarvefsjá.	  	  

	  

Á	  mynd	  22	  sést	  að	  verðlínan	  hafði	  náð	  auknum	  bratta	  aftur	  árið	  2012.	  Verð	  lækkaði	  

þá	  að	  meðaltali	  um	  1,6%	  fyrir	  hvern	  kílómetra	  frá	  Austurvelli.	  	  	  

	  

Mynd	  21.	  Meðalfermetraverð	  í	  fjölbýli	  eftir	  hverfum	  á	  höfuðborgarsvæðinu	  árið	  2012.	  

Heimild:	  Þjóðskrá	  Íslands	  og	  Borgarvefsjá.	  	  

	  

Staðsetning	   nýrra	   hverfa	   með	   gæðameiri	   byggingum	   er	   oft	   meira	   virði	   heldur	   en	  

verðlínan	   gefur	   til	   kynna	   og	   er	  meðalfermetraverð	   þessara	   hverfa	   hærra.	   Einnig	   geta	  

svæðisbundnir	  þjónustukjarnar	  lyft	  upp	  verðlaginu	  í	  næsta	  nágrenni	  eins	  og	  gerst	  hefur	  

með	  húsnæðisverð	  í	  nálægð	  við	  verslunarmiðstöðina	  Smáralind	  til	  dæmis.	  
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4.2 Verðlína	  Akureyrar	  
Verðlína	   Akureyrarbæjar	   hefur	   verið	   nánast	   óbreytt	   frá	   árinu	   1995,	   eins	   og	   sjá	  má	   á	  

myndum	   22	   og	   23.	   Samkvæmt	   jöfnum	   verðlínanna	   þá	   hækkaði	   meðalfermetraverð	   í	  

fjölbýli	   og	   sérbýli	   að	   meðaltali	   um	   tæp	   17%	   fyrir	   hvern	   kílómetra	   í	   loftlínu	   frá	  

Ráðhústorgi	  árið	  1995	  og	  um	  um	  það	  bil	  13%	  árið	  2012.	  	  

	  

Mynd	  22.	  Húsnæðisverð	  í	  fjölbýli	  og	  sérbýli	  eftir	  hverfum	  á	  Akureyri	  árið	  1995.	  

Heimild:	  Þjóðskrá	  Íslands.	  

	  

	  

Mynd	  23.	  Húsnæðisverð	  í	  fjölbýli	  og	  sérbýli	  eftir	  hverfum	  á	  Akureyri	  árið	  2012.	  	  	  

Heimild:	  Þjóðskrá	  Íslands.	  
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Síðuhverfi	  
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4.2.1 Fræðileg	  umfjöllun	  um	  Akureyri	  til	  útskýringar	  á	  verðlínu	  

Brekka,	  Innbær	  og	  Oddeyri	  hafa	  verið	  lægst	  verðlögðu	  hverfin	  á	  Akureyri	  til	  langs	  tíma.	  

Um	   er	   að	   ræða	   elstu	   hverfi	   bæjarins	   sem	   staðsett	   eru	   næst	   miðbænum.	   Vert	   er	   að	  

nefna	   að	  Oddeyri,	   eða	   Eyrinni,	   hefur	   löngum	   fylgt	   heldur	   neikvæð	   ímynd.	   Þar	   hefur	   í	  

gegnum	   tíðina	  búið	   fremur	  efnalítið	   fólk.	  Húsin	   eru	  mörg	  hver	   gömul	  og	   lítil	   og	  hefur	  

viðhaldi	  þeirra	  verið	  ábótavant.	  En	  þrátt	  fyrir	  lágt	  verðlag	  og	  takmarkaða	  eftirspurn	  eftir	  

húsnæði	  á	  Oddeyri	  virðist	  fólk	  vera	  meðvitað	  um	  það	  hversu	  vel	  staðsett	  innan	  bæjarins	  

hverfið	  er.	  Á	  vefsíðu	  Akureyrarbæjar	  kemur	  eftirfarandi	  fram.	  

Nú,	  í	  upphafi	  21.	  aldar,	  er	  Oddeyri	  eitt	  best	  staðsetta	  hverfi	  bæjarins	  að	  því	  
leyti	   að	   stutt	   er	   í	   alla	   verslun	   og	   þjónustu.	   Þá	   er	   fjöldi	   fyrirtækja	   rekinn	   í	  
hverfinu,	  þ.á.m.	  fjölmennustu	  vinnustaðir	  bæjarins.	  Þrátt	  fyrir	  að	  hverfið	  sé	  
gamalt	   má	   segja	   að	   það	   sé	   samt	   sem	   áður	   síungt,	   með	   nýjum	   leikskóla,	  
nýviðbyggðum	  grunnskóla,	  væntanlegum	  tónlistarskóla	  auk	  þess	  sem	  unnið	  
hefur	  verið	  að	  þéttingu	  byggðarinnar.	  (Akureyri,	  e.d.).	  

