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Formali

Ritgerd pessi er 30 eininga lokaverkefni i meistaranami i hagfreedi vid Hagfraedideild
Haskdla [slands. Leidbeinandi var Asgeir Jénsson lektor vid Hagfraedideild. Honum vil ég
bakka fyrir gdda leidsdgn og gagnlegar dabendingar. Einnig vil ég pakka Inga Por Finnssyni
og Hildi Freysdéttur, starfsfolki bjoédskrar islands, fyrir adstod vid gagnadflun. Asdisi
Kristjansdottur, forstédumanni Greiningardeildar Arion banka, pakka ég fyrir yfirferd og
uppbyggjandi gagnryni. AJ lokum vil ég pakka Gudvardi Ma Gunnlaugssyni fyrir

yfirlestur.



Utdrattur

Hofudborgarsvaedid hefur ndd peirri staerd ad stadsetning er farin ad skipta verulegu
mali fyrir husnaedisverd. Midbaerinn hefur ordid eftirséknarverdari stadur til busetu og

bar hefur husnaedisverd haekkad hlutfallslega mest sidasta aratug.

Markmid pessarar rannsoknar er ad komast ad pvi hvort midleeg stadsetning sé
einnig farin ad skipta mali fyrir husnaedisverd a Akureyri eda hvort adrir paettir likt og

byggingarar skipti frekar mali.

Fasteignaverd 4 hofudborgarsveedinu og a Akureyri er leidrétt fyrir ymsum
gedapattum med OLS adhvarfsgreiningu. Notast er vid breytur dr 6llum
kaupsamningum, fra Pjédska [slands, fra juni 2006 og ut &rid 2012. Til pess ad meta ahrif
stadsetningar var fjarleegd fra midpunkti og inn i tiltekin hverfi eda gotur fundin med

maelingum Borgarvefsjar og ja.is.

Nidurstédur rannsoknarinnar syna ad stadsetning hefur ekki marktek ahrif a
hdsnaedisverd a Akureyri @ medan husnaedisverd a hofudborgarsvedinu laekkar um
1,3% pegar fjarleegd fra midpunkti eykst um 10%. Hins vegar skiptir byggingarar miklu
fyrir fasteignasverd a Akureyri en fasteignir par nyrdra laekka ad medaltali um 0,5% fyrir
hvert ar sem lidur fra byggingarari. bvi eru fasteignir i nyjum uthverfum baejarins dyrari
en peer eldri sem stadsettar eru midsvaedis. Husnaedisverd a hofudborgarsveedinu
leekkar ad medaltali um 0,4% fyrir hvert ar sem lidur fra byggingarari. Gridarlegar
byggingarframkvaemdir sem féru af stad eftir arid 2005 skyra pa préun en fyrir pann

tima toldust eldri fasteignir verdmaetari en nyrri.

Ofangreindar nidurstodur gefa til kynna ad Akureyri hafi ekki nad peirri steerd ad
stadsetning sé farin ad skipta mali fyrir hisnaedisverd. Ferdatimi er enn stuttur pratt
fyrir utpenslu baejarins sidastlidna aratugi. Auk pess er atvinnustarfsemi dreifd og ekki
einungis bundin vid midbainn. Morg idnadarfyrirtaeki eru til ad mynda starfraekt vid

jadra byggdarinnar.
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1 Inngangur

Hagfraedilegar kenningar um pad hvernig verdlagning lands verdur fyrir ahrifum af
stadsetningu fra midkjarna péttbylis gera rad fyrir pvi ad par sé eftirséknarverdast ad
bua. Félk saekir vinnu og pjonustu til midju og pvi laekkar verd eftir pvi sem farid er utar i
borgina til ad vega upp a8 moéti auknum flutningskostnadi. Verdlina sem synir verdprdéun

a milli hverfa midad vio fjarleegd fra midpunkti hefur pvi neikvaedan halla.

Pessar kenningar eiga vid um allar helstu borgir heims. Pad er engum bl6dum um pad
ad fletta ad hofudborgarsvaedid hefur nad peirri staerd ad stadsetning innan svaedisins
er farin ad skipta verulegu mali. Husnadisverd midsvaedis hefur haekkad hlutfallslega

mest undanfarin ar og hefur neikvaedur halli verdlinunnar pvi aukist samhlida.

Mikid hefur verid fjallad um aukinn bratta verdlinu hofudborgarsveaedisins i utgefnum
skyrslum fra greiningardeildum bankanna. Vert er p6 ad taka fram ad gogn i peim
skyrslum eru einungis sett fram med sjénreenum haetti sem segir sina ségu en er ekki

haegt ad flokka sem télfraedilegar rannsoknir.

Arid 2005 rannsakadi Asdis Kristjansdéttir, forstédumadur Greiningardeildar Arion
banka, samspil gaedapatta og fasteignaverds & hofudborgarsvaedinu i meistararitgerd
sinni.! Nidurstodur peirrar rannsoknar syndu ad stadsetning hafdi martek ahrif &

hidsnaedisverd og laekkadi pad med aukinni fjarleegd fra midpunkti.

Slik rannsékn hefur ekki verid gerd um hdsnaedismarkadinn a Akureyri. Markmid
bessarar rannsoknar er pvi ad athuga hvort stadsetning hefur marktaek ahrif a
hdsnaedisverd par eda hvort pad skyrist frekar af byggingarari. Eftirfarandi
rannséknarspurningum  verdur svarad og nidurstodur bornar saman vid

héfudborgarsvaedid.

» Hefur fjarlaegd fra midpunkti markteek ahrif 4 fasteignaverd a Akureyri?

» Ef ekki, hefur byggingarar fasteigna pa marktaek ahrif a verdis?

! Samspil geedapatta og fasteignaverds (2005).
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1.1 Uppbygging ritgerdar
Ritgerdin hefst a stuttu yfirliti um hdsnaedismarkadinn. Fjallad verdur um frambod og
eftirspurn a fasteignamarkadi sem og virdi stadsetningar. bar a eftir kemur ad fraedilegri
umfjollun um kenningar von Thinens og Davids Ricardos sem varda landverd og
nidurhallandi verdlinur borga. | lok kaflans verdur farid yfir freedilega ahrifapeetti
verdpréunar @ milli hverfa med verdlinur héfudborgarsvaedisins og Akureyrar til
hlidsjénar.

[ pridja kafla verdur synt myndraent hvernig aukin fjarleegd fra Reykjavik og vaxandi
flutningskostnadur endurspeglast i fasteignaverdi og greidsluvilja einstaklinga. bvi naest
verdur farid yfir préun fasteignaverds 4 héfudborgarsvaedinu og a Akureyri og visitolur

ibudaverds bornar saman.

Verdlinur hofudborgarsveedisins og Akureyrar verda reiknadar Ut og syndar
myndraent i kafla fjogur. Verdlina hofudborgarsvaedisins er nidurhallandi @ medan
verdlina Akureyrar hefur verid upphallandi til langs tima. pvi verdur farid stuttlega yfir
broun byggdar a Akureyri i lok kaflans til pess ad fa innsyn i pessa upphallandi verdlinu.

[ fimmta kafla ritgerdarinnar verdur farid yfir geedaleidréttingu fasteignaverds a
hofudborgarsveedinu og & Akureyri. Sérstaklega verdur athugad hvort fjarleegd fra
midpunkti hefur marktaek ahrif 4 fasteignaverd a Akureyri eda hvort pad redst frekar af
byggingarari.

Farid verdur vyfir helstu nidurst6dur rannsdknarinnar i sjotta kafla og
rannsoknarspurningum svarad. Ad lokum verdur véngum velt yfir nidurstédum

ritgerdarinnar.
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2 Um gildi midlzsegrar stadsetningar

Huasnaediskaup eru ein mikilvaegasta og steersta fjarfesting flestra einstaklinga og
fidlskyldna. Margir eru tilbunir ad festa aevitekjur sinar i afborganir af fasteign og finna
akvedid oryggi i pvi. Adrir horfa a sveiflukennt edli markadarins par sem verdid getur

verid breytilegt til skamms og medallangs tima.

Huasnaedisverd reedst, likt og annad verd, af frambodi og eftirspurn. Jafnvaegi rikir a
markadinum pegar byggingarkostnadur, er jafn fasteignaverdi sama husnadis. Til
skamms og medallangs tima getur husnaedisverd verid mjog breytilegt og sveiflast fra
jafnvaeginu. bessar sveiflur eru tilkomnar vegna tafar a milli frambods og eftirspurnar.
Eftirspurn eftir hdsnaedi getur breyst snogglega pegar adsteedur & markadi breytast.
Frambodid er aftur @ mdéti mun tregbreytanlegra. Byggingaframkvaemdir taka langan
tima og krefjast auk pess mikils skipulags og fjarmagns (Hagfraedistofnun Haskdla
islands, 2003). Husnaedisverd haekkar pvi timabundid pegar eftirspurnin er meiri en

frambodid, eda par til frambodid hefur tekid vid sér og nybyggingar koma a markad.

Land er takmorkud geedi og pegar eftirsott svaedi eru fullbyggd getur hdsnaedisverd
haekkad varanlega umfram byggingarkostnad. Pannig snyst langtimavirdi husnaedis
umfram byggingarkostnad um virdi I6darinnar. Stadreyndin er su ad pad geta ekki allir

buid a eftirséttum stédum par sem byggingarland er takmarkad.

Stadsetning  getur verid  eftirsoknarverd vegna  nadlegdar  vid
natturulystisemdir — svo sem sjo, votn eda utivistarsvaedi — reyndar hefur
gott utsyni svipud ahrif. Folk vill einnig greida verd fyrir ad bua i hverfi med
gdédum skoéla eda Oryggi gegn gleepum. ba hefur adgengi ad verslun, pjonustu
og afpreyingu einnig verdmaetagildi. Sidast en ekki sist hlytur ndlegd vid
vinnustad ad hafa téluvert hagnytt gildi (Greining KB banka, 2004, bls. 8).

2.1 Likan von Thiinens
bpekktasta kenningin um hagkvaeemustu stadsetningu, flutningskostnad og fjarleegdir er

fra arinu 1826 og er kennd vid pyska hagfraedinginn Johan Heinrich von Thinen.
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Kenningin synir hvernig flutningskostnadur hefur mismunandi ahrif 3 l6daverd eftir
stadsetningu (Axel Hall, Asgeir Jénsson og Sveinn Agnarsson, 2002).

Von Thinen gerir rad fyrir pvi ad midja borga gegni meginhlutverki fyrir
atvinnustarfsemi og ad pangad purfi ad flytja og selja allar framleiddar vorur. Ef likanid
er utsett fyrir félk og heimili felur pad i sér ad allir purfi ad sakja til midju hvort sem
vardar atvinnu eda fristundir. Um astaedur pess af hverju midleeg stadsetning zetti ad
gegna pessu meginhlutverki vaeri haegt ad skrifa langt mal sem ekki er ram fyrir i pessari
ritgerd. Haegt er pdé nefna hluti eins og staerdarhagkvaemni og mikilvaegi nalaegdar fyrir
ymsa atvinnustarfsemi { anda Marshall, Ohlin og Hoover.” Fyrirtaeki njéta pa gods af pvi
ad vera i naleegd hvert vid annad par sem audveldara adgengi verdur ad vinnuafli sem

og ymsum framleidslupattum.

| pessari rannsékn er gengid Ut fra pvi sem visu ad allir saeki til midju og par sé
eftirséknarverdasta stadsetningin. Hafa verdur pé i huga ad petta er adeins grof nalgun
og stor péttbyli geta haft margar midjur.

Helstu forsendur eru paer ad allar fasteignir eru eins. Auk pess eru allar stadsetningar
eins ad frabrugdinni fjarlaeegd fra midkjarna. Flutningskostnadur fylgir akstri til og fra
vinnu sem eykst pegar fjeer dregur. Landverd fellur pvi med aukinni fjarlaegd fra

midkjarna til ad vega upp & méti auknum flutningskostnadi (McCann, 2001).

