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Agrip

Lodaverd hefur farid hakkandi sidastlidin ar og er ordin stor hluti af husnadisverdi. Tveir
helstu pettir sem hafa ahrif 4 160averd eru stadsetning og skipulagsaetlanir par sem sterd
byggingar er skilgreind dsamt landnotkun. Pad er pvi mikilvaegt fyrir pa er vinna vid gerd
skipulagsaatlana ad peir geri sér grein fyrir peim ahrifum sem akvardanir peirra hafa, par sem

verdmyndandi peettir skipulags leysa ur laedingi hagrena hvata sem hafa ahrif &

husnadismarkadinn i heild sinni.

Lodaverd hefur litid sem ekkert verid rannsakad hér 4 landi pratt fyrir ad vera undirliggjandi
steerd 1 fasteignaverdi. Engum gégnum er um pad ad fletta hvernig vidskipti med 16dir hafa
proast hér a landi. Adra ségu er ad segja um fasteignavidskipti, en par er gognum safnad
saman af opinberum adila sem birtir reglulega samantektir. bess vegna er farin su leid hér ad
meta 16daverd ut fra fasteignaverdi. Med pvi ad meta byggingarkostnad og draga hann fra

sOluverdi fasteigna er reynt ad einangra 160averdio fra fasteignaverdi.

[ pessari ritgerd er farid yfir proun 16daverds i Reykjavik fra aldamotum, 2000, til arsins 2013.
Timabilid er athyglisvert fyrir paer sakir ad par kemur inn baedi mikil hekkun og lekkun a
fasteignaverdi. Reynt verdur ad ryna i hvad gerdist par. Ekki er sidur athyglisvert ad skoda
hvernig ahrif stadsetningar & 16daverd hefur breyst gridarlega sidustu ar. Stadsetningin er na
ordin lykilpattur 1 verdmyndun 16da. Pad er mikilvagt ad atta sig & pessum pattum og hvernig

l6daverd proast i hinu byggda umhverfi sem tekur sifelldum breytingum.



Abstract

Plot prices in Reykjavik, Iceland, have been rising over the last years and have become an
important determinant of the housing market dynamics. Two of the most important factors
determining plot prices are location and local plans, outlining the details of allowed buildings
and land use. It is therefore important for planners and developers to understand how their

decisions affects plot pricing and thus house prices.

The development of plot prices in Reykjavik has not been studied in any depth before.
Possibly because there are no public records to be found about land or plot transactions in
Iceland. Data about the housing markets are a different story and accessible through regularly
official reports. One method for estimating plot prices is using actual house prices at the
neighbourhood level and then subtracting estimated building costs. This method is possible

because of a correlation between housing prices and land prices.

By using this method it becomes possible to look at the development of plot prices through
the years 2000 to 2013. That period of time is interesting because of a high rise and fall in
housing prices. This research takes a close look on what led to the rise and fall in prices.
Mainly this research compares the development of the plot prices between different

neighbourhoods within the city.
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Hugtok og skilgreiningar

Landnotkun: Radstofun lands til mismunandi nota, dkvedin i skipulagsaatlun. Notkunin
getur verid undir ibadir, fristundahts, 10nad, verslun, utivist, landbtinad eda blondu

af pessu (Skipulagslog nr. 123/2010).
L60: Land sem hefur verid atfmarkad i samningi eda skipulagi og landnotkun édkvedin.

Lédaverd 4 m” byggingar: 10daverdi deilt 4 hvern fermetrafjolda (m?) ibudar eda hiisnadis
sem stendur & og tilheyrir viokomandi 168 eda leyfilegt hamarks byggingarmagn

byggingar eda husnadis sem stendur til ad reisa a 160inni.
Lédaverd a4 m*: 10daverdi deilt 4 hvern fermetra (m”) 16darinnar p.e. landid sjalft

Skipulag / skipulagsazetlun: Markmid og akvardanir um framtidarnotkun lands og 160da.
Gerd grein fyrir hvers konar framkvaemdum og breytingum er stefnt ad til framtidar.
Stadfest af vidkomandi sveitarfélagi. Til eru prju stig skipulagsaztlana:
svaedisskipulag, adalskipulag og deiliskipulag (talid upp 1 r6d bpar sem
svaedisskipulag er réttherra en adalskipulag o.sv.fr.). Skipulagsaztlun er sett fram i

greinargerd og/eda & uppdreetti par sem pad a vid (Skipulagslog nr. 123/2010).

Péttbyli: Hvers konar porp, kaupstadur, baer eda borg par sem buia ad minnsta kosti 50 manns
og fjarlegd milli hasa fer ad medaltali ekki yfir 200 metra (Skipulagslog nr.

123/2010). Til eru ymsar skilgreiningar 4 péttbyli en i pessari rannsdkn er studst vid

lgessa.

Xi



1. Inngangur

Land er takmorkud audlind pott erfitt geti verid ad imynda sér skort 4 landi 4 {slandi. Engu
ad sidur eru takmarkanir 4 frambodi lands til bygginga par sem nattirulegar hindranir
asamt hagraenum og politiskum hvotum hamla stekkun byggdar. { raun er heildarframbod
a landi fost sterd, pad betist litid sem ekkert vid af landi nema med landfyllingum. Pvi ma
halda pvi fram ad land muni alltaf haekka 1 verdi 4 medan mannfjoldi eykst. Land atti pvi

ad vera goo fjarfesting likt og Mark Twain hélt fram:

., Buy land, they're not making it anymore “
Mark Twain (Mclntyre, 2009).

En hvernig er hagt ad verdmeta land? Hér 4 landi er enginn virkur markadur med land eda
168ir (Aslaug Helgadéttir & Jonatan Hermannsson, 2003) og pvi er erfitt ad fylgjast med
proun & verdi lands eda 160a. Med pvi ad skoda verdproun 16da er haegt ad atta sig betur a

hvad gerist ef frambod breytist. bvi parf ad beita 6drum adferdum til ad verdmeta 100ir.

Frambodi 16da er styrt par sem breytingar 4 byggd eru hadar pvi ad skipulag sé sampykkt. {
skipulagsaagtlunum eru lagdar homlur sem mota frambod 4 landi til bygginga og moguleika
pess ad nyta pad. Skipulag hefur pannig bein ahrif 4 virdi 160a og pvi er mikilvagt fyrir pa

sem vinna vid gerd skipulagsaztlana ad atta sig 4 peim adhrifum sem dkvardanir peirra hafa.

Land undir byggd er ad mestu verdmetid & fasteignamarkadi par sem fasteign inniheldur
badi bygginguna sjalfa og 160ina undir henni. Med pvi ad nyta sér samband fasteigna og

160a er hagt ad meta lodaverd.

Samkvemt kenningum er pad stadsetning 16da sem hefur mest ahrif a4 verd peirra. Hér
verdur farid yfir pessar kenningar og rannsakad hvort 160averd i Reykjavik sé¢ i samremi

vid peer.



1.1. Tilurd verkefnisins

Uthlutun nyrra 160a og stekkun péttbylis krefst pess ad unnin sé skipulagsaztlun
(Skipulagslog nr. 123/2010). Skipulagsgerd hefur pannig ahrif 4 frambod sem skilar sér
aftur 1 dhrifum & 16daverd. bad er pvi mikilvaegt ad skipulagsfraedingar atti sig a ahrifum
skipulags 4 l6daverd sem aftur hefur ahrif &4 fasteignaverd. bétting byggdar, uppbygging
nyrra Uthverfa og fleiri skipulagsbreytingar hafa mikil ahrif 4 lodaverd og par med

fasteignavero.

Lodaverd hefur litid sem ekkert verid skodad hér 4 landi og pvi er pessi ritgerd mikilvegt
innlegg 1 umraduna. Med pvi ad skoda proun lodaverds geta adilar sem vinna vid skipulag

attad sig enn frekar 4 ahrifum sem 4kvardanir peirra hafa & fasteignamarkad.

Nidurstodur munu nytast skipulagsfredingum og Odrum sem vinna Vvid gerd
skipulagsaatlana og auka skilning & hagrenum ahrifum &kvardana. Pannig er hegt ad

audvelda akvardanatoku og stydja enn frekar vid hana.