	  

Glerárþorp,	  sem	  áður	  tilheyrði	  Glæsibæjarhreppi,	  var	  lagt	  undir	  Akureyri	  árið	  1955	  og	  

var	   mikil	   uppbygging	   þar	   á	   sjöunda	   áratug	   síðustu	   aldar.	   Upp	   úr	   árinu	   1970	   tóku	  

fjölmörg	   raðhús	   að	   rísa	   í	   Lundahverfinu	   og	   voru	   Lunda-‐	   og	   Gerðahverfi	   að	   mestu	  

fullbyggð	   á	   níunda	   áratugnum.	   Fasteignaverð	   í	   þessum	   hverfum	   hefur	   verið	   hærra	  

heldur	  en	  á	  Oddeyri,	  Innbæ	  og	  Brekku	  í	  gegnum	  tíðina.	  Eftirspurn	  eftir	  húsnæði	  í	  Holta-‐	  

og	  Hlíðahverfi	  hefur	  þó	  minnkað	  samhliða	  uppbyggingu	  nýrri	  hverfa.	  

Á	   árunum	  1980	   til	   1990	   var	   Síðuhverfi	   var	   að	  mestu	   leyti	   byggt.	   Fasteignaverð	   var	  

hátt	   þar	   fyrstu	   árin	   á	   eftir.	   En	   með	   uppbyggingu	   Giljahverfis,	   upp	   úr	   árinu	   1990,	   og	  

Naustahverfis,	   upp	  úr	   síðustu	  aldamótum,	   fór	   verðið	  að	   lækka.	   Í	   dag	  er	  nýjasta	  hverfi	  

bæjarins,	   Naustahverfi,	   vinsælast	   og	   er	   fasteignaverð	   hæst	   þar	   (Arnór	   Bliki	  

Hallmundsson,	   2012).Þegar	   litið	   er	   á	   upphallandi	   verðlínu	   Akureyrar	   sést	   greinilega	  

hvernig	  fasteignaverð	  hækkar	  með	  aukinni	  fjarlægð	  frá	  miðbænum.	  Þar	  að	  auki	  hækkar	  

það	  með	  nýrri	  hverfum	  sem	   liggja	  við	   jaðrana.	  Það	  gefur	  því	  auga	   leið	  að	  byggingarár	  

hefur	  meira	  að	  segja	  um	  fasteignaverð	  heldur	  en	  miðlæg	  staðsetning	  sem	  virðist	  engu	  

máli	   skipta.	   Þessi	   tengsl	   milli	   byggingarárs,	   staðsetningar	   og	   fasteignaverðs	   verða	  

rannsökuð	  frekar	  í	  5.	  kafla.	  	  
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5 Gæðaleiðrétting	  fasteignaverðs	  

Einstaklingar	   og	   fjölskyldur	   fjárfesta	   í	   húsnæði	   sem	   hentar	   kröfum	   þeirra	   og	   tekjum	  

hverju	  sinni.	  Kröfur	  fólks	  til	  ýmissa	  gæðaþátta	  húsnæðis	  eru	  mismunandi.	  Fjölskyldufólki	  

hentar	   til	   að	   mynda	   oft	   betur	   að	   búa	   í	   stærra	   húsnæði	   á	   meðan	   einstaklingar	   kjósa	  

miðlæga	  staðsetningu	  umfram	  stærð.	  	  

Sú	  þróun	  hefur	  átt	  sér	  stað	  í	  Bandaríkjunum	  að	  nýrri	  fasteignir	  hafa	  orðið	  stærri	  með	  

tímanum.	   Húsnæðið	   sjálft	   er	   stærra	   sem	   og	   lóðin	   umhverfis.	   Nýbyggingar	   eru	   í	  

úthverfunum	  þar	  sem	  nóg	  er	  um	  stórar	   lóðir.	  Þéttleiki	  byggðar	  minnkar	  því	  þegar	  fjær	  

dregur	  miðkjarna	  (DiPasquale	  og	  Wheaton,	  1996).	  

Fasteignaverð	   á	   Akureyri	   er	   hæst	   í	   nýjum	   hverfum	   við	   jaðra	   bæjarins,	   þar	   sem	  

þéttleiki	  byggðarinnar	  er	  minni,	  á	  meðan	  fasteignaverð	  á	  höfuðborgarsvæðinu	  er	  hæst	  í	  

miðbæ	  Reykjavíkur	  þar	  sem	  byggð	  er	  einna	  þéttust.	  Þetta	  er	  áhugaverð	  þróun	  sem	  vert	  

er	   að	   skoða	   nánar.	   Til	   þess	   að	   hægt	   sé	   að	   bera	   saman	   sambærilegt	   húsnæði	   á	  

höfuðborgarsvæðinu	   og	   Akureyri	   þarf	   að	   leiðrétta	   húsnæðisverð	   fyrir	   áhrifum	   ýmissa	  

gæðaþátta	   og	   staðsetningar.	   Áhugavert	   er	   að	   sjá	   hvort	   staðsetning	   hefur	   áhrif	   á	  

fasteignaverð	   á	   Akureyri	   eða	   hvort	   um	   er	   að	   ræða	   samspil	   byggingarárs	   og	   annarra	  

gæðaþátta.	  

	  

5.1 Aðferð	  og	  gögn	  
Við	  rannsóknina	  er	  notast	  er	  við	  kaupsamninga	  á	  höfuðborgarsvæðinu	  og	  Akureyri,	  frá	  

Þjóðskrá	  Íslands.	  Kaupsamningarnir	  fengust	  frá	  júní	  2006	  og	  út	  árið	  2012.	  Ekki	  var	  unnt	  

að	   fá	   sambærileg	   gögn	   lengra	   aftur	   í	   tímann	   fyrir	   Akureyri	   þar	   sem	   skipt	   var	   um	  

skráningaraðferð	  árið	  2006.	  Þá	  var	  fleiri	  breytum	  bætt	  í	  skráninginguna	  en	  þær	  er	  ekki	  

hægt	  að	  endurskapa	  fyrir	  eldri	  gögn	  (Ingi	  Þór	  Finnsson,	  munnleg	  heimild,	  16.	  apríl	  2012).	  