Breski hagfraedingurinn David Ricardo setti fram kenningu sem byggir @ s6mu
forsendum um gildi midlaegrar stadsetningar. Kenning Ricardos, betur pekkt sem
Ricardian rent, lysir mismunandi verdlagningu lands. Gert er rad fyrir pvi ad félk eydi

Ollum tekjum sinum i leigu @ husnaedi, ferdakostnad og adrar voérur.

Ef munur a leiguverdi midsvaedis og i uthverfum péttbylis er ekki jafn
flutningskostnadi pa hefur folk sem byr midsvaedis meiri tekjur til umrada. Eftirspurn
eftir husnaedi midsvaedis eykst pvi og haekkar fasteignaverd par & medan pad laekkar i
uthverfunum. Fasteignamarkadurinn kemst i jafnvaegi pegar munurinn a fasteignaverdi
midsvaedis og i uthverfunum verdur jafn flutningskostnadi. bvi er gengid ut fra pvi ad oll

heimili séu einsleit og ad tekjur sem pau eyda i adrar voru séu fasti.

2 Byggdir og og buseta (2001), kafli 3.
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Land i dathverfum borga er oft notad til framleidslu & landbdnadarvérum sem
landeigandi hlytur akvedinn hagnad af. Hann er pvi ekki tilbdinn til ad leigja landid ut

fyrir leegri fjarhaed heldur en sem nemur peim hagnadi (DiPasquale og Wheaton, 1996).

Kenningarar peirra Ricardos og von Thinens lysa pvi sama, pad er hvernig
verdlagning lands verdur fyrir ahrifum af stadsetningu fra midkjarna péttbylis. Nanar
tiltekid hvernig verd laekkar eftir pvi sem farid er utar i borgina. A mynd 1 eru pessar
kenningar settar fram myndraent med verdlinu (e. price contour) fasteignaverds.
Verdlinan sem synir verdproun fra midpunkti, M, og til dthverfa hefur neikvaedan halla
bar sem fasteignaverd laekkar med aukinni fjarleegd. Auk pess ma sja ad verdlinan
hlidrast til heegri og verdur flatari pegar flutningskostnadur laekkar. Verdmismunur a
milli hverfa minnkar og félk verdur frekar tilbuid til ad greida aukinn flutningskostnad og

bla fjzer midkjarna en adur.

Verd
$100
550
Flutningskostnadur minnkar
A
M . 3 N
> N .
0o Fjarlaegd
~ /‘
100 km

Mynd 1. Ahrif minni flutningskostnadar 4 fasteignaverd innan péttbylis.

Heimild: McCann, 2001.

Med aukinni samkeppni a8 fasteignamarkadi eru fasteignir seldar peim sem tilbunir
eru ad greida haest verd. A mynd 2 ma sja ad peir sem vilja komast hja auknum
flutningskostnadi greida aukalega fyrir stadsetningu i ndleegd vid vinnustad. Verdlina
beirra er brott 4 medan verdlina peirra sem eru tilbunir til ad greida aukinn

flutningskostnad fyrir ddyrari fasteignir er flatari (McCann, 2001).
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Verdlina peirra sem kjésa ad greida ekki aukinn flutningskostnad
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v \
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Mynd 2. Ahrif samkeppni 4 fasteignaverd innan péttbylis.

Heimild: McCann, 2001.

2.2 Greidsluviljalikanio

Ut rd likani von Thiinens préadi William Alonso svokallad greidsluviljalikan (e. bid-rent).
Likanid byggir @ somu forsendum og likan von Thinens par sem gert er rad fyrir pvi ad
allar fasteignir séu eins. [ greidsluviljalikaninu staekkar land hins vegar pegar fjeer dregur
midkjarna par sem Oll atvinnustarfsemi fer fram. Gert er rad fyrir stadkveemd a milli
gxdapatta fasteigna og lands. Verdlina innan péttbylis er nidurhallandi par sem fdélk er
frekar tilbuid til ad greida haerra fasteignaverd fyrir fasteignir i naleegd vid vinnustad og

sleppa pannig vid aukinn flutningskostnad likt og adur.

Markmid einstaklinga er ad hamarka notagildi sitt. A mynd 3 ma sja hvad
einstaklingur getur borgad fyrir fasteign eftir fjarlaegd fra markadi an pess ad notagildi
hans breytist. Greidsluvilji @ hvern fermetra minnkar pegar fjeer dregur midkjarna. Um er
ad reda kuptan feril par sem stadkveemd er & milli geedapatta fasteigna og

stadsetningar.
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Greidsluvilji a m?

A

>
Fiarlaegd

Mynd 3. Greidslugeta einstaklings ad 6breyttu notagildi.

Heimild: Axel Hall o.fl., 2002.

Einstaklingar eru bundnir af peim tekjum sem peir hafa og hamarka pvi notagildi ad
gefnu tekjubandi sinu. Mest notagildi hlyst pegar nedsti hluti kiptu verdlinunnar snertir

tekjubandid eins og sja ma @ mynd 4.

Verd

Hamarks notagildi

N

Fiarleegd

Mynd 4. Hdmarks notagildi ad gefnu tekjubandi einstaklinga.

Heimild: McCann, 2001.

Par sem heimili hafa mismiklar tekjur til umrada er peim skipt nidur i prja tekjuhdpa;

hatekjuhop, millitekjuhdp og lagtekjuhdp. Halli verdlina pessara hopa er mismikill eftir
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vilja peirra til ad vera midsvaedis. Myndir 5 og 6 syna ad tekjur hafa 6ljés ahrif & préun

fasteignaverds innan péttbylis.

Annars vegar hopast lagtekjufélk saman vid midkjarnann. bessi hépur er bundinn
midsvaedis vegna tekjubandsins og getur pvi ekki greitt aukinn flutningskostnad.
Verdlina hans er pvi mjog brott. Slik préoun hefur att sér stad i morgum borgum Nordur
Ameriku par sem husnadi er gamalt og vidhaldi dbdtavant. Tekjuhaerri einstaklingar
kjésa ad bua i meiri fjarlaegd fra peim tekjuldgu og fara pvi i uthverfin. Gert er rad fyrir
bvi ad tekjuhdi hoépurinn kjési ad bua a steerra landssvaedi i uUtverfunum.

Millitekjuhdpurinn byr @ milli tekjulagra og tekjuharra eins og sja ma @ mynd 5.

Verd

Verdlina lagtekjuhdpsins

/ Verdlina millitekjuhdpsins

Verdlina hatekjuhdpsins

4

g

—> Fiarlaegd

Mynd 5. Greidsluvilji mismunandi tekjuhdpa fyrir stadsetningu par sem tekjulagir eru midsvaedis.

Heimild: McCann, 2001.

Hins vegar hopast hatekjufélk saman midsvaedis. Pessi hdpur 4 audvelt med ad bjoda
haerra verd til pess ad sleppa vid aukinn flutningskostnad. Férnarkostnadur tapads tima
sem fer i aksturinn er har hja pessum einstaklingum. bessi lysing & gjarnan vid i borgum
bar sem samgongur eru ekki gédar og folk hefur pvi ekki annan kost en ad bua vid
midkjarnann. Verdlinur allra hdpa eru mun brattari, eins og sja ma a mynd 6, par sem

enginn er tilbuinn til pess ad bua i mikilli fjarleegd fra midkjarna (McCann, 2001).
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Verdlina lagtekjuhdpsins

—> Fjarleegd

Mynd 6. Greidsluvilji mismunandi tekjuhdpa fyrir stadsetningu par sem tekjuhair eru midsvaedis.

Heimild: McCann, 2001.

2.3 Fraedilegar undirst6dur verdlinu borgar

Haegt er ad setja jofnu fyrir verdlinu fasteignaverds fram med einfoldum haetti
rF.=a+b(D-d,) (1)

bar sem r er vaxtakostnadur sem markar fornarkostnad ibudaeignar, F, er almennt
fasteignaverd i hverfi x, studullinn a er maelikvardi & greidsluvilja eda tekjur, b er
flutningskostnadur, D er fjarleegd fra midkjarna til Utjadars borgar og dy er fjarlaegd

hverfis x fra midkjarna.

Ut frd jofnu 1 er haegt ad greina fjéra helstu ahrifapaetti verdpréunar 4 milli hverfa.

» Studull D: Stekkun borgar hakkar almennt fasteignaverd i allri borginni.
Aukin borgarmyndun felur pvi sjalfkrafa i sér ad almennt fasteignaverd
hakkar par sem sifellt lengra verdur fra midkjarna til jadars.

> Ahrif vaxta: begar vextir laekka pa haekkar fasteignaverd midsvaedis i borgum
hlutfallslega meira en i uthverfunum. Greidslubyrdi lana minnkar og félk ber
minni kostnad af pvi ad greida sérstaklega fyrir stadsetningu til pess ad spara
sér akstur til vinnu og afpreyingar.

» Studull b: Verdhaekkun & eldsneyti og aukinn umferdarpungi haekka
fasteignaverd midsvaedis i borgum. Umferdarpungi getur aukist vegna meiri
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bilafjolda og skorts & nyjum stofnbrautum. Ferdatimi lengist og afleidingin
verdur su ad flutningskostnadur innan borga eykst.

» Studull a: Samhlida tekjuhakkunum eykst vilji folks til ad greida aukalega fyrir
stadsetningu og pvi haekkar fasteignaverd midsvaedis i borgum meira en i
athverfunum. ba eykst férnarkostnadur pess ad tapa tima i umferdinni. A
moti leekkar aksturskostnadur sem hlutfall af launum. Pa kys félk ef til vill ad
borga aukinn flutningskostnad og bua i staerra og gaedameira husnaedi i
uthverfum borga (Greining KB banka, 2004).

Til pess ad einangra fyrir fasteignaverdi er haegt ad deila med vaxtakostnadi, r. ba

faest jafna sem synir proun fasteignaverd innan borgar likt og farid verdur yfir i 4. kafla.

Fx=a+bD—édx 2)
r r

Hér sést ad laegri vextir leida almennt séd til haekkunar a fasteignaverdi enda laekkar
fornarkostnadur vid ibudaeign. Laegri vextir hafa einnig ahrif a verdlinu fasteigna par

sem pad verdur hagsteedara ad kaupa sér midlaega stadsetningu.

[ t6lfreedilega mati ritgerdarinnar sem fram fer i kafla 5 verdur jafna 2 einfaldlega

metin sem
F.=A4-Bd, (3)

Studull A mun pa vera meelikvardi a fjora paetti sem erfitt er ad sundurgreina;
greidsluvilja, flutningskostnad, steerd borga og vexti. Med sama haetti verdur studull B
maelikvardi a flutningskostnad og vaxtakostnad. Hins vegar er husnaedi fjarri pvi ad vera
einsleit eign og rada 6tal gaedapeettir verdi 4 hverri eign. Sumir af pessum gaedapattum
eru skilgreindir i kaupsamningum og er pvi haegt ad meta pa og/eda leidrétta fyrir peim.
Adrir gaedapeettir sem hafa ahrif a verdid, svo sem utsyni eda nabyli vid hradbraut,
koma ekki fyrir. Finna ma verd fyrir hverja einstaka fasteign med summu gaedapatta eins

og jafna 4 synir.
fi=2xtx+ .0 tx, (4)
Pannig er haegt rita sundurgreinda matsjofnu fyrir fasteignaverd sem

fi=A-Bd+Xx;+x,+ ... +x, (5)
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2.3.1 Verdlinur hofudborgarsvaedisins og Akureyrar metnar ut fra fraedilegum
undirst6dum

Hofudborgarsvaedid hefur nad peirri staerd ad stadsetning innan svaedisins er farin ad
skipta verulegu mali fyrir husnaedisverd. Haest er husnaedisverd i midbae Reykjavikur par
sem er ad finna ymsa pjonustu auk pess sem midbaerinn er midstod fyrir skemmtanalif
og menningu. Samhlida fdélksfjolgun, auknum flutningskostnadi, vaxtaleekkunum og
launahaekkunum hefur mikilveegi midlaegrar stadsetningar aukist. pvi hefur neikvaedur

halli verdlinunnar ordid meiri i seinni tio.