1.2. Markmio

Markmid pessarar rannsoknar er ad skoda hagrana patti i hinu byggda umhverfi og ahrif
skipulagsaatlana 4 16daverd. Er pad gert med pvi ad skoda proun lodaverds 1 Reykjavik &
arunum 2000 til 2013 eftir stadsetningu innan borgarmarkanna. Skodad verdur hvernig
16daverd hefur breyst yfir timabilid, hvort pad hafi breyst med misjofnum heetti milli sveda
i Reykjavik og hvort munur s¢ 4 l6daverdi eftir stadsetningu. Einnig verdur farid yfir

utbodsgogn sidustu ara til ad skoda hlutfall I160averds af fasteignaveroi.

betta er gert med pvi ad leggja fram og svara eftirfarandi rannsdéknarspurningum:
1. Hvernig hefur 16daverd i Reykjavik proast fra aldamotum?
2. Hefur vaegi 160averds i fasteignaverdi breyst a timabilinu?
3. Hvernig er 160averd i Reykjavik had stadsetningu?

4. Hefur mikilvaegi stadsetningar fyrir l6daverd breyst fra aldamotum?



Til pess ad svara rannsoknarspurningunum parf ad:
* safna saman peim upplysingum sem til eru um l6daverd,
* finna adferdir til ad axtla 16daverd par sem upplysingar vantar og

* bera saman lodaverd 4 mismunandi svedum i Reykjavik.

1.3. Fyrri rannsoéknir

Nokkrar greiningar og rannsoknir hafa verid gerdar um fasteignaverd 4 Islandi. Koma
sumar peirra inn & l6daverd po faar snuist um pad sérstaklega likt og pessi ritgerd. bar

rannsoknir og greiningar sem eru taldar upp hér koma inn & vidfangsefni pessarar ritgeroar.

Almennt er litid fylgst med 16daverdi 4 Islandi nema med reglubundu 16damati bjodskréar
fslands (4dur Fasteignamati rikisins) sem kemur fram i fasteignaskra (Pjodskré Islands, 4.a.
-d). Hvergi er ad finna samantekt 4 matinu par sem heagt er ad skoda proéun pess yfir lengri
eda skemmri tima. P4 hefur ekki verid skodad hvort pad mat sé¢ raunhefur melikvardi a
markadsvirdi loda. Ekki hafa &dur verid teknar saman adgengilegar upplysingar um
168averd, 10dattbod, og 16datthlutanir. I pessari ritgerd er 10damat Pjodskrar tekid saman

og borid saman vid utreikninga.

Vel er fylgst med fasteignamarkadnum 4 fslandi par sem tekin eru saman 611 pinglyst gogn
um s6lu fasteigna og samantekt er adgengileg 4 heimasidu Pjodskrar (Pjodskra {slands,
a.4. -b). Pessar upplysingar hafa verid notadar gegnum darin til ad gera uttektir 4
fasteignamarkadi af greiningadeildum vidskiptabankanna (Greining KB banka, 2005;
Greiningardeild Landsbankans, 2005), félaga- og hagsmunasamtokum (Hagdeild ASH,
2005; Samtok atvinnulifsins, 2014) dsamt ymsum stofnunum og raduneytum (Axel Hall,
Asgeir Jonsson, & Sveinn Agnarsson, 2002). Pessi upptalning er ekki taemandi og pvi 1jost

a0 dhugi 4 fasteignamarkadi er all nokkur.

Samskonar gégn um fasteigna- og byggingarmarkadinn er haegt ad nalgast i Danmorku,
Noregi, Svipjod og Finnlandi hja systurstofnunum Hagstofu Islands. Engar upplysingar er
par ad finna um l6daverd. (Danmarks Statistik (Statistics Denmark), 4.4.; Tilastokeskus
(Statistics Finland), 4.4.; Statistik sentralbyra (Statistics Norway), 2014; Statistiska

cetralbyran (Statistics Sweden), 4.4.).



Rannséknir 4 islandi

Ein fyrstu skrif um fasteignamat rikisins eru fra arinu 1973 og voru birt i Hagmalum,
timariti hagfraedi- og vidskiptafraeedinema vid Haskola fslands. Par fjolludu Gudmundur
Gudmundsson og Gudmundur Magntisson um fasteignamat sem kom Ut um &ramotin
1969-70 fra Fasteignamati rikisins. Reyndu hofundar ad reikna liklegt s6luverd fasteigna
og skodudu proéun pess arin 1966-1972. Var pad gert med pvi ad finna visitolu
markadsverds fasteigna par sem skortur var a4 beinum upplysingum um séluverd fasteigna,
en til pess var notast vid kostnadarmat fasteigna (grunnvirdi). Var litid 4 byggingarkostnad
og proun hans i samhengi vid pjédarframleidslu. Einnig var reynt ad meta 160averd ut fra
byggingarkostnadi og soluverdi fasteigna (Gudomundur Gudmundsson; Gudmundur K.

Magnusson, 1973).

Nidurstodur peirra leiddu 1 1j6s ad soluverd fasteigna og byggingarkostnadur hakkudu yfir
timabilid, en med olikum heetti. S6luverd fasteigna hakkadi minna en byggingarkostnadur.
Fram kemur ad byggingarkostnadur proast nokkud i takti vid heildarframleidslu landsins
en eykst pegar pjodarframleidsla & mann, a fostu verdlagi, minnkar. Einnig eru skodud
tengsl fasteignaverds og tekna folks. Bein tengsl er ad finna par 4 milli en ahrif breytinga
eru olik eftir verdflokkum fasteigna par sem dyrari eignir leekka meira vid samdratt i
tekjum. begar héfundar baru saman tutreikninga sina vid hid opinbera fasteignamat kom i
1j0s skekkja og var hin mismikil eftir husagerd par sem mat 4 fj6lbylishusum (blokkir) var
nakvemara, nar soluvirdi, en mat & einbylishusum (htisum). Segir einnig i nidurstédum ad
aldur husa hafi neikveaed ahrif 4 verd pangad til pau na dkvednum aldri. Virtust ahrifin fjara

ut 1 hisum eldri en 20 ara. (Gudmundur Gudmundsson; Gudmundur K. Magnusson, 1973).

Lodamat reyndist innihalda kerfisbundna skekkju sem hofundar t6ldu ad veri vegna pess
misremis sem verdur pegar hus eru seld yfir kostnadarverdi. Slikt gerist timabundid pegar
eftirspurn eykst eda homlur eru a frekari byggingar husnadis t.d. vegna skorts 4 16dum.
Benda hofundar pvi & ad @skilegt s¢ ad frelsi riki 4 fasteigna- og byggingarmarkadi par
sem pad leidi til pess ad munur 4 byggingarkostnadi og soluverdi fasteigna haldi ekki lengi

(Gudmundur Gudmundsson; Gudmundur K. Magnusson, 1973).



Asdis Kristjansdottir skodadi arid 2005 préun fasteignaverds a hofudborgarsvedinu fra
mars 2000 til juni 2005 med tilliti til fjarlegdar fra midpunkti. Auk pess leidrétti hun
fasteignaverd med tilliti til eftirfarandi dhrifapatta: stadsetning fra midbae, staerd husnadis,
tegund, stadsetning, aldur og bilskur (hvort bilskuar tilheyrir fasteign eda ekki). Ber hun
saman nidurstodur sinar vid fasteignavisitolu Fasteignamats rikisins og kemur i ljos ofmat
Fasteignamats a haekkun fasteignaverds par sem hakkun fasteignaverds ma ad hluta til

rekja til ahrifa aukinna gada i nyju hiisnadi (Asdis Kristjansdottir, 2005).

Samkvaemt nidurstodum aukast ahrif stadsetningar yfir timabil par sem aukin fjarleegd fra
midju Reykjavikur hefur ahrif & fasteignaverd til lekkunar. Fra fyrri hluta 2004 fer
l6daverd ad hakka verulega & medan byggingarkostnadur stendur i stad. Heaekkun
fasteignaverds ma pvi rekja til haekkunar 160averds. Vagi 16daverds i heildarverdmatum
fasteignar hefur pannig aukist med drunum par sem einstaklingar eru tilbunir ad greida
meira en adur fyrir stadsetningu, einna helst vegna skorts & nyjum 16dum (Asdis
Kristjansdottir, 2005). Likt og i rannsokn Gudmundar Gudmundssonar og Gudmundar K.
Magnussonar hefur aldur husa ahrif 4 fasteignaverd fyrstu arin eftir byggingu peirra en

minnka sidan med timanum.