Um	  er	  að	  ræða	  rúmlega	  22.000	  kaupsamninga	  á	  höfuðborgarsvæðinu	  og	  rúmlega	  1.700	  

á	  Akureyri.	  
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Gagnasafnið	  byggir	  á	  ýmsum	  breytum	  úr	  kaupsamningum	  sem	  mögulega	  hafa	  áhrif	  á	  

kaupverð	  fasteigna.	  Um	  er	  að	  ræða	  þversniðsgögn	  og	  er	  notast	  er	  við	  margvíða	  línulega	  

aðhvarfsgreiningu	  í	  rannsókninni.	  Aðhvarfslínan	  sett	  fram	  á	  forminu	  

	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	   	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  (6)	  

þar	  sem;	  	  

Ø y	  er	  háða	  breytan.	  

Ø β0	  er	  skurðpunktur	  línunnar	  við	  y-‐ás.	  

Ø β1-‐n	  eru	  skýribreyturnar.	  

Ø ε	  er	  skekkjuliður.	  

	  

Aðhvarfsgreining	   með	   aðferð	   minnstu	   kvaðrata,	   eða	   OLS,	   er	   auðveldasta	   og	  

algengasta	  matið	  á	  margvíðri	  línulegri	  aðhvarfsgreiningu.	  OLS	  er	  leið	  til	  að	  meta	  töluleg	  

gildi	  fyrir	  β	  stikana.	  Með	  þeirri	  aðferð	  er	  valin	  sú	  lína	  sem	  fellur	  best	  að	  gögnunum	  með	  

því	  að	  lágmarka	  summu	  frávikanna	  í	  öðru	  veldi.	  

Með	  OLS	  má	  reikna	  spágildi	  háðu	  breytunnar	  sem	  fall	  af	  skýribreytunum.	  Einnig	  má	  

meta	  hversu	  mikið	  háða	  breytan	  breytist	  þegar	  skýribreytan	  breytist	  um	  eina	  einingu	  og	  

öðrum	   skýribreytum	   er	   haldið	   föstum.	   Þegar	   um	   þversniðsgögn	   er	   að	   ræða	   þurfa	  

eftirfarandi	  forsendur	  að	  halda.	  

Ø Skýribreytur	  og	  restliðir	  eru	  óháðar	  hendingar.	  

Ø Skekkjuliðir	  eru	  hendingar	  með	  meðalgildi	  E	  [εi]	  =	  0.	  

Ø Skekkjuliðir	  eru	  einsdreifðir	  V	  [εi]	  =	  σ2.	  

Ø Skekkjuliðir	  eru	  ófylgnar	  hendingar	  E	  [εjεi]	  =	  0,	  fyrir	  öll	  i	  ≠	  j.	  

(Newbold,	  Carlsson	  og	  Thorne,	  2003).	  

	  

5.2 Úrvinnsla	  gagna	  
Ýmis	  atriði	  sem	  ekki	  koma	  fram	  í	  kaupsamningum	  geta	  einnig	  haft	  áhrif	  á	  fasteignaverð	  

og	  skýra	  líkönin	  þau	  áhrif	  ekki.	  Útsýni	  getur	  til	  að	  mynda	  haft	  mikil	  áhrif	  á	  kauphegðun	  

yi  = β0  + β1xi1  + β2xi2  + .... + βnxin +εi   
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fólks	  á	  húsnæðismarkaði,	  hvort	  inngangur	  sé	  sameiginlegur	  með	  öðrum	  eða	  sér,	  nábýli	  

við	  hraðbraut	  eða	  truflandi	  atvinnustarfsemi	  og	  svo	  mætti	  áfram	  telja.	  	  

Fjarlægð	  frá	  Austurvelli	  til	  uppgefinna	  hverfa	  innan	  höfuðborgarsvæðisins	  er	  mæld	  í	  

kílómetrum	   með	   mælingum	   Borgarvefsjár,	   líkt	   og	   greint	   var	   frá	   í	   kafla	   4.	   Þar	   sem	  

götuheiti	   fylgir	   hverjum	   kaupsamningi	   á	   Akureyri	   er	   akstursleið	   í	   kílómetrum	   frá	  

Ráðhústorgi	  og	  inn	  í	  miðja	  götu	  fundin	  með	  aðstoð	  ja.is.	  

Eftirfarandi	  upplýsingar	  er	  notast	  við	  úr	  kaupsamningum.	  

Ø Kaupdagur.	  

Ø Kaupverð.	  

Ø Tegund	  eignar.	  Sérbýli	  =	  1,	  fjölbýli	  =	  0.	  

Ø Byggingarár	  eignar.	  

Ø Byggingarefni	  eignar.	  Steypa	  =	  1,	  annað	  =	  0.	  

Ø Svalir	  eru	  á	  eign	  =	  1,	  annars	  =	  0.	  