A Akureyri er folk ekki tilbuid til pess ad greida aukaverd fyrir stadsetningu
midsvaedis. Par er ad finna elsta og odyrasta husnaedi bajarins. Ny hverfi vid jadra
byggdarinnar eru aftur & moti haest verdlogd. Verdlina baejarins hefur pvi verid

upphallandi til langs tima.

Hér ad nedan verdur farid sérstaklega yfir ahrifapaetti @ verdpréun a milli hverfa

samkvaemt fraadunum samhlida préoun a verdlinum héfudborgarsvaedisins og Akureyrar.

2.3.1.1 Utpensla

2.3.1.1.1 Hofudborgarsvaedid

Miklir félksflutningar hafa verid @ milli landshluta i gegnum tidina sem snua adallega ad
auknum félksfjdlda & sudvesturhorni landsins (Asgeir Jénsson, 2001). bratt fyrir pessa
folksfjolgun a@ sudvesturhorninu hefur hlutfall peirra sem bua i Reykjavik, eda um 40%,

haldist svipad fra midri sidustu 6ld.
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Folksfioldi

Mynd 7. Félksfjoldi i Reykjavik.

Heimild: Hagstofa islands.
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Mestur hefur voxturinn verid i nagrannasveitarfélégum Reykjavikur sem hafa
staekkad hoéfudborgarsvaedid til muna. A mynd 8 md sja hvernig félksfjoldi &
hofudborgarsvaedinu hefur aukist fra arinu 1940. Arid 1940 bjuggu 36% landsmanna &
hofudborgarsvaedinu. Hlutfallid jokst i 57% arid 1990 og 63% arid 2012.

Aratugabreyting
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Mynd 8. Hlutfall ibia @ h6fudborgarsvaedinu af heildarfélksfjélda.

Heimild: Hagstofa islands.

Med utpenslu hofudborgarsvaedisins hefur nytt byggingarland a ysta jadri lent i sifellt

meiri fjarlaegd fra midbaenum sem hefur i kjolfarid ordid meira virdi.

2.3.1.1.2 Akureyri

Hlutfall ibua @ Akureyri af heildarfélksfjélda landsins hefur verid um og yfir 5% sidan um
midja sidustu 6ld. Pann 1. januar sidastlidinn bjuggu 17.693 einstaklingar & Akureyri sem

er 136% aukning fra arinu 1950 pegar folksfjoldi var einungis 7.439.
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Mynd 9. Folksfjoldi & Akureyri.

Heimild: Hagstofa islands.
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Folksfjolgun @ Akureyri hefur verid misjafnlega 6r eins og sést mynd 10. Fra arinu
1980 til 1990 var félksfjolgun hvad minnst, eda teep 6%. Mest fjdlgadi ibdum um taep
25% fra arinu 1970 til 1980.
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Mynd 10. Hlutfallsleg breyting a folksfjolda a Akureyri.

Heimild: Hagstofa islands.

Samhlida félksfjolgun hafa ny hverfi risid vid jadra baejarins og lenda pau i sifellt meiri
fjarleegd fra midbaenum. Steekkun baejarins hefur ekki haft i for med sér aukin

midbaejarahrif & Akureyri.

2.3.1.2 Flutningskostnadur

2.3.1.2.1 Hofudborgarsvaedid

Nuverandi stofnbrautir innan héfudborgarinnar eru nanast paer sému og voru fyrir
tilkomu nyrra hverfa, pratt fyrir 6ra folksfjélgun og aukna bifreidaeign @ hvern
borgarbua (Greining KB banka, 2006). Fjoldi fdlksbifreida 4 hvern einstakling &
bilpréfsaldri, sem hér er skilgreindur 17 til 85 &ra,® nadi hamarki &rid 2007. b4 voru
skradar folksbifreidar @ hofudborgarsvaedinu 149.728 sem er 57% aukning fra arinu
1994. Eftir arid 2007 feekkadi fjolda skradra foélksbifreida a hoéfudborgarsvaedinu.
Astaedan er st ad fram til arsins 2007 var midad vid heimilisfang eiganda en ekki
umradamanns. Fra arinu 2008 var pvi til deemis 6kutaeki i eigu fjlarmognunarfyrirteekis i
Reykjavik en med umrddamann & Akureyri skrad 4 Akureyri (Steinunn Skuladéttir,

munnleg heimild, 1. september 2012).

3 Greining KB banka skilgreinir bilpréfsaldur sem 17 til 85 ara.
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Mynd 11. Fj6ldi skradra félksbifreida a hvern einstakling a bilpréfsaldri, 17 til 85 ara.

Heimild: Umferdarstofa og Hagstofa Islands.

Vegagerdin hefur metid umferdarpunga a einstokum stofnbrautum borgarinnar.
Samkvaemt peim malingum jékst umferdarpungi um fjérar stofnbrautir borgarinnar ad
medaltali um 4,5% & ari fra 1989 til 2006 (Greining KB banka, 2006). Férnarkostnadur
timans sem fer i akstur til og fra vinnu hefur aukist samhlida meiri umferdarpunga. Folk

er lengur ad komast 4 milli stada og kys i auknum maeli ad bua midsvaedis.

2.3.1.2.2 Akureyri

Miklar samgdngubaetur hafa verid a Akureyri i gegnum tidina samhlida félksfjélgun, en
med peim hefur tekist ad dreifa alagi 4 helstu stofnbrautum baejarins. A mynd 12 ma sja

broun félksbilaeignar @ hvern einstakling a bilprofsaldri.
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Mynd 12. Fj6ldi skradra félksbifreida a hvern einstakling a bilpréfsaldri, 17 til 85 ara.

Heimild: Umferdarstofa og Hagstofa Islands.

23



Skradum félksbilum fjdlgadi gridarlega fra arinu 2007 til 2008. Arid 2012 voru skradir
folksbilar 4 Akureyri 12.661 samanborid vid 7.646 arid 2007. Astadan fyrir pessari
aukningu er breytt skraningaradferd Umferdarstofu sem fram kom hér ad ofan. bvi ma
aeetla ad préun félksbilaeignar a hvern einstakling hafi verid med svipudu moéti sidustu
ar par sem engar sveiflur eru sjdanlegar. Aftur 3 moti hefur bilum fjélgad samhlida

auknum félksfjolda.

Verkfraedistofan Mannvit sér um ad meta umferdarfleedi fyrir Akureyrarbee.
Umferdarfledi er metid sem medaltals umferd a hverjum sélarhring yfir arid (Témas
Bjorn Hauksson, munnleg heimild, 19. mars 2012). Tolur fyrir arin 1983, 2001 og 2008
gefa til kynna ad umferd hafi aukist verulega samhlida auknum bilafjolda.
Umferdarpungi er meiri @ 6llum stofnbrautum baejarins pratt fyrir baettar samgoéngur.

Aukinn flutningskostnadur hefur ekki styrkt midbaeinn a Akureyri.

2.3.1.3 Ahrif vaxta

2.3.1.3.1 Hofudborgarsvaedid

Vextir af hdsnaedislanum hafa leekkad téluvert fra arinu 1995. begar litid er 4 breytingu a
verdlinu héfudborgarsvaedisins ma sja hvernig hallinn jokst fra arinu 2003 til 2008. Aukid
adgengi ad lansfé a pessum tima leiddi til kaupmattaraukningar félks sem kaus i auknum

meeli ad kaupa sér midleega stadsetningu.
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Mynd 13. Hallatala verdlinu h6fudborgarsvaedisins.

Heimild: pj6dskrd Islands.

Leegri vextir gera ekki einungis pad ad verkum ad husneaedisverd i midbaenum haekkar
hlutfallslega meira en annars stadar. Eftirspurn eftir steerri eignum eykst par sem

audvelt verdur ad fjarmagna dyrara og gaedameira husnaedi. Verdmismunur eykst pvi
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innan hverfa par sem verd a sérbyli hakkar hlutfallslega meira heldur en a fjolbyli

(Greining KB banka, 2004).

2.3.1.3.2 Akureyri

A mynd 14 ma sja préun 4 halla verdlinu Akureyrarbaejar. Ekkert samband er sjdanlegt
med breytingu a verdlinunni milli ara og kaupmattaraukningar a arunum 2003 til 2008.

Midbaer Akureyrar hefur ekki ordid eftirsdknarverd stadsetning i kjolfar vaxtaleekkana.
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Mynd 14. Hallatala verdlinu Akureyrarbaejar.

Heimild: pj6dskrd Islands.

2.3.1.4 Ahrif launa
2.3.1.4.1 Hofudborgarsvaedid

Kaupmattur launa hefur vaxid ort fra arinu 1995 og mikilvaegi midlaegrar stadsetningar
hefur aukist samhlida. A mynd 15 ma sja ad félk er frekar tilbuid til ad greida aukalega
fyrir stadsetningu a héfudborgarsvaedinu pegar pensla er @ markadi heldur en i kreppu.
Greinileg fylgni er @ milli kaupmattarbreytinga og dalags sem fasteignakaupendur eru

reidubunir ad greida fyrir bestu stadsetninguna (Greiningardeild Arion banka, 2012).
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Mynd 15. Samspil stadsetningar og kaupmattar.

Heimild: Hagstofa islands og Pjédskrd Islands.

bratt fyrir augljés midbaejarahrif samhlida tekjuhakkunum sidustu ar pa er akvedinn
hopur folks sem hefur flutt i athverfin. Oft 8 tidum er um ad raeda fjolskyldufdlk sem kys

meira landrymi, minni umferd og meira nzedi.

2.3.1.4.2 Akureyri

Ekkert samband er & milli kaupmattarbreytinga og greidslu fyrir bestu stadsetningu 3
Akureyri. Samhlida tekjuhaekkunum hefur félk & Akureyri flutt i ny hverfi vid jadra

baejarins. Ibuar kjésa meira landrymi og gaedameira husnaedi umfram péttari byggd

midsvaedis.
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Mynd 16. Samspil stadsetningar og kaupmattar & Akureyri.

Heimild: Hagstofa islands og Pjédskrd Islands.
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3 Fasteignaverd i helstu péttbyliskjornum landsins

Aukin fjarlaegd og vaxandi flutningskostnadur endurspeglast i laegra fasteignaverdi og
greidsluvilja einstaklinga. begar litid er a fasteignaverd i helstu péttbyliskjérnum landsins
sést ad su er raunin. Husnaedisverd er haest i Reykjavik og leekkar sidan pegar fjeer
dregur samhlida auknum flutningskostnadi til hofudborgarinnar. Verdlina fyrir landid

hefur pvi neikveedan halla.
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Mynd 17. Hisnadisverd i helstu péttbyliskjornum landsins arid 2008 til 2012.

Heimild: pj6dskrd Islands og Vegagerdin.

Hofudborgarsveedid er lang steersti péttbyliskjarni landsins en pess ma geta ad
fidlbreytni i atvinnulifi er oft tengd steerd borga. Haegt er ad koma fleiri atvinnugreinum
fyrir i staerri péttbyliskjornum heldur en peim smaerri. Borgir eru pvi kjorstadur fyrir
starfsemi sem krefst fjolbreyttra framleidslupatta og ndleegdar vid onnur fyrirtaeki a

medan smaerri péttbyliskjarnar eru dkjésanlegri fyrir stadlada framleidslu.