[ pessari ritgerd verdur 16daverd reiknad Gt fra fasteignaverdi og i samhengi vid fjarlegd
fra midpunkti eins og i rannsékn Asdisar. Fra pvi ad hennar ritgerd var gerd hefur

fasteignverd badi ndd nyjum haedum og fallid.

Ritgerd Sverris Bollasonar, Ahrif borgarskipulags & verdmeeti byggingarlands, fra 2007
fjallar um kenningar um ahrif 4 l6daverd og skodar breytingar & pvi med pvi ad skoda
utbodsverd fra 1999 til 2005 og bera saman vid lodaverdsvisitdlu. ba visitolu utbjé Sverrir
med pvi ad draga byggingarvisitolu fra visitolu fasteigna. Utbodsgdgn sem hann fékk voru
bundin vid tvo herfi i Reykjavik Grafarholt, Nordlingaholt og Leirvogstungu i Mosfellsba
(Sverrir Bollason, 2007).

[ nidurstodum kemur fram ad Gtbodsverd 16da er svipad fra 1999 til arsbyrjunar 2003. Eftir
pad eru miklar haekkanir sem halda afram 1t arid 2005. Samanburdur vid 16daverdsvisitdlu
synir ad utbodsverd hakkar hradar og meira eftir 2003. Fasteignaverd i samhengi vid
stadsetningu er skodad i vidu samhengi i ritgerdinni. bar er horft 4 hofudborgarsvaedio i
heild sinni og pvi skipt upp i fjogur svedi. Kemur fram ad haest er verdid i Reykjavik

vestan Ellidaar asamt Seltjarnarnesi (Sverrir Bollason, 2007).



Lodaverd er ekki metid & annan hatt en med utbodsverdi olikt pvi sem gert er i pessari
ritgerd. Stutt timabil 1 ritgerd Sverris takmarkar frekari nidurstddur, en fra arinu 2007 hafa
miklar breytingar ordid a4 fasteignamarkadi og par med 160averdi og er farid yfir paer

verOhreringar i pessari ritgerd.

Arid 2013 kom ut ritgerd um husnadisverd 4 Akureyri eftir Helgu Mariu Pétursdottur. {
henni voru gerdar samskonar athuganir og gaedaleidréttingar 4 fasteignaverdi og Asdis
gerdi arid 2005. Helga Maria skodadi og bar saman husnadisverd & Akureyri og i
Reykjavik par sem ahrif stadsetningar voru skodud sérstaklega. Nidurstadan var st ad
flarlegd fra midju skiptir ekki eins miklu mali & Akureyri likt og i Reykjavik. P4 hefur
verdahrif stadsetningarinnar i Reykjavik aukist milli ara. Telur hiin 4steeduna vera ad sterd
Reykjavikur s¢ ordin pad mikil ad fjarleegdir séu farna ad skipta meira mali en & Akureyri

(Helga Maria Pétursdottir, 2013).

Arid 2007 kom ut skyrsla Samradsnefndar samgénguraduneytisins og Reykjavikurborgar
um framtidarstadsetningu flugvallarins i Reykjavik. Par var unnin hagraen uttekt & sex
valkostum & nyrri stadsetningu med kostnadaribata greiningu (e. cost benefit analysis).
Mat var lagt 4 kostnad eda abata nokkurra patta sem breytast med olikum valkostum fyrir
stadsetningu 4 flugvellinum. bar & medal var reynt ad meta virdi lands i Vatnsmyrinni. Til
pess var metinn ferdakostnadur peirra ibtia er geetu flutt i Vatnsmyrina. Pannig var metid
virdi lands med tilliti til stadsetningar med pvi ad meta aksturssparnad ibtia sem geetu flutt
ner vinnustad sinum og pjonustu  (Samradsnefnd samgoOnguraduneytis og

Reykjavikurborgar, 2007).

Snemma 4 pessu ari kom ut skyrsla Capacent sem unnin var fyrir Reykjavikurborg par sem
fasteigna-, byggingamarkadurinn og busetudskir landsmanna voru kannadar og gerd goo
skil. Par kemur fram ad porf sé¢ & fleiri ibidum 4 hofudborgarsvedinu med auknum
ibuafjolda og fekkun ibua & hvert heimili. Flestir s&kjast eftir pvi ad bua i minni ibadum,

sem skortur er 4, og midsvadis 1 borginni (Capacent, 2014).

Nidurstodur skyrslunnar eru i samraemi vid ritgerd Egils Porarinssonar fra 2012. Par kemst
Egill ad peirri nidurstodu ad mikill skortur sé yfirvofandi & minni ibudum, tveggja

herbergja (Egill Poérarinsson, 2012).



[ nylegri rannsékn Sigurdar Johannessonar fyrir Betri borgarbrag um péttingu byggdar er
farid stuttlega i préun fasteignaverds i Reykjavik eftir hverfum allt fra arinu 1994. Par er
reynt a0 meta dhrif péttingar byggdar a fasteignaverd. Nidurstodur benda til pess ad haegt
sé ad auka velferd borgarbia med aukinni péttingu byggdar. Med pvi ad pétta byggd par

sem fasteignaverd er haerra verdur velferdaraukningin meiri (Sigurdur Jéhannesson, 2013).

Erlendar rannsoknir

Toluvert hefur verid rannsakad og fjallad um landverd (e. land price) vida um heim. |
Bretlandi og Bandarikjunum hefur fj6ldi rannsokna sem skoda skipulag og verd i samhengi
aukist. Er pad 1 takt vid aukinn dhuga hagfredinga &4 dhrifum skipulags a markadi (Paul
Chershire, 2005).

Til eru eldri rannsOknir og kenningar um virdi lands en taldar eru upp hér 4 undan. bar ma
helst nefna hugmyndir David Ricardo og Henry George um hvernig sé best ad innheimta
skatt af landi og hvernig framleidsla 4 landi myndar verdmati lands (Ricardo, 2001;

George, 1879). Nénar er farid yfir p4 hugmyndafradi i kafla tvo og prju.



1.4. Efnistok og uppbygging

Pessi ritgerd skiptist i atta kafla ad inngangi medtoldum. { 68rum kafla er farid yfir helstu
hugtok og kenningar i borgarhagfredi um hvernig borgir myndast. bar kenningar segja til
um hvernig fjarleegdir hafa ahrif 4 fasteignaverd. I pridja kafla eru pessi ahrif utskyrd enn
frekar og farid yfir verdmyndun lands, 160a og fasteigna. betta eru tengdar sterdir sem parf
ad skoda i samhengi. Kaflar tvé og prju fara pannig yfir pann fraedilega hluta sem er

grunnurinn ad pessari rannsokn.

[ fjorda kafla er i stuttu mali farid yfir proun 16daframbods i Reykjavik, 16datthlutanir og
hvar og hvernig nyjum 16dum er uthlutad. Pannig er rakin saga borgarinnar til gloggvunar

a pvi hvernig sala og uthlutun 168a hefur farid fram.

Fimmti kafli innheldur allar lysingar 4 adferdum og gognum sem voru lagdar til
grundvallar utreikninganna i sjotta kafla. [ sjotta kafla er farid yfir adferdarfradi vid

utreikninga og nidurstodur peirra birtar.

’

I sjounda kafla er farid yfir nidurstodur, paer reddar og rannséknarspurningum svarad. Ad
lokum eru umradur i attunda kafla. bar er farid er yfir paer hindranir sem komu upp i

vinnuferlinu, 6vissupzetti i rannsokninni og bent & mogulegar framhaldsrannsoknir.

Mynd 1 synir uppbyggingu ritgerdarinnar myndreent og lysir vinnuferlinu.