Ø Eign	  fylgir	  bílskúr,	  bílskýli	  eða	  bílageymsla	  =	  1,	  annars	  =	  0.	  

Ø Bílastæði	  fylgir	  eign	  =	  1,	  annars	  =	  0.	  

Ø Lyfta	  er	  í	  fjölbýlishúsi	  =	  1,	  annars	  =	  0.	  

Ø Íbúðarflatamál.	  

Ø Fjöldi	  herbergja.	  

Ø Geymsla	  fylgir	  eign	  =	  1,	  annars	  =	  0.	  

Ø Gæðaeinkunn	  innanhúss.	  

Ø Gæðaeinkunn	  utanhúss.	  

Ø Fjarlægð	  frá	  miðpunkti.	  

	  

Háða	   breytan	   í	   aðhvarfsgreiningunni	   er	  meðalkaupverð	   kaupsamninga	   á	   tímabilinu	  

og	   aðrar	   breytur	   úr	   kaupsamningum	   eru	   skýribreytur.	   Lógaritmi	   er	   tekinn	   af	   breytum	  

sem	  betra	  er	  að	  skýra	  hlutfallslega	  fremur	  en	  í	  einingum.	  Gervibreytur	  eru	  notaðar	  til	  að	  

skilgreina	  hvort	  eign	  býður	  upp	  á	  ákveðinn	  eiginleika	  eða	  ekki,	  með	  gildunum	  1	  og	  0.	  

Forritið	  GRETL	  er	  notað	  við	  úrvinnslu	   rannsóknarinnar	  og	   til	  þess	  að	  misdreifni	  hafi	  

ekki	  áhrif	  á	  niðurstöðurnar	  er	  stuðst	  við	  robust	  standard	  error.	  
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5.3 Gæðaleiðrétting	  fasteignaverðs	  á	  höfuðborgarsvæðinu	  
Blönduð	   áhrif	   (e.	   interaction)	   komu	   upp	   við	   gæðaleiðréttingu	   fasteignaverðs	   á	  

höfuðborgarsvæðinu.	   Blönduð	   áhrif	   geta	   komið	   upp	   þegar	   samband	   a.m.k.	   tveggja	  

breytna,	   einnar	   háðrar	   breytu	   og	   einnar	   skýribreytu,	   verður	   öðruvísi	   þegar	   þriðja	  

breytan,	  önnur	  skýribreyta,	  er	  tekin	  með	  í	  greininguna.	  Umrædd	  breyta	  sem	  verður	  fyrir	  

blönduðum	   áhrifum	   sýnir	   því	   ekki	   rétt	   áhrif	   á	   háðu	   breytuna	   nema	   þriðja	   breytan	   sé	  

tekin	  út.	  Sú	  breyta	  verður	  þó	  ekki	  fyrir	  áhrifum	  frá	  öðrum	  breytum.	  

Blönduðu	  áhrifin	  gefa	  villandi	  niðurstöður	  um	  áhrif	  fjölda	  herbergja	  á	  fasteignaverð.	  

Niðurstöður	   sýna	   að	   fjöldi	   herbergja	   hafi	   marktæk	   neikvæð	   áhrif	   á	   fasteignaverð	   á	  

höfuðborgarsvæðinu.	   Þær	   niðurstöður	   eru	   ekki	   réttar	   þar	   sem	   fasteignaverð	   hækkar	  

eftir	  því	   sem	  herbergjum	   fjölgar.	  Ákveðið	  var	  því	   að	   sleppa	  umræddri	  breytu	  þar	   sem	  

hún	  er	  ekki	  aðal	  viðfangsefni	  rannsóknarinnar.	  

Allar	   skýribreytur	   hafa	   marktæk	   áhrif	   á	   fasteignaverð	   á	   höfuðborgarsvæðinu	   að	  

frátöldu	  árinu	  2010	  sem	  er	  ekki	  marktækt	  frábrugðið	  árinu	  2006.	  Sú	  breyta	  ásamt	  fjölda	  

herbergja	  var	  því	  fjarlægð.	  Því	  má	  setja	  líkanið	  fram	  með	  eftirfarandi	  hætti.	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  

	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  (7)	  

	  

	  

	  

 

Í	   töflu	  3	  má	   sjá	   að	  allar	   skýribreytur	  hafa	  marktæk	  áhrif	   á	   fasteignaverð	  miðað	   við	  

99%	   marktektarkröfu.	   Líkanið	   skýrir	   um	   85%	   áhrifa	   á	   fasteignaverð	   á	  

höfuðborgarsvæðinu,	  þar	   sem	  R2	  er	  0,85.	   Formerki	  breytnanna	  eru	  eins	  og	   við	   var	   að	  

búast	   að	   frátöldum	   formerkjum	   framan	   við	   geymslu	   og	   útigæði.	   Athyglisvert	   er	   að	  

geymsla	   hefur	   marktæk	   neikvæð	   áhrif	   á	   fasteignaverð	   og	   teljast	   eignir	   með	  

meðfylgjandi	  geymslu	  um	  1,5%	  minna	  verðmætar	  en	  aðrar.	  