A héfudborgarsvaedinu er ad finna fjdlbreyttasta atvinnulifid & landinu. | midbae
Reykjavikur er starfraekt margskonar pjonusta 3 medan idnadarfyrirtaekin hafa flutt sig i
uthverfi borgarinnar. Atvinnustarfsemi i 6drum péttbyliskjornum landsins einkennist
einna helst af Utgerd og/eda idnadi & medan minna er um pjénustustorf. pratt fyrir

bessa skiptingu pa tengjast péttbyliskjarnarnir allir med margskonar vidskiptum og
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mynda einhvers konar borgarkerfi sem hefur ordid sifellt péttara i gegnum tidina, med
flutningum fdlks ur strjalbyli til péttbylli stada, betri samgdongum og tilkomu Internetsins

(Axel Hall o.fl., 2002).

3.1 Fasteignaverd a h6fudborgarsvaedinu og a Akureyri
Fasteignaverd & hofudborgarsveedinu hefur hakkad talsvert 6rar heldur en & Akureyri
undanfarin ar. Verdmunurinn hefur aukist samhlida auknu mikilveegi midlaegrar

stadsetningar @ hofudborgarsvaedinu.

Til pess ad bera saman préun fasteignaverds a4 hofudborgarsveedinu og & Akureyri
barf ad lita a visitolur ibudaverds. Visitala ibudaverds a hofudborgarsvaedinu er reiknud
Ut af bjodskra Islands. Hin er breyting 4 vegnu medaltali fermetraverds og synir préun
fasteignaverds yfir tima (Pjédskra Islands, e.d.). Slik visitala er ekki til fyrir Akureyri og
var pvi akvedid ad reikna hana Ut med sambaerilegum haetti. Visitalan var stadfaerd sem

100 arid 1994 til ad audvelda samanburd vid visitolu ibudaverds a héfudborgarsvaedinu.
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Mynd 18. Visitala ibtidarhutsnadis a h6fudborgarsvaedinu og a Akureyri.

Heimild: pj6dskrd Islands.

A mynd 18 ma sja ad visitdlurnar hafa préast med sambaerilegum haetti.

Fasteignaverd var nokkud stodugt fra arinu 1994 til 1998 en tok pa ad haekka sokum
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betra efnahagsastands. Hagkerfid tok verulega vid sér @ arunum 2003 og 2004. Adgengi

ad fjarmagni jokst med rymri ldanaheimildum og vextir leekkudu.

Fram til arsins 2004 voru husnadislan midud ut fra brunabdtamati fasteigna en ekki
fasteignaverdi. bvi attu margir i erfidleikum med ad fjarmagna fasteignir midsvaedis i
Reykjavik par sem brunabdétamat par er talsvert laegra heldur en verdid. bpad hélt
fasteignaverdi i midbaenum nidri. begar lanaheimildir voru rymkadar, arid 2004, med
haerra lansfjarhlutfalli kom landverd skarpar fram. Félk fékk pa ekki einungis Ian fyrir
fasteigninni heldur einnig ut 4 I68avirdi. Hasnaedisverd midsvaedis i Reykjavik hakkadi
mikid i kjolfarid og hefur fasteignaverd a hofudborgarsvedinu haekkad hlutfallslega

meira heldur en a Akureyri samhlida pessum breytingum.
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4 Verdlinur hofudborgarsvaedisins og Akureyrar

Med myndraenni framsetningu a verdlinum hoéfudborgarsvaedisins og Akureyrar sést
best hvernig préun fasteignaverds innan svaedanna hefur verid med olikum hzetti. Jafna
2, sem kynnt var til ségunnar i 2. kafla gefur rétta mynd af verdpréun a milli hverfa

innan hofudborgarsvaedisins.

F =a+bD_édx 2)
’

X

-
Aftur 3 moéti hefur verdlina Akureyrar engum breytingum tekid samhlida breyttum

studlum jofnunnar og leegri fjdrmagnskostnadi.

Adur en verdlinur héfudborgarsvaedisins og Akureyrar eru reiknadar parf ad skipta
stédunum nidur eftir hverfum og finna fjarlaegd fra midpunkti og inn i hvert hverfi. Jafna
bestu linu er reiknud ut fra medalfermetraverdi hvers hverfis og fjarleegd. Verdlinurnar
eru sidan metnar med nattdrulegum logaritma og synir studullinn e hvernig

fasteignaverd laekkar eda haekkar hlutfallslega med aukinni fjarlaegd fra midpunkti.

Hafa parf i huga ad hér er einungis um sjénraena framsetningu a gégnunum ad raeda
en ekki tolfreedilega rannsékn. Téluverdur verdmunur getur verid innan vidkomandi
hverfa. Einnig er hdsnzedi mismunandi ad aldri, ar mismunandi byggingarefni og
misnalaegt verslun og afpreyingu.

[ téflum 1 og 2 ma sja hvernig Pjédskra skiptir héfudborgarsvaedinu og Akureyri nidur
eftir hverfum. Blau fletirnir eru haest verdlogdu hverfin ar hvert og peir raudu laegst
verdlogdu hverfin. Midpunktur & héfudborgarsvaedinu er skilgreindur sem Austurvéllur.
Akstursleid i kildmetrum er fundin padan og inn i tiltekin hverfi med maelingum
Borgarvefsjar. Midad er vid akvedna midju hvers hverfis, sem er skilgreind ut fra
stadsetningu grunnskéla, leikskéla eda annarra pjonustukjarna. A Akureyri er
Radhustorg skilgreint sem midpunktur og er fjarleegd padan fundin med uppgefnum

hnitum bjédskrar. bannig er loftlina i kilémetrum fra midpunkti og inn i hverfin fundin. *

* Nanar um fjarlaegd fra Radhustorgi i vidauka.

30



Tafla 1. Medalfermetraverd i fjolbyli a h6fudborgarsvaedinu og fjarlaegd fra Austurvelli.

Heimild: pj6dskrd Islands og Borgarvefsjd.

Stadsetning Fjarlaegd fra Austurvelli Medalfermetraverd

Reykjavik Kilémetrar 1995 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012
Innan Hringbr. og Snorrrabr. 0 69.878 110.234 126.419 163.234 252.050 300.199 256.643 303.325
Melar og Hagar 1,2 71.413 110.528 122.575 160.068 235.873 280.660 233.835 280.623
Grandar 2,29 79.999 109.198 120.146 149.940 220.433 255.347 219.037 257.831
Hlidar 2,45 70.170 115.499 116.808 157.084 218.542 264.385 224.074 259.080
Haaleitisbraut 3,32 66.538 101.380 109.812 138.506 197.220 233.479 189.369 235.473
Lénd 5,15 78.748 122.286 131.755 170.043 243.043 290.911 233.567 260.647
Teigar og Tun 3,32 70.468 106.746 127.028 153.557 238.301 267.417 238.706 259.074
Vogar 5,57 71.800 103.748 117.995 148.922 213.233 257.866 204.710 245.355
Heimar 552 69.761 99.881 111.194 142.876 211.721 248.714 202.806 238.400
Hélar 8,64 67.594 95.654 103.424 131.284 188.547 219.613 191.697 198.236
Sel 9,37 59.610 88.207 98.562 126.525 175.460 202.635 184.675 186.941
Hraunbaer 8,53 71.367 104.307 108.676 141.143 191.943 237.481 194.878 214.410
Hus 10,81 72.685 99.089 103.856 132.788 194.026 226.716 197.535 222.621
Foldir 9,33 73.738 106.096 112.932 147.198 206.515 237.749 199.779 229.609
Borgir 11,45 100.842 112.292 147.281 213.576 246.723 218.651 223.985
Engi 12,26 72.822 98.279 110.721 142.192 201.537 229.536 200.620 222.549
Vikur 12,76 97.875 107.080 146.746 213.543 240.948 211.450 220.713
Rimar 10,42 69.469 95.618 108.332 142.332 205.301 229.355 200.595 220.145
Grafarholt 10,75 112.142 143.391 220.597 242.127 207.780 236.527
Képavogur Kilémetrar 1995 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012
Lindir 9,95 63.509 112.498 125.623 159.761 227.922 252.830 208.028 245.834
Smarar 9,93 80.219 111.838 126.286 157.424 233.877 258.663 228.808 255.719
Salir 10,85 95.583 116.276 143.508 227.458 247.664 213.781 255.617
Kérar, Hvorf og bing 12,68 80.219 111.838 126.286 157.424 223.701 243.880 210.361 249.564
Nordan Képavogslaekjar 6,1 70.994 105.038 118.667 147.366 218.309 245.523 214.450 247.487
Gardabaer Kilometrar 1995 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012
Sjaland 9,07 159.357 262.546 295.147 250.285 282.208
Akrar 8,2 291.800 273.877 222.218 266.408
Gardabaer 9,23 70.649 107.564 115.909 155.786 243.860 279.935 235.436 253.447
Hafnarfjordur Kilometrar 1995 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012
Vangur 11,58 67.665 96.027 102.447 127.041 174.729 213.322 181.997 190.572
Alfaskeid 11,44 65.694 91.410 95.824 120.485 179.647 207.100 156.421 180.475
Hraun 11,63 67.717 96.666 108.414 130.037 187.593 252.764 184.989 196.392
As 13,52 104.562 117.015 155.433 217.353 248.010 220.379 243.333
Berg 12,35 66.381 109.307 111.950 149.329 210.770 236.392 200.897 233.652
Vellir 16,59 140.181 199.729 230.211 207.686 224.128
Seltjarnarnes 3,52 75.231 102.906 111.904 143.780 237.396 268.297 235.099 269.193
Mosfellshaer 15,46 66.310 98.641 114.042 148.771 213.349 243.911 206.511 236.590

Tafla 2. Medalfermetraverd i fjolbyli og sérbyli 8 Akureyri asamt fjarleegd fra Radhustorgi.

Heimild: pj6dskrd Islands.

Medalfermetraverd i fjlbyli

Stadsetning Loftlina i km 1995 1998 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012
Lunda- og Gerdahverfi 1,4 65.646 73.669 83.364 92.012 116.385 172.353 187.935 158.475 185.719
Holta- og Hlidarhverfi 15 59.429 65.772 70.762 81.636 99.318 153.475 157.941 157.759 164.098
Brekka og Innbaer 0,3 50.375 63.274 70.953 79.462 96.472 159.580 155.324 145.344 157.818
Giljahverfi 1,9 69.374 86.615 100.532 128.246 194.815 170.183 188.364 207.540
Oddeyri 0,6 51.454 58.873 69.018 87.888 87.208 133.660 142.374 121.526 153.643
Siduhverfi 2,3 69.848 73.602 76.762 87.707 113.637 163.138 157.834 157.869 164.184
Naustahverfi 2 88.598 110.971 125.258 180.816 203.139 200.496 237.911

Medalfermetraverd i sérbyli

Stadsetning Loftlina i km 1995 1998 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012
Lunda- og Gerdahverfi 1,4 59.575 63.012 69.464 84.447 100.126 157.859 174.107 160.397 186.756
Holta- og Hlidarhverfi 1,5 59.633 59.712 66.607 76.090 93.721 170.908 155.056 151.486 171.697
Brekka og Innbaer 0,3 47.575 52.048 61.230 69.740 85.384 131.103 161.924 145.014 164.127
Giljahverfi 19 59.018 73.446 76.207 104.953 127.339 197.618 212.972 201.029 214.871
Oddeyri 0,6 46.602 51.971 57.560 67.384 87.860 124.933 132.634 136.465 171.819
Siduhverfi 2,3 64.888 64.500 70.795 84.784 97.079 166.027 168.297 164.251 197.084
Naustahverfi 2 92.145 120.809 181.778 190.439 196.175 230.494
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4.1 Verdlina hofudborgarsvadisins
Verdlina hofudborgarsvaedisins var nanast bein arid 1995, eins og sja ma @ mynd 19.
Byggingarkostnadur var har og ekki var greitt sérstaklega fyrir stadsetningu. Midbaerinn
var jafn eftirséknarverdur til busetu og hverfin vid jadra hofudborgarsvaedisins.