Fraedilegur Nidurstodur

grunnur Rannsokn & umraedur

1. Inngangur 5. Gogn og 7. Nidurstoour
aoferdir
2. Myndun borga, 8. Umraedur og
ferdakostnadur 6. Looavero i alyktanir
og Reykjavik
fasteignaverd 2000-2013

3. VerOmeeti lands
og l60a

4. Lodauthlutun i
Reykjavik

Mynd 1. Vinnuferli og uppbygging ritgerdar



2. Myndun borga, feroakostnaour

og fasteignavero

Borgir eru flokin fyrirbaeri sem verda til og proast af ymsum astedum. bar takast & ymsir
hagsmunir og olikar parfir iblia sem hafa ahrif 4 prounina. Tilgangur pessarar ritgerdar er
ekki a0 fara yfir alla pessa patti, en til ad atta sig betur &4 verdmetaskopun lands og 160a
parf ad skoda pau hagrenu 6fl sem hvetja til péttbylismyndunar og hafa ahrif & préun

hennar. Til pess er studst vid freedilegan grunn erlendra rannsokna og kenninga.

2.1. Hagraen skilyroi péttbylismyndunar

Fyrirteeki og einstaklingar virdast frekar sakjast eftir pvi ad vera 1 nabyli pratt fyrir ad vera
i samkeppni. Audvelt er ad benda & neikvadar hlidar pess ad blia i péttbyli eins og aukin
prengsli, havadi og mengun. bratt fyrir pad er 1jost ad péttbyli hefur ymsa kosti par sem
sifellt fleiri bua a péttbylum svaedum og fara pau steekkandi (O'Sullivan, 2009). Samkvaemt
nylegri skyrslu Sameinudu pjodanna nadi heildarfjoldi jardarbia sem bua i péttbyli fram ar

heildarfjolda peirra sem buia i dreifbyli sumarid 2009 (United Nations, 2010).

Samskonar préun hefur ordid 4 {slandi par sem mikill meirihluti landsmanna byr i péttbyli
eda yfir 90% og er gert rad fyrir ad pad hlutfall eigi eftir ad aukast med timanum

(samkvemt skilgreiningum, t6lum og spa Sameinudu pjodanna, United Nations, fra 2010).

Allt fra landndmi bjo meiri hluti ibtia landsins 1 strjalbyli og stundadi eigin buskap. Med
timanum hafa ibuar smam saman pjappad sér saman og myndad péttbyli vidsvegar um
landid, en einna helst 4 sudvestur horninu par sem héfudborg landsins, Reykjavik, er (Axel
Hall, Asgeir Jonsson, & Sveinn Agnarsson, 2002). Ofl sem hvetja til péttbylismyndunar

eru greinilega virk hér a landi.



Margir pattir hvetja til myndunar péttbylis og par 4 medal eru hagrenir hvatar. Nokkur

hagreen skilyrdi eru forsenda pess ad péttbyli myndist (O'Sullivan, 2009):

1) Umfram framleidosla 4 matveelum. Hegt er ad framleida meira magn af
matvaelum en framleidandi parf til eigin nota og getur pa vidkomandi skipt

umframmagni framleidslunnar fyrir adrar vorur.

2) Framleidsla i péttbyli. ibtar i péttbyli framleida voru eda pjonustu sem

peir geta gefid i skiptum fyrir matveli.

3) Samgongur til flutninga. Godar samgoéngur milli péttbylis og
landbiinadarsvada pannig ad audvelt s¢ ad flytja vorur a milli og eiga um

par vidskipti.

bad er pvi fyrir tilstilli landbinadar ad hagt er ad framleida mat fyrir péttbyli. Pbetta
samband péttbylis og landbunadar verdur til vid sérhefingu. Med sérhafingu er att vid ad
hver og einn starfar vid eitthvad eitt akvedid, hefur af pvi tekjur og kaupir adrar vorur og
pjonustu fra 6drum sem hafa sérhaeft sig i pvi (O'Sullivan, 2009). bannig verdur til

sérhefing einstaklinga vegna mismunandi framleidni einstaklinga.

Mismunandi framleidni einstaklinga

Andstedan vid sérhefingu veri sjalfspurftarbuskapur par sem hver einstaklingur
framleiddi allar vorur og pjonustu sem hann parf til daglegs lifs. Ekki eru allir geeddir sému
haefileikum og einstaklingar eru misgodir i akvednum hlutum, t.d. iprottum, sterdfraedi,
tungumalum o.fl. Somu sogu er ad segja af framleidni pad er getu til ad framleida eitthvad
akvedid magn af voru eda pjonustu. Par sem framleidni hvers og eins er mismunandi og
misjofn eftir tegund voru eda pjonustu pa er hvati til ad einbeita sér ad pvi sem vidkomandi
er hlutfallslega bestur i eda kostar minnst. Einstaklingur getur pa einbeitt sér ad einu
akvednu og sérhaeft sig 1 pvi, unnid vid pad vegna sérhaefingar sinnar, fengid laun fyrir og

keypt alla adra pjonustu og vorur sem hann parfnast (O'Sullivan, 2009).

Sampjéppun og staerdarhagkveemni

Fyrirteki sekja 1 ad vera nalaegt hvert 60ru vegna sterdarhagkvaemni. betta er vegna pess
ad aukin nalegd vid Oonnur samberileg fyrirteki veitir adgang ad sterri vinnumarkadi
sérhefds vinnuafls par sem folk sakist frekar eftir ad blha nalegt vinnustad sinum.

Fyrirteekin geta pannig sott i sterra mengi vinnuafls ef starfsemi peirra eykst.
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Tokum demi af fyrirteeki sem er 1 godri stodu a4 markadi og parf vegna aukinna umsvifa ad
rada til sin fleira starfsfolk. Sé fyrirtekid 1 nabyli vid onnur sambearileg fyrirteki pa er
badi styttra og audveldara ad nalgast starfsfolk i somu atvinnugrein. begar einu fyrirteki
gengur vel, en 60ru sidur og parf ad minnka vid sig getur starfsfolk flutt sig milli fyrirtekja
innan somu atvinnugreinar. bannig er minni hatta a4 vinnuaflsskorti til sérhefdra starfa

(O'Sullivan, 2009; DiPasquale & Wheaton, 1996).

bessi sampjoppun fyrirtekja og folks audveldar og eykur fledi upplysinga. bekking og
teekni flyst & milli fyrirteekja pegar starfsmenn flytjast 4 milli peirra, hittast 4 radstefnum og
i samkvaemum. Slikt upplysingafledi leidir til tekniframfara og aukinnar hagkvemni i
rekstri. betta 4 t.d. vid um menntun og pekkingaridnad par sem talid er ad aukinn fj6ldi
haskola styrki pekkingarsamfélagid i heild pott samkeppni riki & milli skéla (Axel Hall,

Asgeir Jonsson, & Sveinn Agnarsson, 2002).

[ fjolmenni skapast adstaedur til ad bjoéda upp 4 dkvednar vérur og pjoénustu sem ekki hefdu
pott hagkvaem i famenni. P4 verdur haegt ad framleida sérhafd adfong sem onnur fyrirtaeki
nota i sinni framleidslu (O'Sullivan, 2009). Aukinn fj6ldi folks & sama svadi pydir lika
steerri markadur fyrir fyrirtaeki til ad selja voru sina & sama stad auk pess ad bjoda upp a

nanari samskipti vid vidskiptavini (Axel Hall, Asgeir Jonsson, & Sveinn Agnarsson, 2002).

Med sterri nermarkadi og nalegd vid vidskiptavini aukast moguleikarnir & pvi ad
framleida meira med minni tilkostnadi p.e. medalkostnadur leekkar med hverri vidbotar
einingu sem er framleidd (Axel Hall, Asgeir Jonsson, & Sveinn Agnarsson, 2002). Audvelt
er a0 sja petta fyrir sér med fastan kostnad fyrirteekja eins og husaleigu sem er alltaf sama
fjarhadin hvort sem framleidd eru eitt stykki af voru eda eitt hundrad. Med auknum fj6lda
af framleiddum einingum pa dreifist fastur kostnadur a fleiri einingar pannig ad

medalkostnadur lekkar (sja ndnar & mynd 2).
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A
Framleidslu
kostnadur

>
0 — Framleitt magn

Mynd 2. Med auknu magni leekkar medalkostnadur (MK). Med ferslu ur punkti A yfir i B lekkar
MK er magn eykst par sem MK = HK / magn [HK = heildarkostnadur framleidslu]
(Axel Hall, Asgeir Jonsson, & Sveinn Agnarsson, 2002).