Samkvæmt	   niðurstöðum	   líkansins	   teljast	   einbýlis-‐	   og	   sérbýlishús	   um	   það	   bil	   15%	  

verðmætari	  heldur	  en	  fjölbýlishús.	  Auk	  þess	  teljast	  steypt	  hús	  rúmlega	  5%	  minna	  virði	  

heldur	  en	  hús	  úr	   timbri	  eða	  timbri	  og	  steypu.	  Ástæðan	  kann	  að	  vera	  sú	  að	  miðsvæðis	  

þar	  sem	  fasteignaverð	  er	  hæst	  er	  að	  finna	  gömul	  og	  verðmæt	  timburhús.	  
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Tafla	  3.	  Áhrifaþættir	  á	  fasteignaverð	  á	  höfuðborgarsvæðinu.	  

	  

	  

Íbúðir	   í	  fjölbýlishúsum	  með	  lyftu	  eru	  3%	  dýrari	  en	  þær	  án	  lyftu.	  Verðmæti	  fasteigna	  

eykst	  einnig	  þegar	  bílastæði	  eða	  bílskúr	   fylgir	  eigninni.	  Bílskúr	  hefur	  mun	  meiri	  áhrif	  á	  

fasteignaverð	   á	   höfuðborgarsvæðinu	   og	   eru	   eignir	  með	  meðfylgjandi	   bílskúr	   um	   11%	  

dýrari	  en	  aðrar.	  Svalir	  hafa	  jákvæð	  áhrif	  á	  fasteignaverð	  og	  eru	  fasteignir	  með	  svalir	  um	  

það	  bil	  1%	  verðmætari	  en	  þær	  án	  svala.	  	  

Þjóðskrá	   Íslands	   gefur	   fasteignum	   gæða-‐	   og	   ástandseinkunn	   að	   innan	   og	   utan.	   Í	  

útgefinni	  skoðunarhandbók	  er	  nákvæm	  lýsing	  á	  því	  hvernig	  einkunn	  er	  gefin.	  Kerfið	  er	  

þannig	   sett	   upp	   að	   langflest	   hús	   lenda	   í	   meðalflokki.	   Hverjum	   flokki	   er	   lýst	   í	  

skoðunarhandbókinni,	   en	   til	   dæmis	   er	   flokki	   1-‐	   í	   gæðum	   utanhúss	   lýst	   sem	   „einföld	  

húsbyggingu	   að	   allri	   gerð	   og	   efnisgæðum,	   ef	   utanhúsklæðning	   er	   til	   að	   mynda	  

starklæðning,	   rásaður	   krossviður,	   ódýr	   plastklæðning	   eða	   allur	   frágangur	   einfaldari	   og	  

lakari	  en	  í	  flokki	  1“	  (Þjóðskrá	  Íslands,	  2012).	  Gæðastuðull	  innanhúss	  hefur	  jákvæð	  áhrif	  á	  

fasteignaverðið	  eins	  og	  við	  var	  að	  búast	  á	  meðan	  gæðastuðull	  utanhúss	  hefur	  marktæk	  

neikvæð	   áhrif.	   Það	   gæti	   mögulega	   skýrst	   af	   gömlum	   en	   verðmætum	   fasteignum	  

miðsvæðis.	  
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Þegar	  húsnæði	  á	  höfuðborgarsvæðinu	  stækkar	  um	  10%	  þá	  eykst	  verðmæti	  þess	  að	  

meðaltali	   um	   7,9%	   samkvæmt	   niðurstöðum	   líkansins.	   Fjarlægð	   hefur	   einnig	  marktæk	  

áhrif	  á	  fasteignaverð	  á	  höfuðborgarsvæðinu	  og	  lækkar	  það	  um	  1,3%	  þegar	  fjarlægð	  frá	  

miðpunkti	  eykst	  um	  10%.	  	  

Fasteignir	   á	   höfuðborgarsvæðinu	   teljast	   verðmætari	   eftir	   því	   sem	  þær	   eru	   nýrri	   og	  

eykst	   verðmæti	   þeirra	   um	   0,4%	   með	   hverju	   ári.	   Það	   er	   ólíkt	   niðurstöðum	   Ásdísar	  

Kristjánsdóttur	   frá	   árinu	   2005	   sem	   sýndu	   aukið	   verðmæti	   eldri	   fasteigna.	   Möguleg	  

skýring	  á	  á	  þessum	  ólíku	  niðurstöðum	  er	  hversu	  mikið	  af	  nýju	  húsnæði	  hefur	  verið	  byggt	  

frá	  árinu	  2005.	  Aldursskipting	  hefur	  hliðrast	  til	  með	  nýjum	  hverfum	  og	  mörgum	  nýjum	  

einbýlishúsum.	   Þegar	   litið	   er	   á	   mynd	   24	   sem	   sýnir	   hlutfall	   byggingarkostnaðar	   af	  

húsnæðisverði	  má	  sjá	  hversu	  mikill	  hvati	  var	  fyrir	  byggingarframkvæmdir	  frá	  árinu	  2005	  

til	  2008,	  þegar	  húsnæðisverð	  hækkaði	  talsvert	  umfram	  byggingarkostnað.	  

	  

Mynd	  24.	  Hlufall	  byggingarkostnaðar	  af	  húsnæðisverði.	  	  	  

Skýring:	   Báðar	   vísitölur	   eru	   staðfærðar	   sem	   100	   í	   janúar	   árið	   2000.	   Heimild:	   Þjóðskrá	   Íslands	   og	  

Hagstofa	  Íslands.	  