A sému mynd ma sja aukna leitni verdlinunnar nidur a vid eftir 4rid 1995. Midleeg
stadsetning skipti sifellt meira mali og jokst veegi |6daverds pvi til muna. Arid 2006
lekkadi fermetraverd ad medaltali um 1% fyrir hvern kildémetra fra Austurvelli og arid

2008 um 1,2%.
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Mynd 19. Medalfermetraverd i fjolbyli eftir hverfum a h6fudborgarsvaedinu arid 1995, 2006 og 2008.

Heimild: pj6dskrd Islands og Borgarvefsjd.

[ kjdlfar bankahrunsins arid 2008 gekk halli verdlinunnar eitthvad til baka, samanber
mynd 20. Folk fjarfesti frekar i édyrari eignum vid jadra hoéfudborgarsvaedisins og
minnkadi hlutfall 168averds samhlida. Fermetraverd laekkadi ad medaltali um 1% fyrir

hvern kildmetra fra Austurvelli arid 2010.
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Mynd 20. Medalfermetraverd i fjolbyli eftir hverfum a h6fudborgarsvaedinu arid 2008 og 2010.

Heimild: pj6dskrd Islands og Borgarvefsjd.

A mynd 22 sést ad verdlinan hafdi nad auknum bratta aftur arid 2012. Verd laekkadi

ba ad medaltali um 1,6% fyrir hvern kildmetra fra Austurvelli.
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Mynd 21. Medalfermetraverd i fjolbyli eftir hverfum a hofudborgarsvaedinu arid 2012.

Heimild: pj6dskrd Islands og Borgarvefsjd.

Stadsetning nyrra hverfa med gaedameiri byggingum er oft meira virdi heldur en
verdlinan gefur til kynna og er medalfermetraverd pessara hverfa haerra. Einnig geta
svaedisbundnir pjonustukjarnar lyft upp verdlaginu i naesta nagrenni eins og gerst hefur

med hdsnadisverd i naleegd vid verslunarmidstédina Smaralind til deemis.
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4.2 Verdlina Akureyrar

Verdlina Akureyrarbaejar hefur verid ndnast ébreytt fra arinu 1995, eins og sja ma a
myndum 22 og 23. Samkveemt jofnum verdlinanna pa haekkadi medalfermetraverd i
fiolbyli og sérbyli ad medaltali um tep 17% fyrir hvern kilémetra i loftlinu fra

Radhustorgi arid 1995 og um um pad bil 13% arid 2012.
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Mynd 22. Hisnadisverd i fjolbyli og sérbyli eftir hverfum a Akureyri arié 1995.

Heimild: pj6dskrd Islands.
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Mynd 23. Hisnadisverd i fjolbyli og sérbyli eftir hverfum a Akureyri aridé 2012.

Heimild: pj6dskrd Islands.
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4.2.1 Fraedileg umfjéllun um Akureyri til atskyringar a verdlinu

Brekka, Innbaer og Oddeyri hafa verid leegst verdlogdu hverfin a Akureyri til langs tima.
Um er ad raeda elstu hverfi baejarins sem stadsett eru naest midbaenum. Vert er ad
nefna ad Oddeyri, eda Eyrinni, hefur I6ngum fylgt heldur neikvaed imynd. Par hefur i
gegnum tidina buid fremur efnalitid folk. Husin eru mérg hver gdmul og litil og hefur
vidhaldi peirra verid abdtavant. En pratt fyrir 1agt verdlag og takmarkada eftirspurn eftir
hidsnaedi @ Oddeyri virdist folk vera medvitad um pad hversu vel stadsett innan baejarins

hverfid er. A vefsidu Akureyrarbaejar kemur eftirfarandi fram.

NU, i upphafi 21. aldar, er Oddeyri eitt best stadsetta hverfi baejarins ad pvi
leyti ad stutt er i alla verslun og pjénustu. Pa er fjoldi fyrirtaekja rekinn i
hverfinu, p.a.m. fjdlmennustu vinnustadir bajarins. bratt fyrir ad hverfid sé
gamalt ma segja ad pad sé samt sem adur siungt, med nyjum leikskola,
nyvidbyggdum grunnskdla, vaentanlegum toénlistarskdla auk pess sem unnid
hefur verid ad péttingu byggdarinnar. (Akureyri, e.d.).

Glerarporp, sem adur tilheyrdi Glaesibaejarhreppi, var lagt undir Akureyri arid 1955 og
var mikil uppbygging par @ sjounda aratug sidustu aldar. Upp ur arinu 1970 tdku
fjiolmorg radhuds ad risa i Lundahverfinu og voru Lunda- og Gerdahverfi ad mestu
fullbyggd a niunda daratugnum. Fasteignaverd i pessum hverfum hefur verid haerra
heldur en & Oddeyri, Innbae og Brekku i gegnum tidina. Eftirspurn eftir hisnaedi i Holta-

og Hlidahverfi hefur pé minnkad samhlida uppbyggingu nyrri hverfa.

A drunum 1980 til 1990 var Siduhverfi var ad mestu leyti byggt. Fasteignaverd var
hatt par fyrstu arin & eftir. En med uppbyggingu Giljahverfis, upp Ur arinu 1990, og
Naustahverfis, upp Ur sidustu aldamétum, for verdid ad laekka. | dag er nyjasta hverfi
baejarins, Naustahverfi, vinselast og er fasteignaverd haest par (Arnér Bliki
Hallmundsson, 2012).pegar litid er & upphallandi verdlinu Akureyrar sést greinilega
hvernig fasteignaverd hakkar med aukinni fjarlaegd fra midbaenum. bar ad auki haekkar
pbad med nyrri hverfum sem liggja vid jadrana. Pad gefur pvi auga leid ad byggingarar
hefur meira ad segja um fasteignaverd heldur en midlaeg stadsetning sem virdist engu
mali skipta. Pessi tengsl milli byggingarars, stadsetningar og fasteignaverds verda

rannsokud frekar i 5. kafla.
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5 Ga0daleidrétting fasteignaverds

Einstaklingar og fjolskyldur fjarfesta i husnaedi sem hentar kréfum peirra og tekjum
hverju sinni. Krofur folks til ymissa gaedapatta husnadis eru mismunandi. Fjolskyldufdlki
hentar til ad mynda oft betur ad bla i steerra hudsnzedi 4 medan einstaklingar kjosa

midlaega stadsetningu umfram staerd.

Su préun hefur att sér stad i Bandarikjunum ad nyrri fasteignir hafa ordid staerri med
timanum. Husnzedid sjalft er staerra sem og 168in umhverfis. Nybyggingar eru i
uthverfunum par sem ndg er um stérar [6dir. Péttleiki byggdar minnkar pvi pegar fjaer

dregur midkjarna (DiPasquale og Wheaton, 1996).

Fasteignaverd & Akureyri er haest i nyjum hverfum vid jadra baejarins, par sem
péttleiki byggdarinnar er minni, 8 medan fasteignaverd a8 hofudborgarsveedinu er hast i
midbae Reykjavikur par sem byggd er einna péttust. betta er ahugaverd préun sem vert
er ad skoda nanar. Til pess ad haegt sé ad bera saman sambeerilegt husnadi a
héfudborgarsvaedinu og Akureyri parf ad leidrétta husnaedisverd fyrir ahrifum ymissa
gedapatta og stadsetningar. Ahugavert er ad sja hvort stadsetning hefur ahrif &
fasteignaverd & Akureyri eda hvort um er ad raeda samspil byggingardrs og annarra

gedapatta.

5.1 Adferd og gogn

Vid rannséknina er notast er vid kaupsamninga a hofudborgarsvaedinu og Akureyri, fra
Pj6dskra Islands. Kaupsamningarnir fengust fra juni 2006 og Gt arid 2012. Ekki var unnt
ad fa sambeerileg gogn lengra aftur i timann fyrir Akureyri par sem skipt var um
skraningaradferd arid 2006. P4 var fleiri breytum baett i skraninginguna en paer er ekki
haegt ad endurskapa fyrir eldri gégn (Ingi Pér Finnsson, munnleg heimild, 16. april 2012).
Um er ad reeda rumlega 22.000 kaupsamninga @ héfudborgarsvaedinu og rumlega 1.700

a Akureyri.
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Gagnasafnid byggir 3 ymsum breytum ur kaupsamningum sem mogulega hafa ahrif a
kaupverd fasteigna. Um er ad raeda pversnidsgdgn og er notast er vid margvida linulega

adhvarfsgreiningu i rannsékninni. Adhvarfslinan sett fram a forminu

Vi =By + Bixy + BoXpy + o+ BX, +E (6)

y er hada breytan.
Bo er skurdpunktur linunnar vid y-as.
B1.n eru skyribreyturnar.

€ er skekkjulidur.

Adhvarfsgreining med adferd minnstu kvadrata, eda OLS, er audveldasta og
algengasta matid a margvidri linulegri adhvarfsgreiningu. OLS er leid til ad meta toluleg
gildi fyrir B stikana. Med peirri adferd er valin su lina sem fellur best ad gégnunum med

bvi ad lagmarka summu fravikanna i 68ru veldi.

Med OLS ma reikna spagildi hadu breytunnar sem fall af skyribreytunum. Einnig ma
meta hversu mikid hada breytan breytist pegar skyribreytan breytist um eina einingu og
00rum skyribreytum er haldid féstum. begar um pversnidsgogn er ad raeda purfa

eftirfarandi forsendur ad halda.

» Skyribreytur og restlidir eru éhadar hendingar.

» Skekkjulidir eru hendingar med medalgildi E [gi] = 0.

> Skekkjulidir eru einsdreifdir V [gi] = 0°.

» Skekkjulidir eru 6fylgnar hendingar E [gjei] = O, fyrir 6ll i #j.

(Newbold, Carlsson og Thorne, 2003).

5.2 Urvinnsla gagna
Ymis atridi sem ekki koma fram i kaupsamningum geta einnig haft ahrif 4 fasteignaverd

og skyra likdnin pau ahrif ekki. Utsyni getur til a8 mynda haft mikil ahrif 4 kauphegdun
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folks @ husnaedismarkadi, hvort inngangur sé sameiginlegur med 60rum eda sér, nabyli

vid hradbraut eda truflandi atvinnustarfsemi og svo maetti afram telja.

Fjarlaegd fra Austurvelli til uppgefinna hverfa innan héfudborgarsvaedisins er maeld i
kilbmetrum med maelingum Borgarvefsjar, likt og greint var fra i kafla 4. bar sem
gotuheiti fylgir hverjum kaupsamningi @ Akureyri er akstursleid i kildmetrum fra
Radhustorgi og inn i midja gdtu fundin med adstod ja.is.

Eftirfarandi upplysingar er notast vid ur kaupsamningum.

Kaupdagur.

Kaupverd.

Tegund eignar. Sérbyli = 1, fjolbyli = 0.
Byggingarar eignar.

Byggingarefni eignar. Steypa = 1, annad = 0.
Svalir eru @ eign = 1, annars = 0.

Eign fylgir bilskur, bilskyli eda bilageymsla = 1, annars = 0.
Bilastaedi fylgir eign = 1, annars = 0.

Lyfta er i fjolbylishusi = 1, annars = 0.
ibudarflatamal.

Fjoldi herbergja.

Geymsla fylgir eign = 1, annars = 0.
Gadaeinkunn innanhuss.

Gadaeinkunn utanhuss.

YV V VWV VvV ¥V V¥V VY V V¥V V ¥V V VYV V V

Fjarlaegd fra midpunkti.