bessi ahrif virka einnig innan atvinnugreina par sem fleiri en eitt fyrirteeki standa ad baki
framleidslu og aukning i heildarmagni framleidslu peirra getur leekkar heildarkostnad hvers
annars vegna sampjoppunar. Einnig verdur til steerdahagkvamni pegar fleiri atvinnugreinar
koma saman, par sem uppgangur i einni atvinnugrein getur smitast yfir i adra pannig ad
allir auka framleidslu sina og laekka par med kostnad (Axel Hall, Asgeir Jonsson, & Sveinn
Agnarsson, 2002). Gott demi um petta eru aukin verkefni fyrir rafvirkja vegna fjolgunar
verslana sem purfa uppsetningu 4 nyjum rafbunadi og aukinn fj6ldi verslana getur t.d.

stafad af auknum fjélda ferdamanna.

fbuar njota lika abata af sampjdppun. Vinnumarkadur er sterri og sérhaefdur starfsmadur
getur pa valid um fleiri en einn vinnustad 4 sama svadi og likurnar 4 atvinnuleysi minnka.
Vegna pess verdur meiri framleidni i péttbyli og vegna samkeppni haekka laun i samraemi
vid aukna framleidni. bvi eru laun almennt harri 1 péttbyli og almennt gildir ad pvi sterri
borg pvi heerri laun. Eftir pvi sem fleira folk og fyrirtaeki pjappa sér saman, pvi betri verdur

afkoma peirra og hagkvaemni allra eykst (O'Sullivan, 2009).
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bannig myndast dkvedin hringras sem getur vidhaldid sér, upp ad vissu marki. Takmdrk
eru fyrir pvi hversu langt péttbylismyndun getur nad par sem of pétt og of mikid péttbyli
eykur dhattu 4 neikvaedum pattum. Aukin sterd getur einnig pytt erfidari yfirsyn og minni
sveigjanleika. Pa getur hringrésin snuist vid pannig ad folki og fyrirteekjum fekkar (Axel

Hall, Asgeir Jonsson, & Sveinn Agnarsson, 2002).

Sampjoppun eykur ekki bara abata heldur lika kostnad. Med auknum fj6lda folks og
fyrirtekja heekkar fasteignaverd, umferd eykst og pyngist, mengun eykst (Axel Hall,
Asgeir Jonsson, & Sveinn Agnarsson, 2002). Pad er 6hztt ad segja ad i borgum séu tvenn
olik 6fl sem takast &, jakveed og neikvaed. Ma likja pessu vid storverslun par sem urvalid er
meira en verdlag er lika gjarnan herra. bannig kostar lika meira ad bua i péttbyli og
kostnadurinn eykst med vaxandi sterd borga. Pvi pegar borg penst Ut og stekkar pa

lengjast vegalengdir milli borgarhluta og ferdakostnadur i borginni eykst.

2.2. Auknar vegalengdir valda auknum kostnadi

Eins og adur segir pa pjappa fyrirteki sér saman vegna samlegdardhrifa og vilja vera a
sama svaedi, gjarnan midsvadis. bvi purfa ibtiar sem bua fjeer midju borgar ad ferdast
lengri vegalengdir til og fra vinnu sem stadsett er midsveadis eda sakja pangad pjonustu
(Samradsnefnd samgonguraduneytis og Reykjavikurborgar, 2007). Eftirsoknarvert verdur
ad biia nzer midsvaedinu til ad lekka ferdakostnad. A moti hakkar husnadiskostnadur par
sem lagri ferdakostnadur pydir meira radstofunarfé sem haegt er ad eyda i husnadi i

stadinn (O'Sullivan, 2009).

Med 60rum ordum bpa fer eydsla folks i hasnedi eftir tekjum og 60rum utgjoldum
(O'Sullivan, 2009). Einn utgjaldalidur sem tengist vid val a4 hiisnadi er ferdakostnadur par
sem ibuar purfa ad koma sér til og fra vinnu. Vidbotar fjarlegd milli heimilis og vinnu
eykur kostnad. Med aukinni fjarlegd hakkar badi beinn ferdakostnadur sem og
fornarkostnadur tima. Beinn ferdakostnadur samanstendur af orkugjafa ferdar (t.d. oliu og
bensini), sliti 4 fararteki eda fargjaldi. Timakostnadur er reiknadur sem forn 4 tekjum par
sem hagt vari ad nyta timann sem fer i ad ferdast i vinnu og piggja laun 4 medan

(Samradsnefnd samgonguraduneytis og Reykjavikurborgar, 2007).

13



Af pessu ma leida ad husnaedi sé dyrara i ndmunda vid midju og ad pegar ferdakostnadur
eykst (t.d. bensin- og oliuverd haekkar) pa haekkar verd 4 fasteignum sem eru vel stadsettar.
Einnig hakkar fasteignaverd midsvaedis pegar borgir penjast ut og taka meira landsvadi,
par sem vegalengdir lengjast og umferd pyngist sem bpar med eykur ferdakostnad.
Somuleidis leidir pétting byggdar og samgongubetur til pess ad ferdakostnadur laekkar
(Samradsnefnd samgonguraduneytis og Reykjavikurborgar, 2007).

Ferdakostnadur endurspeglar pvi veromeeti stadsetningar. bannig feerist ferdakostnadur inn
i fasteignaverd par sem stadsetningin, undirlag hiisnadisins, skiptir mali. M.6.0. abati sem
verdur vegna styttri vegalengdar frd& midju endurspeglast i virdi lands (Samradsnefnd

samgonguraduneytis og Reykjavikurborgar, 2007).
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3. Veromaeti lands og 160a

Lo60 er landsveedi sem hefur verid afmarkad i skipulagi og dkvedin notkun skilgreind 4. St
notkun getur verid undir ibudabyggd, fristundahtis, i0nad, verslun, tutivist, landbtinad eda
blondu af o6llu pessu. Slik landnotkun er skilgreind og &akvordud med skipulagi
(Skipulagslog nr. 123/2010). Pegar 160 er nytt undir husnadi verdur hun hluti af fasteign
og verOmati hennar kemur par med fram i fasteignaverdi. Til ad atta sig 4 veromaeti 100a

og hvernig pad breytist parf ad skoda fasteigna- og l6daverd i samhengi.

3.1. Lédaverd og husnzedisverd

Ekkert husnadi verdur til an 16dar. Lod er bokstaflega undirliggjandi pattur 1 husnaedi. bvi
er 1jost ad beint samband er a milli husnadis- og 16daverds. Aukin eftirspurn eftir husnadi

eykur pa eftirspurn eftir [60um.

En husnadi og land eru ekki hefdbundnar vorur. Flestar vorur eru einsleitar og pvi hagt ad
framleida mikid magn med samskonar eiginleika. Hvad hiisn®di og land vardar mé segja
ad engar tvaer vorur séu eins ad 6llu leyti (DiPasquale & Wheaton, 1996, Rannsoknarnefnd

Alpingis um fbudalanasjéd o.fl., 2013).

Stadsetning er par stor pattur par sem engar tver ibudir geta stadid 4 ndkvaemlega sama
stad né haft sama utsynid. Lo6din er sd pattur sem stadsetningin er fost vid en ekki
byggingin sjalf. Husnadisverd er pvi had eiginleikum byggingarinnar og eiginleikum

[60arinnar.

Samkvaemt samantekt Wen og Goodman eru ekki allir sammala um Avernig sambandi
160a- og husnadisverds er hattad en skipta ma kenningum um pad i prennt (Wen &

Goodman, 2013):

1. Lodaverd hekkar husnzedisverd. Hisnadisverd samanstendur af kostnadi vid ad
umbreyta landi, byggingarkostnadi, vidskiptakostnadi og avoxtunarkrofu/hagnadi
byggingaradila. Par sem lodaverd er hluti af heildarbyggingarkostnadi pa hakkar
l6daverd husnadisverd. Husnedisverd haekkar vegna skorts 4 landi og pa hakkar

[60avero sem leidir til heekkunar a4 husnadisveroi.
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2. Husnaeodisverd haekkar l60averd. Eftirspurn eftir hiisnedi inniheldur badi porfina
fyrir husnadi en einnig vaentingar til hisnedis sem fjarfestingar. Mjog mikil
eftirspurn sem er umfram frambod 4 husnadi hakkar hisnadisverd sem leidir til
hakkunar 16daverds. Lodaverd eltir pvi husnaedisverd sem er dkvedid a virkum

markaoi.