	  

5.4 Gæðaleiðrétting	  fasteignaverðs	  á	  Akureyri	  
Blönduð	   áhrif	   komu	   einnig	   upp	   við	   gæðaleiðréttingu	   á	   fasteignaverði	   á	   Akureyri.	   Þau	  

gefa	   villandi	   niðurstöður	   um	  marktekt	   fjarlægðar	   frá	   miðpunkti.	   Fjarlægðaráhrif	   sýna	  

neikvæð	  áhrif	  á	  fasteignaverð	  þegar	  byggingarár	  er	  tekið	  með	  í	  greininguna.	  Þegar	  litið	  

er	   til	   baka	   á	   upphallandi	   verðlínu	   Akureyrar	   gefur	   auga	   leið	   að	   líkanið	   metur	   þessa	  

breytu	  ekki	  rétt.	  
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Þegar	   byggingarár	   er	   tekið	   út	   hefur	   fjarlægð	   ekki	   marktæk	   áhrif	   á	   fasteignaverð.	  

Ákveðið	  var	  þó	  að	  grennslast	  nánar	  fyrir	  um	  þessa	  breytu	  og	  útiloka	  hvaðan	  blönduðu	  

áhrifin	  komu.	  Líkanið	  var	  því	  keyrt	  fyrir	  sérbýli	  annars	  vegar	  og	  fjölbýli	  hins	  vegar.	  Líkan	  

fyrir	  fjölbýli	  var	  með	  blönduðum	  áhrifum.	  Þá	  hækkar	  fasteignaverð	  þeirra	  húsa	  sem	  voru	  

byggð	   fyrir	   árið	   2001	   með	   aukinni	   fjarlægð.	   Fasteignaverð	   tekur	   svo	   að	   lækka	   með	  

aukinni	   fjarlægð	   fyrir	   nýrri	   byggingar.	   Þegar	   þessi	   þrjú	   líkön	   voru	   keyrð;	   það	   er	   fyrir	  

sérbýli,	  fyrir	  fjölbýli	  sem	  var	  byggt	  fyrir	  árið	  2001	  og	  og	  fjölbýli	  sem	  var	  byggt	  eftir	  árið	  

2000,	  kom	  í	  ljós	  að	  fjarlægð	  hefur	  ekki	  marktæk	  áhrif	  á	  fasteignaverð.	  	  

Í	   upphafi	   var	   OLS	   líkanið	   keyrt	   með	   öllum	   mögulegum	   skýribreytum.	   Ákveðnar	  

skýribreytur	  höfðu	  ekki	  marktæk	  áhrif	  á	  fasteignaverð	  á	  Akureyri	  og	  voru	  því	  fjarlægðar.	  

Um	   er	   að	   ræða	   gæðaeinkunn	   innanhúss,	   gæðaeinkunn	   utanhúss	   og	   fjarlægð	   frá	  

Ráðhústorgi.	   Auk	   þess	   var	   árið	   2009	   ekki	   marktækt	   frábrugðið	   árinu	   2006	   og	   var	   sú	  

breyta	  einnig	  tekin	  út.	  Setja	  má	  líkanið	  fram	  með	  eftirfarandi	  hætti.	  

	  	  	  	  	   (8)	  

	  

	  

	  

	  

Í	  töflu	  4	  má	  sjá	  að	  tegund	  húsnæðis	  hefur	  marktæk	  áhrif	  á	  fasteignaverð	  á	  Akureyri	  

þegar	  miðað	  er	  við	  95%	  marktektarkröfu.	  Aðrar	  breytur	  hafa	  marktæk	  áhrif	  miðað	  við	  

99%	  marktektarkröfu.	  

Líkanið	  skýrir	  um	  84%	  áhrifa	  á	  fasteignaverð	  á	  Akureyri.	  Aðrir	  þættir	  sem	  ekki	  koma	  

fram	   í	  kaupsamningum	  skýra	  því	  hin	  óútskýrðu	  16%.	  Formerki	  breytnanna	  eru	  eins	  og	  

við	   var	   að	   búast	   að	   frátöldum	   svölum	  og	   byggingarefni.	   Svalir	   hafa	  marktæk	  neikvæð	  

áhrif	  á	  fasteignaverð.	  Ástæða	  þess	  er	  ef	  til	  vill	  sú	  að	  garðar	  og	  sólpallar,	  frekar	  en	  svalir,	  

tilheyra	  sérbýlis-‐	  og	  raðhúsum.	  En	  slíkar	  eignir	  teljast	  um	  það	  bil	  10%	  verðmætari	  heldur	  

en	  fjölbýlishús	  samkvæmt	  niðurstöðum	  líkansins.	  	  
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Tafla	  4.	  Áhrifaþættir	  á	  fasteignaverð	  á	  Akureyri.	  	  

	  

	  

Steyptar	   eignir	   virðast	   vera	   rúmlega	   4%	  minna	   virði	   heldur	   en	  hús	   byggð	  úr	   timbri	  

eða	  timbri	  og	  steypu.	  Það	  kemur	  á	  óvart	  þar	  sem	  mun	  meira	  var	  byggt	  úr	  steypu	  heldur	  

en	   timbri	   eftir	   árið	  2000.	  Þar	   að	  auki	   teljast	   fasteignir	   á	  Akureyri	   verðmætari	   eftir	   því	  

sem	  þær	  eru	  nýrri.	  Líkanið	  sýnir	  að	  verðmæti	  þeirra	  eykst	  um	  0,5%	  með	  hverju	  ári.	  	  