Hada breytan i adhvarfsgreiningunni er medalkaupverd kaupsamninga a timabilinu
og adrar breytur Ur kaupsamningum eru skyribreytur. Légaritmi er tekinn af breytum
sem betra er ad skyra hlutfallslega fremur en i einingum. Gervibreytur eru notadar til ad

skilgreina hvort eign bydur upp a akvedinn eiginleika eda ekki, med gildunum 1 og 0.

Forritid0 GRETL er notad vid urvinnslu rannséknarinnar og til pess ad misdreifni hafi

ekki ahrif & nidurstodurnar er studst vid robust standard error.
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5.3 Gaedaleidrétting fasteignaverds a4 hofudborgarsvaedinu

Blondud ahrif (e. interaction) komu upp vid geedaleidréttingu fasteignaverds &
hofudborgarsvaedinu. Blondud ahrif geta komid upp pegar samband a.m.k. tveggja
breytna, einnar hadrar breytu og einnar skyribreytu, verdur 6druvisi pegar pridja
breytan, 6nnur skyribreyta, er tekin med i greininguna. Umraedd breyta sem verdur fyrir
blondudum ahrifum synir pvi ekki rétt ahrif & hadu breytuna nema pridja breytan sé

tekin ut. Su breyta verdur po ekki fyrir ahrifum fra 6drum breytum.

Blondudu ahrifin gefa villandi nidurst6dur um ahrif fjolda herbergja a fasteignaverd.
Nidurstodur syna ad fjoldi herbergja hafi marktaek neikveed ahrif & fasteignaverd a
héfudborgarsvaedinu. bzer nidurstédur eru ekki réttar par sem fasteignaverd hakkar
eftir pvi sem herbergjum fjolgar. Akvedid var pvi ad sleppa umraeddri breytu par sem

han er ekki adal vidfangsefni rannséknarinnar.

Allar skyribreytur hafa marktaek ahrif @ fasteignaverd a hofudborgarsvaedinu ad
fratoldu arinu 2010 sem er ekki marktaekt frabrugdid arinu 2006. Su breyta dsamt fjolda

herbergja var pvi fjarlaegd. bvi ma setja likanid fram med eftirfarandi heetti.

log(kaupverd) =Bo+ 12007 + 22008 + 32009 +F42011 +52012 (7)
+ Bstegund + frefni + fsaldur + fslyfta + Probilastedi
+pugeymsla + Bubilskur + Bissvalir + frainnigeedi
+ Pisutigeedi + Pislog(steerd) + Prrlog(fiarlegd).

[ t6flu 3 ma sja ad allar skyribreytur hafa marktaek ahrif 4 fasteignaverd midad vid
99% marktektarkrofu.  Likanid  skyrir  um 85% ahrifa & fasteignaverd a
héfudborgarsvaedinu, par sem R” er 0,85. Formerki breytnanna eru eins og vid var ad
bldast ad fratéldum formerkjum framan vid geymslu og utigedi. Athyglisvert er ad
geymsla hefur markteek neikveed dahrif & fasteignaverd og teljast eignir med
medfylgjandi geymslu um 1,5% minna verdmaetar en adrar.

Samkvaeemt nidurstodum likansins teljast einbylis- og sérbylishis um pad bil 15%
verOmaetari heldur en fjolbylishus. Auk pess teljast steypt hus rimlega 5% minna virdi
heldur en hus ur timbri eda timbri og steypu. Astaedan kann ad vera su ad midsvaedis

bar sem fasteignaverd er hast er ad finna gdmul og verdmaet timburhus.
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Tafla 3. Ahrifapeettir a fasteignaverd & hofudborgarsvaedinu.

Studull p-gildi Marktekt
Fasti -1,1689 6,19e-11 *kk
Arid 2007 0,0971184 5,93e - 259 Hkk
Arid 2008 0,145845 5,12e - 294 Hokok
Arid 2009 0,064911 1,26e - 32 Hkk
Arid 2011 0,0398199 1,84e-32 Hokk
Arid 2012 0,07105 1,61le-36 *kk
Tegund 0,153949 4,48e - 289 Hkk
Efni -0,0502482 6,07e - 09 Hokk
Aldur 0,00395426 0 Hokk
Lyfta 0,0342765 1,37e-25 Hkk
Bilastaedi 0,0411534 8,86e - 30 *kx
Geymsla -0,0148807 4,65e-11 Hkk
Bilskuar 0,114508 1,02e - 225 Hkk
Svalir 0,0103938 1,53e - 05 Hkk
Innigeedi 0,141936 2,71e -17 Hkk
Utigaedi -0,129913 6,20e - 11 *hk
|_Staerd 0,792516 0 *kk
I_Fjarlaegd -0,134197 0 HEkx

(budir i fidlbylishisum med lyftu eru 3% dyrari en paer an lyftu. Verdmaeti fasteigna
eykst einnig pegar bilastaedi eda bilskir fylgir eigninni. Bilskdr hefur mun meiri ahrif a
fasteignaverd a hofudborgarsvaedinu og eru eignir med medfylgjandi bilskdr um 11%
dyrari en adrar. Svalir hafa jakvaed ahrif a fasteignaverd og eru fasteignir med svalir um

bad bil 1% verdmaetari en paer an svala.

Pjédskra Islands gefur fasteignum gaeda- og astandseinkunn ad innan og utan. |
utgefinni skodunarhandbdk er ndkvaem lysing & pvi hvernig einkunn er gefin. Kerfid er
bannig sett upp ad langflest huds lenda i medalflokki. Hverjum flokki er lyst i
skodunarhandbdkinni, en til deemis er flokki 1- i geedum utanhuss lyst sem ,einfdld
hasbyggingu ad allri gerd og efnisgedum, ef utanhuskledning er til ad mynda
starklaedning, rasadur krossvidur, ddyr plastkleedning eda allur fragangur einfaldari og
lakari en { flokki 1“ (Pjédskra islands, 2012). Gaedastudull innanhuss hefur jakvaed ahrif 4
fasteignaverdid eins og vid var ad buast 8 medan gaedastudull utanhuss hefur marktaek
neikveed ahrif. Pad geeti mogulega skyrst af gomlum en verdmaetum fasteignum

midsvaedis.
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Pegar husnadi @ hofudborgarsveedinu staeekkar um 10% pa eykst verdmaeti pess ad
medaltali um 7,9% samkvaemt nidurstédum likansins. Fjarlaegd hefur einnig marktaek
ahrif a fasteignaverd a hofudborgarsvaedinu og laekkar pad um 1,3% pegar fjarleegd fra

midpunkti eykst um 10%.

Fasteignir @ hofudborgarsvaedinu teljast verdmaetari eftir pvi sem paer eru nyrri og
eykst verdmaeti peirra um 0,4% med hverju ari. bad er 6likt nidurstddum Asdisar
Kristjansdottur fra arinu 2005 sem syndu aukid verdmeeti eldri fasteigna. Moguleg
skyring a & pessum éliku nidurstédum er hversu mikid af nyju hdsnaedi hefur verid byggt
fra arinu 2005. Aldursskipting hefur hlidrast til med nyjum hverfum og mérgum nyjum
einbylishusum. Ppegar litid er 3 mynd 24 sem synir hlutfall byggingarkostnadar af
hdsnaedisverdi ma sja hversu mikill hvati var fyrir byggingarframkvamdir fra arinu 2005

til 2008, pegar hisnadisverd haekkadi talsvert umfram byggingarkostnad.
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Mynd 24. Hlufall byggingarkostnadar af husnaedisverdi.

Skyring: Badar visitdlur eru stadferdar sem 100 i jandar arid 2000. Heimild: pjodskrd islands og

Hagstofa islands.

5.4 Geedaleidrétting fasteignaverds a Akureyri

BIondud ahrif komu einnig upp vid gaedaleidréttingu a fasteignaverdi @ Akureyri. bau
gefa villandi nidurstédur um marktekt fjarlaegdar fra midpunkti. Fjarlaegdarahrif syna
neikvaed ahrif 4 fasteignaverd pegar byggingarar er tekid med i greininguna. begar litid
er til baka @ upphallandi verdlinu Akureyrar gefur auga leid ad likanid metur pessa

breytu ekki rétt.
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Pegar byggingarar er tekid ut hefur fjarleegd ekki marktaek ahrif 3 fasteignaverd.
Akvedid var b6 ad grennslast nanar fyrir um pessa breytu og utiloka hvadan bléndudu
ahrifin komu. Likanid var pvi keyrt fyrir sérbyli annars vegar og fjolbyli hins vegar. Likan
fyrir fjolbyli var med bléndudum ahrifum. Pa haekkar fasteignaverd peirra hisa sem voru
byggd fyrir arid 2001 med aukinni fjarleegd. Fasteignaverd tekur svo ad lekka med
aukinni fjarleegd fyrir nyrri byggingar. begar pessi prju likdn voru keyrd; pad er fyrir
sérbyli, fyrir fjolbyli sem var byggt fyrir arid 2001 og og fjolbyli sem var byggt eftir arid
2000, kom i 1jés ad fjarleegd hefur ekki marktaek ahrif a fasteignaverad.

[ upphafi var OLS likanid keyrt med 6llum mégulegum skyribreytum. Akvednar
skyribreytur hofdu ekki marktaek ahrif 4 fasteignaverd a Akureyri og voru pvi fjarlaegdar.
Um er ad raeda geedaeinkunn innanhiss, gaedaeinkunn utanhuss og fjarleegd fra
Radhustorgi. Auk pess var arid 2009 ekki marktaekt frabrugdid arinu 2006 og var su

breyta einnig tekin Ut. Setja ma likanid fram med eftirfarandi haetti.

log(kaupverd) = By + 12007 + 22008 + ;2010 +:2011 +B52012 (8)
+Pstegund + fBrefni + fsaldur + Polyfta + Biobilastedi
+p11fjoldi herb.+ Bi:geymsla + Bi:bilskur + Prasvalir
+p1slog(staerd).

[ t6flu 4 ma sja ad tegund husnaedis hefur marktaek ahrif 4 fasteignaverd a Akureyri
begar midad er vid 95% marktektarkrofu. Adrar breytur hafa marktaek ahrif midad vid

99% marktektarkrofu.

Likanid skyrir um 84% ahrifa a fasteignaverd a Akureyri. Adrir paettir sem ekki koma
fram i kaupsamningum skyra pvi hin 6utskyrdu 16%. Formerki breytnanna eru eins og
vid var ad buast ad fratoldum svolum og byggingarefni. Svalir hafa marktsek neikvaed
ahrif & fasteignaverd. Astaeda pess er ef til vill si ad gardar og sélpallar, frekar en svalir,
tilheyra sérbylis- og radhusum. En slikar eignir teljast um pad bil 10% verdmaetari heldur

en fjolbylishds samkvaemt nidurst6dum likansins.
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Tafla 4. Ahrifapeettir a fasteignaverd a Akureyri.

Studull p-gildi Marktekt
Fasti -2,89668 8,52e-10 ok x
Arid 2007 0,0314631 0,0047 *Ax
Arid 2008 0,0737893 2,43e - 07 ok
Arid 2010 0,0321669 0,0272 *Ax
Arid 2011 0,0549662 2,56e - 05 ok x
Arid 2012 0,123883 1,28e - 09 okx
Tegund 0,0999392 2,51le-14 ok
Efni -0,0452026 0,0359 okx
Aldur 0,00476384 6,58e - 79 ok x
Lyfta 0,140918 5,58e - 10 oxk
Bilastaedi 0,122783 0,0009 ok x
Fjoldi herbergja 0,0250146 5,44e - 05 ok
Geymsla 0,0461912 3,33e - 07 Hokk
Bilskur 0,196848 5,17e - 58 okx
Svalir -0,0412706 2,16e - 05 ok x
|_Steerd 0,678811 1,42e -120 ok

Steyptar eignir virdast vera rumlega 4% minna virdi heldur en hus byggd ur timbri
eda timbri og steypu. Pad kemur @ dvart par sem mun meira var byggt ur steypu heldur
en timbri eftir arid 2000. par ad auki teljast fasteignir & Akureyri verdmaetari eftir pvi

sem paer eru nyrri. Likanid synir ad verdmaeti peirra eykst um 0,5% med hverju ari.