3. Lodavero hzekkar husngedisverd og éfugt. Sambandid er gagnvirkt, virkar 1 badar
attir og ahrifin eru breytileg. Ef horft er & eftirspurnarhlidina pad hakkar
hasnedisverd sem veldur hakkun l6daverds, en Ut fra frambodshlidinni pa er
l6daverd adfangaverd fyrir hlisnadi og pvi hekkar pad husnaedisverd. Horfa parf a
sambandid sem er breytilegt i tima og er had 160atthlutunarstetnu, hisnadisstefnu

og stodu 4 byggingarmarkadi.

Nidurstada rannsoknar Wen og Goodman var st ad ahrif hasnadisverds 4 16daverd séu
toluvert sterkari en ahrif 160averds & husnadisverd. Pa kom 1 1j6s ad petta samband er
floknara en margir telja par sem sambandid var missterkt eftir landshlutum og breytilegt

eftir timabilum (Wen & Goodman, 2013).

3.2. Matsaoferoir

Til ad verdmeta fasteignir eru einkum notadar prjar mismunandi adferdir: markadsadfero,
tekjuadferd og kostnadaradferd (Pjodskra Islands, 2013). Spurning er hvort peer adferdir

eigi jafn vel vid l6daverd og hver hentar best hverju sinni.

Markadsaodferd

Med pvi ad skoda séluverdmaeti sambarilegra eigna 4 sama svadi er haegt ad finna ut verd
ad pvi gefnu ad eiginleikar eigna séu peir somu. Pessi adferd & vel vid fasteignir par sem
markadur med paer er virkur og gogn yfir vidskipti eru adgengileg. Hagt er ad nota pessa
adfero til ad finna 160averd ef til eru gdgn um sélu og Gthlutun 160a. bar sem flest ttbod
168a 4 fslandi eru 4 vegum sveitarfélaga pa ma aztla ad 61l gogn séu til stadar og
adgengileg, pd enginn opinber adili safni peim saman likt og tidkast med

fasteignamarkadinn.
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Tekjuaoferd

Heegt er ad skoda tekjur af vidkomandi eign og draga frd kostnad. A0 gefinni
avoxtunarkrofu er haegt ad reikna nuvirtar hreinar tekjur sem jafnast a4 vid séluveromati
eignar. P4 er hagt ad hafa tekjur af verohakkunum a fasteignum med pvi ad kaupa, vedja &

miklar verdheekkanir og selja aftur 4 haerra verdi.

Tekjuadferd a vel vid pegar haegt er ad leigja Ut eignir eda hafa af peim adrar tekjur vegna
framleidslu. Petta & gjarnan vid landbunadarland og leiguhtisnadi. Samkvamt athugun pa
hentar pessi adferd illa a 6byggdar 160ir og byggingarland par sem per eru sjaldan leigdar
ut og slikir leigusamningar eru ill adgengilegir hér a landi. Lykilforsenda eru upplysingar

um mogulegar leigutekjur af landi.  Peer upplysingar liggja ekki fyrir.

Kostnadaraoferd

Kostnadaradferd byggir 4 pvi ad fasteign inniheldur hisnadi og 160 (mynd 3). Med
kostnadaradferd er gert rad fyrir ad allir markadir séu skilvirkir pannig ad soluveromeeti
fasteigna sé jafnt heildarkostnadi vid framleidslu pess. Heildarkostnadur fasteigna er pa
byggingarkostnadur ad vidbattu kostnadarvirdi 160ar. Er petta i samremi vid lagalega
skilgreiningu & hugtakinu fasteign par sem pad inniheldur hisn®di og 160 (Log um

fasteignakaup nr. 48/2002).

Husnaeoi

Fasteignaverd

L6d

Mynd 3. Samkveemt kostnadaradferd samanstendur fasteignavero af byggingarkostnadi (husncedi)
og lodaverdi (160).
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Kostnadarverd 16dar er sd kostnadur sem felst i pvi ad taka land og utbua til byggingar
(DiPasquale & Wheaton, 1996). Séu markadir skilvirkir etti l6daverd ad vera jafnt
kostnadarverdi. Kostnadaradferdin hentar pvi vel til ad skoda 16da- og hlisnadisverd ad pvi

gefnu ad minnst tvar sterdir 1 jofnunni séu pekktar.

Ef gert er rad fyrir ad fasteignaverd samanstandi af byggingarkostnadi og kostnadarverdi

160ar pa ma utfaera sambandid sem:

fasteignaverd = byggingarkostnadur + lodavero
Og ef 160averdid er einangrad i jofnunni pa gildir:

l60averd = fasteignaverd — byggingarkostnadur

bar sem upplysingar um fasteignaverd, visitolu fasteignaverds, byggingarkostnad og
byggingarvisitolu eru adgengilegar pad var kostnadaradferdin talin henta best i pessa
rannsékn til ad meta lo6daverd. Notast er vid markadsvirdi fasteigna og medal
byggingarkostnad. bar sem notast er vid markadsvirdi fasteigna pa er ekki verid ad finna

kostnadarverd 160ar heldur afleitt mat 4 markadsviroi.

Til einféldunar er gert rad fyrir ad byggingarkostnadur hliisnadis sé sa sami sama hvar
htsnzdid er stadsett. Med 60rum ordum er jafn kostnadarsamt ad byggja hltisnadi 6had pvi
hvar pad er stadsett innan borgarinnar. Eini munurinn veri stadsetningin og breyting a
virdi stadsetningar myndi pa endurspeglast i breytingum a 160averdi. bessi einféldun kann
valda of- eda vanmati 4 l6daverdi ef tengsl eru & milli byggingakostnadar og 160averds. Ef
hatt 160averd hvetur til byggingar dyrara husnadis pa verdur ofmat en ef hatt lodaverd
hvetur til ad byggja 6dyrara husnadi pa verdur vanmat. Mesta skekkjan verdur pa 4 peim

svedum par sem lodaverd er hast.
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3.3. L6O sem vara

Lodir eru verdmeeti sem geta gengid kaupum og sélu likt og flestar vorur. En 108 hefur
ymsa eiginleika sem adrar vorur hafa ekki. Fyrir pad fyrsta, og petta er eitt helsta einkenni
lands og 16da, hefur hiin fasta stadsetningu sem ekki er haegt ad breyta. Odrum eiginleikum
eins og landmotun, jardvegi o.fl. er haegt ad breyta ad einhverju eda 6llu leyti. Stadsetning
er pvi helsta einkenni 160a. Pa hafa 100ir logbundinn eignarrétt likt og fasteignir

(Pinglysingarlog nr. 39/1978).

Markadur med audar 160ir hér 4 landi er ekki virkur og engar samantektir er ad finna um
vidskipti med 100ir. Vidskipti eiga sér pd stad par sem sveitarfélog sja um ad deila ut og
selja 100ir. Lodatthlutanir sveitarfélaga eru opinber gégn en pau eru mis adgengileg og
enginn opinber adili tekur pau saman likt og gert er med fasteignaverd og
byggingarkostnad. Hér 4 landi tekur Pjodskra Islands saman 611 gdgn um fasteignavidskipti

og birtir reglulega 4 heimasidu sinni (Pj6dskra fslands, 4.4. -b).

[ fasteignavidskiptum er verid ad sysla med voru sem inniheldur badi husnedi og 160 (Log
um fasteignakaup nr. 48/2002). bannig fara reglulega fram vidskipti med 16dir sem eru

ordnar orjufanlegur hluti af fasteign, p.e. byggdar 160dir.

Vidskipti med byggdar 100ir gefa sterkar visbendingar um virdi obyggora 160a. Med
Obyggori 160 er att vid 100 sem @tlad er ad byggja 4 sem leidir til ad hluti af verdmatum
160a liggur 1 moguleikanum ad byggja 4 peim i framtidinni. L6S er 1 vissum skilningi
hraefni i fasteign, en ekki endanleg vara. Verdmati 160ar felst pvi einnig i framtidar
notkunarmoguleikum hennar. Breytingar i markadsvirdi fasteigna hafa pannig ahrif a

160avero.

Frambod og eftirspurn 16da er pvi beintengt frambodi og eftirspurn husnadis. Skoda parf

pessa hluti i samhengi til ad atta sig betur 4 peim.