Fjölbýlishús	   með	   lyftu	   teljast	   um	   14%	   verðmætari	   en	   þau	   án	   lyftu.	   Verðmæti	  

fasteigna	   eykst	   einnig	   þegar	   bílskúr,	   bílskýli	   eða	   bílageymsla	   fylgir.	   Þær	   eignir	   eru	   að	  

jafnaði	  20%	  verðmætari	  en	  aðrar	  á	  meðan	  bílastæði	  eykur	  verðmætagildi	  um	  12%.	  

Samkvæmt	   niðurstöðunum	   þá	   hækkar	   fasteignaverð	   á	   Akureyri	   um	   tæp	   3%	   þegar	  

herbergjum	   fjölgar	   um	   eitt.	   Auk	   þess	   eykst	   verðmæti	   fasteigna	   um	   tæp	   5%	   þegar	  

geymsla	  er	  meðfylgjandi.	  Stærð	  hefur	  sömu	  áhrif	  og	  þegar	  húsnæði	  stækkar	  um	  10%	  þá	  

hækkar	  verðið	  að	  jafnaði	  um	  6,8%.	  
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5.5 Samanburður	  á	  höfuðborgarsvæðinu	  og	  Akureyri	  
Niðurstöður	   gæðaleiðréttingar	   á	   fasteignaverði	   á	   höfuðborgarsvæðinu	   og	   á	   Akureyri	  

verða	   nú	   bornar	   saman	   út	   frá	   jöfnu	   5,	   sem	   lýsir	   því	   hvernig	   fjarlægð	   og	   samspil	  

gæðaþátta	  hafa	  áhrif	  á	  fasteignaverð.	  

	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  fx  = A - Bdx +	  Σ x1 + x2 + .... + xn                                             (5)	  

Breytur	  sem	  hafa	  marktæk	  áhrif	  á	  fasteignaverð	  á	  höfuðborgarsvæðinu	  og	  á	  Akureyri	  

eru	   byggingarár,	   tegund	   húsnæðis,	   byggingarefni,	   lyfta,	   bílastæði,	   geymsla,	   bílskúr,	  

svalir	   og	   stærð.	   Áhrif	   þessara	   breytna	   á	   fasteignaverð	   á	   höfuðborgarsvæðinu	   annars	  

vegar	   og	   á	   Akureyri	   hins	   vegar	   er	   með	   sambærilegum	   hætti,	   að	   frátöldum	   áhrifum	  

geymslu.	  Fasteignir	  á	  höfuðborgarsvæðinu	  teljast	  ekki	  eins	  verðmætar	  ef	  geymsla	  fylgir	  

á	  meðan	  fasteignir	  með	  geymslu	  á	  Akureyri	  eru	  tæplega	  5%	  dýrari.	  	  

Því	  má	  áætla	  að	  seinni	  hluti	  jöfnunnar	  sem	  snýr	  að	  summu	  gæðaþátta	  sé	  svipaður	  á	  

milli	   höfuðborgarsvæðisins	   og	   Akureyrar.	   Bílastæði	   og	   bílskúrar	   auk	   lyftu	   hafa	   þó	  

talsvert	  meira	  verðmætagildi	  á	  Akureyri	  heldur	  en	  á	  höfuðborgarsvæðinu	  þótt	  munurinn	  

sé	  ekki	  sláandi.	  

Í	  kafla	  4	  þar	  sem	  farið	  var	  yfir	  verðlínur	  höfuðborgarsvæðisins	  og	  Akureyrar	  var	  greint	  

frá	  því	  að	  fyrri	  hluti	  þessarar	   jöfnu,	  sem	  lýsir	   fasteignaverði	  og	  fjarlægðaráhrifum,	  ætti	  

einungis	   við	  um	  höfuðborgarsvæðið.	  Það	  var	  miðað	  út	   frá	  myndrænni	   framsetningu	  á	  

verðlínunum.	  Hér	   sést	   út	   frá	   tölfræðilegum	  niðurstöðum	  að	   sú	   er	   raunin.	   Staðsetning	  

hefur	  ekki	  marktæk	  áhrif	  á	  fasteignaverð	  á	  Akureyri	  og	  er	  stuðullinn	  B	  því	  núll,	  á	  meðan	  

fasteignaverð	   á	   höfuðborgarsvæðinu	   lækkar	   um	   1,3%	   þegar	   fjarlægð	   frá	   miðpunkti	  

eykst	  um	  10%.	  

Út	  frá	  umræddum	  tölfræðilegum	  niðurstöðum	  er	  því	  nokkuð	  ljóst	  að	  fasteignaverð	  á	  

Akureyri	   ræðst	   af	   samspili	   ýmissa	   gæðaþátta	   á	   meðan	   fasteignaverð	   á	  

höfuðborgarsvæðinu	   ræðst	   af	   ýmsum	   gæðaþáttum	   auk	   þess	   sem	   staðsetning	   innan	  

svæðisins	  gegnir	  stóru	  hlutverki.	  
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6 Niðurstöður	  og	  lokaorð	  

Mikilvægi	  miðlægrar	  staðsetningar	  á	  höfuðborgarsvæðinu	  hefur	  aukist	  mikið	  undanfarin	  

ár.	  Hæst	  er	  húsnæðisverð	  í	  miðbæ	  Reykjavíkur	  þar	  sem	  er	  að	  finna	  ýmsa	  þjónustu	  auk	  

þess	  sem	  miðbærinn	  er	  miðstöð	  fyrir	  skemmtanalíf	  og	  menningu.	  	  