Fiolbylishds med lyftu teljast um 14% verdmaetari en pau an lyftu. Verdmaeti
fasteigna eykst einnig pegar bilskur, bilskyli eda bilageymsla fylgir. baer eignir eru ad

jafnadi 20% verdmaetari en adrar 4 medan bilastaedi eykur verdmaetagildi um 12%.

Samkvaemt nidurstédunum pa haekkar fasteignaverd a Akureyri um taep 3% pegar
herbergjum fjolgar um eitt. Auk pess eykst verdmaeti fasteigna um tep 5% pegar
geymsla er medfylgjandi. Staerd hefur somu ahrif og pegar husnadi staekkar um 10% pa

hakkar verdid ad jafnadi um 6,8%.
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5.5 Samanburdur a h6fudborgarsvadinu og Akureyri
Nidurstodur geedaleidréttingar a fasteignaverdi & hofudborgarsveedinu og a Akureyri
verda nu bornar saman Ut fra jofnu 5, sem lysir pvi hvernig fjarleegd og samspil

gaedapatta hafa ahrif 4 fasteignaverd.
fi=A-Bd+Xx;+x;+ ... tx, (5)

Breytur sem hafa marktaek ahrif a fasteignaverd a hofudborgarsveedinu og a Akureyri
eru byggingarar, tegund husnadis, byggingarefni, lyfta, bilastaedi, geymsla, bilskur,
svalir og staerd. Ahrif pessara breytna & fasteignaverd & héfudborgarsvaedinu annars
vegar og a Akureyri hins vegar er med sambaerilegum haetti, ad fratdldum ahrifum
geymslu. Fasteignir @ hofudborgarsvaedinu teljast ekki eins verdmaetar ef geymsla fylgir

a medan fasteignir med geymslu a Akureyri eru teplega 5% dyrari.

Pvi ma daetla ad seinni hluti jofnunnar sem snyr ad summu gaedapatta sé svipadur a
milli hofudborgarsvaedisins og Akureyrar. Bilastaedi og bilskdrar auk lyftu hafa po
talsvert meira verdmaetagildi @ Akureyri heldur en @ héfudborgarsveedinu pott munurinn

sé ekki sldandi.

[ kafla 4 par sem farid var yfir verdlinur héfudborgarsvaedisins og Akureyrar var greint
fra pvi ad fyrri hluti pessarar jofnu, sem lysir fasteignaverdi og fjarleegdarahrifum, aetti
einungis vid um hofudborgarsvaedid. Pad var midad ut fra myndraenni framsetningu a
verdlinunum. Hér sést ut fra tolfraedilegum nidurstédum ad su er raunin. Stadsetning
hefur ekki marktaek ahrif a fasteignaverd a Akureyri og er studullinn B pvi null, @ medan
fasteignaverd a hofudborgarsvedinu leekkar um 1,3% pegar fjarlaeegd fra midpunkti
eykst um 10%.

Ut fra umraaddum télfraedilegum nidurstddum er pvi nokkud ljést ad fasteignaverd a
Akureyri raedst af samspili ymissa geedapatta a& medan fasteignaverd a
héfudborgarsvaedinu raedst af ymsum gaedapattum auk pess sem stadsetning innan

svaedisins gegnir storu hlutverki.
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6 Nidurstodur og lokaord

Mikilvaegi midlaegrar stadsetningar @ hofudborgarsvaedinu hefur aukist mikid undanfarin
ar. Haest er husnaedisverd i midba Reykjavikur par sem er ad finna ymsa pjénustu auk

bess sem midbaerinn er midstod fyrir skemmtanalif og menningu.

Markmid pessarar ritgerdar var ad rannsaka verdmaeti midlaegrar stadsetningar a
Akureyri. OLS adhvarfsgreining var notud til pess ad meta ahrif ymissa geedapatta og
stadsetningar a fasteignaverd a hofudborgarsveedinu og @ Akureyri. Svor fengust vid

eftirfarandi rannsdknarspurningum sem lagt var upp med i upphafi ritgerdar.

» Hefur fjarlaegd fra midpunkti marktaek ahrif 4 fasteignaverd 4 Akureyri?

» Ef ekki, hefur byggingarar fasteigna pa marktaek ahrif a verdis?

Nidurstédur rannsoknarinnar syna ad stadsetning hefur ekki marktek ahrif a
hdsnaedisverd a Akureyri @ medan husnaedisverd a hofudborgarsvedinu laekkar um
1,3% pegar fjarleegd fra midpunkti eykst um 10%. Aftur & méti skiptir byggingarar miklu
fyrir fasteignaverd & Akureyri og haekkar pad ad medaltali um 0,4% a ari eftir pvi sem
byggingar eru nyrri. Til samanburdar pa hakkar fasteignaverd a héfudborgarsvaedinu
um 0,5% fyrir hvert ar sem lidur fra byggingarari. Gridarlegar byggingarframkvaemdir
sem foru af stad eftir arid 2005 skyra pa proun en fyrir pann tima téldust eldri fasteignir

verOmeetari en nyrri.

Ut fra ofangreindum nidurstédum er nokkud ljést ad midlaeg stadsetning hefur ekkert
verOmeetagildi @ Akureyri. Hins vegar er mikil eftirspurn eftir nyju hisnaedi sama hvar
bad er stadsett innan byggdarinnar. Akureyri er einungis um pad bil 17.500 manna
baejarfélag og hefur pvi ekki nad peirri staerd ad midleeg stadsetning sé eftirséknarverd.
Ferdatimi innan baejarins er stuttur og flutningskostnadur lagur. Par ad auki einkennist
atvinnulif Akureyrarbajar af idnadi, frekar en pjénustustérfum, og stadsetja pau

fyrirteeki sig vid jadra byggdarinnar.
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Vidauki 1: Fjarlaegd fra Radhustorgi

Lunda- og Gerdahverfi:

Medalhnit
X y
Radhustorg 541.778 576.369
Aukahnit 541.778 575.657
540.571 575.657
deltay 712
delta x 1.207
Fjarlaegd fra midbae 1.401
Holta- og Hlidahverfi:
Medalhnit
X y
Radhustorg 541.778 576.369
Aukahnit 541.778 577.306
540.626 577.306
deltay (937)
delta x (1.152)
Fjarleegd fra midbae 1.485
Brekka og Innbaer:
Medalhnit
X y
Radhustorg 541.778 576.369
Aukahnit 541.778 576.155
541.552 576.155
deltay 214
delta x (226)
Fjarlaegd fra midbeae 311
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Giljahverfi:

Radhustorg
Aukahnit

deltay
delta x

Fjarlaegd fra midbae

Oddeyri:

Raodhustorg
Aukahnit

deltay
delta x

Fjarlaegd fra midbae

Siduhverfi:

Radhustorg
Aukahnit

deltay
delta x

Fjarlaegd fra midbae

Medalhnit
X y
541.778 576.369
541.778 576.566
539.908 576.566
(197)
(1.870)
1.880
Medalhnit
X y
541.778 576.369
541.778 576.938
541.850 576.938
(569)
72
574
Medalhnit
X y
541.778 576.369
541.778 577.393
539.669 577.393
(1.024)
(2.109)
2.345
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Vidauki 2: Umferd um helstu stofnbrautir 8 Akureyri

Arid 1983:

“" GATNAKERFI 1983. 1

Salarhringsumferd 1 bus bitreida
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Arid 1991:

v AKUREYRARBAER HONNUNARDEILD

SOCARFRINGSIMIRRED A AKURXYSS 1591
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Hofudborgarsvaedid:

Vidauki 3: Gaedaleidrétting

Model 7: OLS, using observations 1-22235 (n = 20742)
Missing or incomplete observations dropped: 1493

Dependent variable:

1_kaupverd

Heteroskedasticity- robust standard errors, variant HCl

const
arid2007
arid2008
arid2009
arid2010
arid201l
arid2012
tegund

efni

aldur

lyfta
bilastaedi
fjoldi_herbergja
geymsla
bilskur
svalir
innigaedi
utigaedi
1_staerd
1_fjarlaegd

Mean dependent var
Sum squared resid
R-squared

F(19, 20722)
Log-likelihood
Schwarz criterion

coefficient

. 08604

. 0979598
. 146546
.0654421
. 00150422
. 0404376
.0716279
. 154796
.0505977
. 00387427
. 0330624
.0410356
. 00809653
.0154519
. 115417
.0110083
. 143166

. 129251

. 812399

. 133005

[oclNoNoNoNoNoNoNoNoNoNoNoNolNoNoNoNolNoRNoN 0

10. 12059
498.9170
0.854769
4426.401
9226.032
-18253.27

std. error t-ratio

.00727948  11l1.
.00261355  -50.

0.179107 -6.
0.00334964 29.
0.00433853 33.
0.00577243 11.
0.00442136 0.
0.00384660 10.
0.00592174 12.
0.00417360 37.
0.00865659 -5.
9.69408e-05  39.
0.00326804 10.
0.00360974 11.
0.00197314 4.
0.00225663 6.
0.00350687 32.
0.00241097 4.
0.0167768 8.
0.0198565 6.
0

0

103
847
91

566
534
509

89

S.D. dependent var

S.E. of regression
Adjusted R-squared

P-value(F)
Akaike criterion
Hannan-Quinn

Log-likelihood for kaupverd = -200695
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p-val

.35e-
. 86e-
.63e-
.05e-
. 71337
. 18e-
.44e-
. 35e-
. 14e-
. 0000
. 29e-
. 40e-
. 09e-
.713e-
. 34e-
. 00e-
.5le-
.12e-
. 0000
. 0000

OCONMFHFUUKFHENANULVOODUVERFOORFERFNRE

0.406976
0.155167
0.854636
0.000000

-18412.06
-18360. 20

ue

09
184
243
29

26
33
291
09

24
30
05
12
231
06
17
11

* Kk
* Kk
* Kk
* Kk

*kk
* Kk
* Kk
* Kk
* Kk
* Kk
* ¥k
* Kk
* Kk
* Kk
* Kk
* 4k
* Kk
* Kk
* Kk



Hofudborgarsvaedid - Marktaekar breytur:

Model 10: OLS, using observations 1-22235 (n = 20742)
Missing or incomplete observations dropped: 1493
Dependent variable: 1_kaupverd
Heteroskedasticity- robust standard errors, variant HCl

coefficient std. error t-ratio p-value

const -1.16890 0.178662 -6.542 6.19e-11 #**
arid2007 0.0971184 0.00278504 34.87 5.93e-259 **¥*
arid2008 0.145845 0.00391540 37.25 5.12e-294 ***
arid2009 0.0649110 0.00544758 11.92 1.26e-32 ***
arid20ll 0.0398199 0.00335085 11.88 1.84e-32 **#
arid2012 0.0710500 0.00561841 12.65 1l.6le-36 ***
tegund 0.153949 0.00416955 36.92 4.48e-289 ***
efni -0.0502482 0.00863767 =5.817 6.07e-09 ***
aldur 0.00395426  9.53478e-05 41.47 0.0000 kK
lyfta 0.0342765 0.00327375 10.47 1.37e-25 ***
bilastaedi 0.0411534 0.00362517 11.35 8.86e-30 H¥*
geymsla -0.0148807 0.00225973 -6.585 4.65e-11 **¥*
bilskur 0.114508 0.00352588 32.48 1.02e-225 ***
svalir 0.0103938 0.00240290 4.326 1.53e-05 *k**
innigaedi 0.141936 0.0167659 8.466  2.71e-17 **¥*
utigaedi -0.129913 0.0198576 -6.542 6.20e-11 ***
1_staerd 0.792516 0.00480210 165.0 0.0000 *Ak
1_fjarlaegd -0.134197 0.00259898 -51.63 0.0000 **k