Frambod

Frambod 160a kemur fra landeigendum sem geta verid einstaklingar, 16gadilar eda
opinberir adilar. Engu ad sidur er frambodid midstyrt par sem uthlutun nyrra 16da krefst
skipulags og skipulagsyfirvaldid liggur hja sveitarfélogum. Engin ny 100 verdur til an
sampykkis sveitarfélags og engin 100 feer nytt hlutverk d&n sampykkis peirra (Skipulagslog
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nr. 123/2010; Reykjavikurborg, Framkvemda- og eignasvid, 2009). Lodaframbod er pvi

had vilja og stefnu sveitarfélaga hverju sinni.

bad er undir hverju sveitarfélagi komid ad akveda med sampykktum hvar nyjar 160ir eiga
ad vera, hve margar, hvernig starfsemi 4 ad fara par fram (p.e. landnotkun), sterd bygginga
og margt fleira (Skipulagslog nr. 123/2010). Gert er rad fyrir ad 4 nyjum og 6byggdum
160um hefjist framkvemdir fljotlega eftir uthlutun (Reykjavikurborg, Framkvemda- og
eignasvid, 2009) og pvi er ekki til mikid magn af audum I60um til langs tima.
Framtidarporf nyrra 160a er metin med hlidsjon af mannfjéldaspam par sem aukinn
mannfjoldi kallar & aukna porf & husnadi sem aftur kallar a fleiri 160ir (Reykjavikurborg,

Umhverfis- og skipulagssvid, 2013).

Frambod 160a radst af frambodi lands undir byggd. Flestar nyjar 100ir verda til a
borgarjadrinum par sem land er i annarri notkun eda 6notad. Landnotkun er pa breytt og
landid undirbaid til ad haegt sé ad byggja a pvi. [ pvi felst medal annars ad leggja vegi og
lagnir en slikt er kostnadarsamt ferli. Til ad laekka kostnad 4 hverja 1600 er hvati til ad
skipuleggja og bjoda ut mikinn fjolda i einu. Pannig tekur byggdin vaxtarkipp. b4 eru
ymsar landlegar og natturufarslegar homlur sem valda pvi ad ekki er hagt ad staekka byggd
i allar attir hverju sinni. bess vegna er algengt ad borgir vaxi ekki jafnt og pétt heldur i

stokkum (Sigridur Kristjansdottir, 2003; 2005).

bar sem pad tekur tima ad byggja nytt husnaedi og bata vid frambod hliisnadis pa svarar
pad eftirspurninni alltaf eftir 4. Breytingar & frambodi verda pvi ekki jafn hradar og
breytingar i eftirspurn (Axel Hall, Asgeir Jonsson, & Sveinn Agnarsson, 2002). bvi er rétt
a0 skoda frambod i samhengi vid tima, annars vegar til skamms tima og hins vegar til

langs tima.

Til skamms tima er hiisn@dismagn 1 bodi fasti, obreytanleg sterd (6teygio til skamms
tima) par sem pad tekur tima ad beta vid magni. Hakkandi verd prystir 4 aukid magn og
pegar markadsverd er jafnt eda haerra byggingarkostnadi (ad medtdldu 160averdi) pa er
byggt til ad auka vid magnid. bvi verdur alltaf baett vid magni 4 endanum og til langs tima
er frambodi0 ,,endalaust™ (mjog teygid) par sem magnid eykst alltaf eftir pvi sem eftirspurn
eykst (mynd 4). Eftirspurninni er alltaf svarad 4 endanum par sem aukning i eftirspurn
hakkar verd sem metir kostnadi 4 endanum (Ludvik Eliasson & boérarinn G. Pétursson,

2009).
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Mynd 4. Frambo0 til skamms tima, frambod til langs tima og eftirspurn a husncedismarkadi.
(Byggt a Ludvik Eliasson & borarinn G. Pétursson, 2009).

bar sem pad tekur tima ad svara eftirspurninni pa er dkvedin hetta a yfirskoti i verdi par
sem eftirspurnin getur breyst mjog hratt en frambodid adeins brugdist vid nokkurn tima

sioar.

Eftirspurn
Eftirspurn eftir hisnadi kemur frad ibtium, nyjum eigendum eda leigjendum. Eftirspurn
eftir [60um kemur fra verktokum eda hverjum peim sem sja hagnad i pvi ad kaupa 160ina

og svara eftirspurninni 4 htisnedismarkadi.

Eftirspurn eftir nyju hiisnadi er beintengd folksfjolgun og fjolskyldumynstri. bad liggur
nokkud beint vid ad med auknum fj6lda folks eykst eftirspurn eftir hiisnedi par sem ein af
grunnpdrfum pess er pak yfir h6fudid. En hiisn®di er flokin vara. bad er i senn neysluvara
og fjarfestingarvara. Ein helsta fjarfesting islenskra heimila eru fasteignakaup

(Rannsoknarnefnd Alpingis um [btidalanasjod o.fl., 2013).

Synt hefur verid fram a ad eftirspurn husnadis sé beintengd tekjum (Ludvik Eliasson &

boérarinn G. Pétursson, 2009). Haekki laun pa hefur pad tvenns konar dhrif & virdi 16da til
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langs tima litid, par sem ferdakostnadur hakkar (timakostnadur vid ad bida i umferdinni
hakkar pvi viokomandi gati frekar verid i vinnunni 4 launum) auk pess ad skila sér i
auknum kaupmeetti til kaupa a fasteign 4 midsvedi. Aukinn kaupmattur hekkar pa lika

fasteignaverd almennt (O'Sullivan, 2009; DiPasquale & Wheaton, 1996).

Af gefnu sambandi fasteignaverds vid ferdakostnad ma draga per alyktanir ad med aukinni
pennslu borgarinnar 4 jadrinum b4 heaekkar 16daverd (stadsetningarverdmeetin) par sem
vegalengdir fra midju og ut 4 jadarinn lengjast. Somuleidis eykst ferdakostnadur med
haekkandi eldsneytisverdi (O'Sullivan, 2009; Axel Hall, Asgeir Jonsson, & Sveinn
Agnarsson, 2002).

bad sem einnig hefur ahrif 4 eftirspurn er ad fasteignakaup folks eru fjarmognud med
lanum. Pannig hafa vaxtakjor ahrif en pau tengjast kaupmeetti pannig ad laegri vextir
jafngilda auknum kaupmeetti (Rannsoknarnefnd Alpingis um Ibudalanasjod o.fl., 2013).
bvi inniheldur eftirspurnin dkvednar vantingar folks um ad fasteign peirra hakki i verdi
med timanum hradar en fjarmognunarkostnadur. Akvedin tregda er pvi vid ad leekka verd.
Ef verd 4 markadi er leegra er frekar bedid med ad selja (Axel Hall, Asgeir Jonsson, &

Sveinn Agnarsson, 2002).

Spakaupmennska

Lo6d getur verid fjarfesting 1 peim skilningi ad kaup a 160 hafi pann tilgang ad selja hana
aftur 4 heaerra verdi, hvort heldur i sama 4sigkomulagi eda sem hluta af fasteign. Akvedinn
hvati getur myndast fyrir fjarsterka adila 4 morkudum til ad kaupa upp og/eda geyma

storan hluta eigna til ad bua til frambodsskort og keyra pannig upp markadsvero.

Slik spakaupmennska & fasteignamarkadi myndi kalla & mikid fjarmagn par sem greida
parf gjold af fasteignum hvort sem paer eru i notkun edur ei. Auk pess pyrftu slik inngrip &
markad ad verda verulega mikil til ad hafa &hrif, par sem velta 4 fasteignamarkadi 4 Islandi
er toluverd. Eins og sjad ma a mynd 5 pa er arsvelta 4 fasteignamarkadnum i Reykjavik allt
fra teplega 40 milljordum kr. (eftir hrun) og yfir 100 milljérdum arid 2013 (4 verdlagi
2013).
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Mynd 5. Arleg velta d fasteignamarkadi i Reykjavik d verdlagi 2013 (i milliénum kr.)
(bjodskra Islands, a.a. -b).

Svipadar adstedur verda & l6damarkadi pegar haldid er aftur af utbodum & nyjum 16dum.
S¢é skortur 4 nyjum byggingarl6dum pa myndast skortur & fasteignamarkadi sem leidir til

pess ad verd hakkar.