Markmið	   þessarar	   ritgerðar	   var	   að	   rannsaka	   verðmæti	   miðlægrar	   staðsetningar	   á	  

Akureyri.	   OLS	   aðhvarfsgreining	   var	   notuð	   til	   þess	   að	  meta	   áhrif	   ýmissa	   gæðaþátta	   og	  

staðsetningar	   á	   fasteignaverð	   á	   höfuðborgarsvæðinu	   og	   á	   Akureyri.	   Svör	   fengust	   við	  

eftirfarandi	  rannsóknarspurningum	  sem	  lagt	  var	  upp	  með	  í	  upphafi	  ritgerðar.	  	  

Ø Hefur	  fjarlægð	  frá	  miðpunkti	  marktæk	  áhrif	  á	  fasteignaverð	  á	  Akureyri?	  

Ø Ef	  ekki,	  hefur	  byggingarár	  fasteigna	  þá	  marktæk	  áhrif	  á	  verðið?	  	  

	  

Niðurstöður	   rannsóknarinnar	   sýna	   að	   staðsetning	   hefur	   ekki	   marktæk	   áhrif	   á	  

húsnæðisverð	   á	   Akureyri	   á	   meðan	   húsnæðisverð	   á	   höfuðborgarsvæðinu	   lækkar	   um	  

1,3%	  þegar	  fjarlægð	  frá	  miðpunkti	  eykst	  um	  10%.	  Aftur	  á	  móti	  skiptir	  byggingarár	  miklu	  

fyrir	   fasteignaverð	  á	  Akureyri	  og	  hækkar	  það	  að	  meðaltali	  um	  0,4%	  á	  ári	  eftir	  því	   sem	  

byggingar	   eru	   nýrri.	   Til	   samanburðar	   þá	   hækkar	   fasteignaverð	   á	   höfuðborgarsvæðinu	  

um	   0,5%	   fyrir	   hvert	   ár	   sem	   líður	   frá	   byggingarári.	   Gríðarlegar	   byggingarframkvæmdir	  

sem	  fóru	  af	  stað	  eftir	  árið	  2005	  skýra	  þá	  þróun	  en	  fyrir	  þann	  tíma	  töldust	  eldri	  fasteignir	  

verðmætari	  en	  nýrri.	  

Út	  frá	  ofangreindum	  niðurstöðum	  er	  nokkuð	  ljóst	  að	  miðlæg	  staðsetning	  hefur	  ekkert	  

verðmætagildi	   á	  Akureyri.	  Hins	   vegar	  er	  mikil	   eftirspurn	  eftir	  nýju	  húsnæði	   sama	  hvar	  

það	   er	   staðsett	   innan	   byggðarinnar.	   Akureyri	   er	   einungis	   um	   það	   bil	   17.500	   manna	  

bæjarfélag	  og	  hefur	  því	  ekki	  náð	  þeirri	  stærð	  að	  miðlæg	  staðsetning	  sé	  eftirsóknarverð.	  

Ferðatími	  innan	  bæjarins	  er	  stuttur	  og	  flutningskostnaður	  lágur.	  Þar	  að	  auki	  einkennist	  

atvinnulíf	   Akureyrarbæjar	   af	   iðnaði,	   frekar	   en	   þjónustustörfum,	   og	   staðsetja	   þau	  

fyrirtæki	  sig	  við	  jaðra	  byggðarinnar.	  
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Viðauki	  1:	  Fjarlægð	  frá	  Ráðhústorgi	  	  

	  

Lunda-‐	  og	  Gerðahverfi:	  

	  

	  

Holta-‐	  og	  Hlíðahverfi:	  

	  

	  

Brekka	  og	  Innbær:	  
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Giljahverfi:	  

	  

	  

Oddeyri:	  

	  

	  

Síðuhverfi:	  
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Viðauki	  2:	  Umferð	  um	  helstu	  stofnbrautir	  á	  Akureyri	  

	  

Árið	  1983:	  
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Árið	  1991:	  
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Árið	  2008:	  
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Viðauki	  3:	  Gæðaleiðrétting	  

Höfuðborgarsvæðið:	  
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Höfuðborgarsvæðið	  -‐	  Marktækar	  breytur:	  
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Höfuðborgarsvæðið	  –	  Normaldreifing:	  
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Akureyri	  –	  Blönduð	  áhrif	  í	  fjarlægð:	  
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Akureyri	  –	  Sérbýli:	  
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Akureyri	  –	  Fjölbýli	  byggt	  fyrir	  árið	  2001:	  
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Akureyri	  –	  Fjölbýli	  byggt	  eftir	  árið	  2000:	  

	  

	  

	  

	  

	  

	  

	  

	  

	  

	  

	  

	  

	  



	  

61	  

	  

Akureyri	  –	  Marktækar	  breytur:	  
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Akureyri	  –	  Normaldreifing:	  

	  

	  

	  