Mean dependent var 10.12059 S.D. dependent var 0.406976
Sum squared resid 499.5122 S.E. of regression  0.155252

R-squared 0.854595 Adjusted R-squared 0.854476
F(17, 20724) 4891.334 P-value(F) 0.000000
Log-likelihood 9213.667 Akaike criterion -18391.33
Schwarz criterion  -18248.42 Hannan-Quinn -18344.66

Log-likelihood for kaupverd = -200708
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Hofudborgarsveedid — Normaldreifing:

Density

2.5

15

0.5

TestI statistic for no;mality:

Chi-square(2) = 4047.006 [0.0000]

uhatl0
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Akureyri — Blondud ahrif i fjarleegd:

Model 1: OLS, using observations 1-1723

Dependent variable: 1_kaupverd
Heteroskedasticity-robust standard errors, variant HCl
Omitted due to exact collinearity: arid

coefficient std. error t-ratio p-value

const -3.42415 0.579459 -5.909 4.14e-09 F¥*
arid2007 0.0443495 0.0131657 3.369 0.0008 Ak
arid2008 0.0863510 0.0158788 5.438 6.16e-08 ¥**
arid2009 0.0286345 0.0182558 1.569 0.1169
arid2010 0.0465790 0.0163844 2.843 0.0045 Ak
arid2011 0.0692352 0.0148558 4.660 3.40e-06 ***
arid2012 0.135410 0.0214270 6.320 3.34e-10 H¥*
tegund 0.101613 0.0131187 7.746 1.62e-14 HFk*k
efni -0.0507688 0.0220452 -2.303 0.0214 *k
aldur 0.00507312 0.000324892 15.61 1.79e-51 ***
lyfta 0.132469 0.0257289 5.149 2.93e-07 kk*
bilastaedi 0.104575 0.0373211 2.802 0.0051 kK
fjoldi_herbergja 0.0247131 0.00623433 3.964 7.67e-05 Hk*k
geymsla 0.0451033 0.00922587 4,889 1l.1lle-06 ***
bilskur 0.197280 0.0118505 16.65 9.03e-58 k¥*
svalir -0.0384590 0.00959183 —-4.010 6.35e-05 ***
innigaedi 0.106073 0.0579262 1.831 0.0672 *
utigaedi -0.00905390 0.0663977 -0.1364 0.8916
1_staerd 0.675784 0.0270828 24.95 2.20e- 117 ***
1_fjarlaegd -0.0229626  0.00948553 -2.421 0.0156 *k

Mean dependent var 9.797923 S.D. dependent var 0.403209
Sum squared resid 43.20365 S.E. of regression  0.159277

R-squared 0.845678 Adjusted R-squared 0.843957
F(19, 1703) 462.5058 P-value(F) 0.000000
Log-likelihood 730.5695 Akaike criterion -1421.139
Schwarz criterion  -1312.102 Hannan-Quinn -1380.801

Log-likelihood for kaupverd = -16151.3

Excluding the constant, p-value was highest for variable 21 (utigaedi)
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Akureyri — Sérbyli

Model 1: OLS, using observations 1-873

Dependent variable: 1_kaupverd
Heteroskedasticity- robust standard errors, variant HCl
Omitted because all values were zero: lyfta

Omitted due to exact collinearity: arid

coefficient std. error t-ratio p-value

const -2.88234 0.994375 -2.899 0.0038  ***
arid2007 0.0669996 0.0201437 3.326 0.0009  *¥*
arid2008 0.0875564 0.0245237 3.570 0.0004  k¥*
arid2009 0.0659628 0.0250841 2.630 0.0087  *¥*
arid2010 0.0711384 0.0243999 2.916 0.0036  ***
arid20ll 0.113077 0.0222394 5.085 4.53e-07 ***
arid2012 0.152173 0.0340872 4.464 9.11le-06 ***
efni -0.0275529 0.0157975 -1.744 0.0815 *
aldur 0.00475311 0.000553349  8.590 4.10e-17 ***
bilastaedi 0.343619 0.0277482 12.38 1.64e-32 ***
fjoldi_herbergja 0.0220386 0.00698309 3.156 0.0017  *¥*
geymsla 0.0185588 0.0136557 1.359 0.1745
bilskur 0.199908 0.0129697 15.41 1.75e-47 ***
svalir -0.0430495 0.0130175 -3.307 0.0010  *¥*
innigaedi 0.0230235 0.0740322 0.3110 0.7559
utigaedi 0.121786 0.101790 1.196 0.2319
1_staerd 0.663633 0.0362717 18.30 2.33e-63 ***
1_fjarlaegd 0.000169023 0.0185548 0.009109 0.9927

Mean dependent var 10.00429 S.D. dependent var 0.377851
Sum squared resid 24.43007 S.E. of regression  0.169036

R-squared 0.803769 Adjusted R-squared 0.799868
F(17, 855) 169.3626 P-value(F) 1.2e-259
Log-1likelihood 322.2433 Akaike criterion -608. 4867
Schwarz criterion  -522.5919 Hannan-Quinn -575.6264

Log-likelihood for kaupverd = -8411.5

Excluding the constant, p-value was highest for variable 28 (1_fjarlaegd)
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Akureyri — Fjolbyli byggt fyrir arid 2001:

Model 2: OLS, using observations 1-643

Dependent variable:

1_kaupverd

Heteroskedasticity- robust standard errors, variant HCl
Omitted because all values were zero: tegund
Omitted due to exact collinearity: arid

const
arid2007
arid2008
arid2009
arid2010
arid2011
arid2012
efni

aldur

lyfta
bilastaedi
fjoldi_herbergja
geymsla
bilskur
svalir
innigaedi
utigaedi
1_staerd
1_fjarlaegd

Mean dependent var
Sum squared resid
R-squared

F(18, 624)
Log-likelihood

coefficient std. error t-ratio p-
-0.475490 1.22015 -0.3897 0.
0.0300191 0.0192476 1.560 0.
0.0766603 0.0216258 3.545 0.
—0.0289505 0.0286288 -1.011 0.
0.0224160 0.0267468 0.8381 0.
0.00429292 0.0221206 0.1941 0.
0.131995 0.0292494 4.513 7.
-0.128351 0.0747113 -1.718 0.
0.00371981 0.000674715 5.513 5.
0.179514 0.0276768 6.486 1.
-0.0200551 0.0350461 -0.5722 0.
0.0361760 0.0139305 2.597 0.
0.0685903 0.0128952 5.319 1.
0.158978 0.0370722 4,288 2.
—-0.0275307 0.0165008 -1.668 0.
0.245263 0.0953812 2.571 0.
-0.0825741 0.0793431 -1.041 0.
0.598924 0.0461588 12.98 2.
-0.0203291 0.0125533 -1.619 0.
9.486706 S.D. dependent var 0.267188
12.89195 S.E. of regression 0.143736
0.718713 Adjusted R-squared 0.710599
88.10787 P-value(F) 7.9e-158
344.5401 Akaike criterion -651. 0802
-566.2234 Hannan-Quinn -618. 1501

Schwarz criterion

Log-likelihood for kaupverd = -5755.41

*okk

*kk

*kk
*kk

*kk

*kk

* 4k

*k

*kk

Excluding the constant, p-value was highest for variable 5 (arid201l)
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Akureyri — Fjolbyli byggt eftir arié 2000:

Model 1: OLS, using observations 1-203

Dependent variable: 1_kaupverd

Heteroskedasticity- robust standard errors, variant HCL

Omitted due to exact collinearity: arid efni bilastaedi utigaedi

coefficient std. error t-ratio p-value

const -10.4478 5.02522 -2.079 0.0390 *k
arid2007 0.0173732 0.0226102 0.7684  0.4432
arid2008 0.0686646 0.0284806 2.411 0.0169 *k
arid2009 0.0954745 0.0308952 3.090 0.0023  k**k
arid2010 0.0320025 0.0276135 1.159 0.2480
arid201l 0.109936 0.0239410 4,592 8.05e-06 ***
arid2012 0.143119 0.0329213 4,347 2.26e-05 ***
aldur 0.00820106 0.00241671 3.393 0.0008 ok
lyfta 0.186689 0.0346052 5.395 2.06e-07 ***
fjoldi_herbergja 0.0203421 0.0230659 0.8819 0.3790
geymsla 0.0298110 0.0259945 1.147 0.2529
bilskur 0.252238 0.0269898 9.346 2.79e-17 ***
svalir 0.0328602 0.0155254 2.117 0.0356  **
innigaedi 0.266628 0.786439 0.3390 0.7350
1 _staerd 0.777457 0.0949102 8.191 3.96e- 14 ***
1_fjarlaegd -0.00910298 0.0282692 -0.3220 0.7478

Mean dependent var 9.881103 S.D. dependent var 0.178027

Sum squared resid 1.369408 S.E. of regression 0.085575

R-squared 0.786099 Adjusted R-squared 0.768941

F(15, 187) 57.90406 P-value(F) 6.70e-62

Log-likelihood 219.3364 Akaike criterion -406.6729

Schwarz criterion  -353.6616 Hannan-Quinn -385.2266

Log-likelihood for kaupverd = -1786.53

Excluding the constant, p-value was highest for variable 26 (1_fjarlaegd)
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Akureyri — Marktaekar breytur:

Test on Model 3:

Null hypothesis: the regression parameters are zero for the variables
arid2009, innigaedi, utigaedi, 1 _fjarlaegd

Test statistic: Robust F(4, 1703) = 2.9333, p-value 0.0197287

Omitting variables improved 2 of 3 model selection statistics.

Model 4: OLS, using observations 1-1723
Dependent variable: 1_kaupverd
Heteroskedasticity- robust standard errors, variant HCl

coefficient std. error t-ratio p-value

const —-2.89668 0.469492 -6.170 8.52e-10 **¥*
arid2007 0.0314631 0.0111138 2.831 0.0047 kK
arid2008 0.0737893 0.0142344 5.184 2.43e-07 **x*
arid2010 0.0321669 0.0145549 2.210 0.0272 *k
arid2011 0.0549662 0.0130223 4,221 2.56e-05 ¥*¥*
arid2012 0.123883 0.0202964 6.104 1.28e-09 F**
tegund 0.0999392 0.012999%4 7.688 2.5le-14 Hk*
efni -0.0452026 0.0215271 -2.100 0.0359 ok
aldur 0.00476384 0.000240257 19.83 6.58e-79 k¥
lyfta 0.140918 0.0225903 6.238 5.58e-10 ***
bilastaedi 0.122783 0.0367948 3.337 0.0009 kK
fjoldi_herbergja 0.0250146 0.00618255 4.046 5.44e-05 k%
geymsla 0.0461912 0.00901469 5.124 3.33e-07 **¥x*
bilskur 0.196848 0.0117982 16.68 5.17e-58 **x*
svalir -0.0412706 0.00968933 -4.259 2.16e-05 ***
1_staerd 0.678811 0.0267805 25.35 1.42e-120 ***

Mean dependent var 9.797923 S.D. dependent var 0.403209

Sum squared resid 43.57640 S.E. of regression  0.159775

R-squared 0.844347 Adjusted R-squared 0.842979

F(15, 1707) 564.0563 P-value(F) 0.000000

Log-likelihood 723.1685 Akaike criterion -1414.337

Schwarz criterion  -1327.108 Hannan-Quinn -1382.066

Log-likelihood for kaupverd = -16158.7
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Akureyri — Normaldreifing:

35

lTest statisltic for nomlmality: uhz'at3 —I
Chi-square(2) = 302.581 [0.0000] -3.0012e-14,0.15978)
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