Ekki er vitad um heildarveltu i vidskiptum med land og 160ir par sem engin tekur saman
upplysingar um pau vidskipti (Aslaug Helgadottir & Jonatan Hermannsson, 2003). bar sem
l6daverd er adeins hluti af fasteignaverdi (sja nanar i kafla 6.4) og uthlutun nyrra 160a er
mjog takmorkud ma draga pa alyktun ad audveldara s¢ ad stunda spakaupmennsku med

160i1r en fasteignir og hafa pannig 4hrif 4 badi 100a- og fasteignaverd.
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3.4. Feroakostnaour veldur verdmun eftir stadsetningu

Eins og minnst er & 1 kafla 2.2 hér 4 undan eykst ferdakostnadur med vaxandi sterd borgar.
Ferdakostnadur endurspeglar virdi stadsetningar par sem verdid fer lekkandi med aukinni
fjarleegd fra midju borgar (sja mynd 6) og ad borgarjadrinum par sem lagmarksvirdi lands
tekur vid. Oftar en ekki er par landbunadarland, par sem hvati er fyrir framleidendur

matvaela ad vera nalegt morkudum par sem peir geta selt afurdir sinar (O'Sullivan, 2009).

Fasteigna-
verod
B = »
Midja Fjarlaegd fra
borgar borgarmidju

Mynd 6. Verdlag fasteigna eftir stadsetningu. Med aukinni fjarleegd fra midju borgar leekkar
fasteignaverd. Fasteign [ punkti B er lengra fra midju borgar en punktur A og pvi er fasteignaverd
leegra i punkti B (O'Sullivan, 2009).

Stadsetning husnadis skiptir mali fyrir kaupendur vegna fjarleegdar heimilis frad vinnu,
verslun, pjonustu og afpreyingu par sem folk er tilbuid ad greida heerra verd til ad spara sér
ferdakostnad. Kaupandi er pa tilbuinn ad greida harra verd fyrir hisnadi ef pad pydir

minni kostnad 1 samgdéngur.

Tokum demi um 1itid porp 1 midju jafnsléttu landi. Fyrir midju er vinnustadur allra ibua og

er heimilum ibta dreift jafnt i kringum midpunktinn (vinnustadinn). Allir hafa sému laun
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og eyda peim 1 husnadi og ferdakostnad til og frd vinnu. Adrar parfir geta ibuarnir uppfylit
sjalfir. Ef pad parf ad fjolga starfsmonnum pa parf ad byggja nytt hlisnaedi og verdur pad
stadsett med somu dreifingu (jafn langt milli allra husa) i aukinni fjarlegd fra
vinnustadnum. bessir nyju starfsmenn (og nyju ibuar porpsins) purfa nu ad fara lengri
vegalengd til vinnu en peir sem bjuggu par fyrir. Ferdakostnadur peirra er pvi meiri og
verdur husnadisverd pvi ad lekka a moti. Pannig verdur husnadi neest vinnustadnum
dyrast og fer sidan lekkandi eftir pvi sem fjer dregur vinnustad (Byggt & demi ar

DiPasquale & Wheaton, 1996).

Af pessu einfalda demi getum vid lika dregid pa alyktun ad ef ferdakostnadur eykst pa
hakkar hisnadisverd nast midju. Einnig ad ef nytt husnaedi batist vid 4 jadri byggdar
hakkar ferdakostnadur sem veldur pvi ad verd husnadis sem er naest midju haekkar pegar

byggd dreifist.

Framleidendur i péttbyli hafa einnig somu ahrif 4 fasteignaverd par sem ferdakostnadur
hefur bein 4hrif & adfangaverd. Hagkvaemast er fyrir fyrirteki ad stadsetja sig nalegt
O00rum fyrirtekjum sem geta bodid upp 4 millivéru, p.e. voru sem nytt er sem adfong i
frekari framleidslu (O'Sullivan, 2009). Millivaran getur verid allt frd hraefnum fyrir i10nad
yfir 1 pekkingu. Gerum rad fyrir ad framleidslufyrirteeki hafi kostnad af adfongum annars
vegar og leigu hins vegar. Hluta af adfongum parf ad flytja til fyrirtekisins og pvi fer
adfangakostnadur eftir fjarleegd fyrirtaekisins fra framleidenda adfanga. I t6flu 1 ma sja
demi um framleidslufyrirteeki i mismunandi fjarlegd fra framleidenda adfanga. Kostnadur
vid adfong eykst med aukinni fjarlegd og pvi verdur minna eftir fyrir fyrirtekid til ad
borga fyrir husnadi (leigu).

Tafla 1. Kostnadur framleidslufyrirteekis, byggt a demi ur bokinni Urban Economics (O'Sullivan,

2009).
. . ) Flutnings- Leigu- .
Fiarlgd | Tekjur Launa kostnadur a kostnaour Staegé : ‘,’er?
km kostnadur P m am
millivéru (kr.)

0 2.500 1.300 0 1.200 100 12
1 2.500 1.300 200 1.000 100 10
2 2.500 1.300 400 800 100 8
3 2.500 1.300 600 600 100 6

bannig er hagkvemt fyrir fyrirteeki ad vera nalegt hvert 60ru, sér i lagi nalaegt peim sem

framleida millivorur.
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bannig hefur ferdakostnadur bein ahrif &4 virdi stadsetningar innan péttbylis badi fyrir
einstaklinga (ibuana) en einnig fyrir fyrirteki. Par sem fost stadsetning husnadis er bundin

vi0 l6dina en ekki husnadid sjalft pa ma flytja virdi stadsetningar yfir 4 160ina.

3.5. Aodrir veromyndandi peettir

b6 a0 ferdakostnadurinn og par med virdi stadsetningar sé stor pattur i verdmyndun 160a er
pad ekki eini patturinn. Notkun og notkunarméguleikar hafa bein ahrif par sem 6lik notkun
myndar 6lik verdmati og tekjur. Til eru nokkrar gamlar og gildar kenningar um 6lik not og

verOmeeti lands.

David Ricardo var uppi 4 18. 6ld og kom fram med kenningar um ad virdi lands rédist ut
fra leigutekjum pess og aukid verdmeti lands pyddi heerri tekjur. Sem demi pa radist virdi
landbunadarlands af frjosemi pess. Land sem hefur meiri frjosemi sé pa meira virdi. Meiri
frjosemi lands skili betri uppskeru (meira magn framleitt) sem skili meiri s6lutekjum
(meira magn selt). bvi er haegt ad fa herri tekjur af landinu eftir pvi sem haegt er ad nyta
pad betur. P4 er mogulegt ad greida meira fyrir hvern fermetra af landi sem gefur betri
uppskeru (Ricardo, 2001). Verdmatin rddast pa af gedum og eiginleikum sem

einstaklingar eru tilbinir ad borga meira fyrir en land sem inniheldur ekki samskonar gadi.

Henry George var med kenningar um ad verdmeti lands komi einna helst fra tveimur
eiginleikum, nattirulegum verdmeetum (6raskad land) og manngerdum verdmeatum
(réskun 4 landi eins og t.d. ad byggja & pvi) (George, 1879). ba er kenning Frank Knight st
ad virdi 6byggds lands er jafnt og kostnadurinn vid ad geta breytt notkuninni, t.d. leggja
vegi til ad gera land ad byggingarlandi. M.6.0. kostnadurinn vid ad komast ad landinu og

undirbua pad til notkunar er jafn virdi pess (Knight, 1921).

béa benda Gochenour og Caplan 4 ad verdmaeti lands sé ekki bara 4 yfirbordinu auk pess
sem betri upplysingar um land auki verdgildi pess. Upplysingar um land (sem fast med
greiningum og rannsoknum) geta einnig verid verdmetar og aukid verdgildi 160a. Til
demis visbendingar um verdmati undir yfirbordinu (goédmalma, heitt vatn, kalt vatn o.f1.)
sem hagt veri ad nyta. Bara vitneskjan um moguleikann 4 nytingu audlinda undir
yfirbordinu hefur dkvedid virdi par sem pad gefur auknar likur & framtidarnotkun og —

tekjum (Gochenour & Caplan, 2013).
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Skipulagsaaetlanir

Tilgangur skipulagsaetlana er ad marka stefnu um landnotkun og préun byggdar. bar eiga
a0 vera lysing & niverandi astandi og breytingum til framtidar (Skipulagslog nr. 123/2010).
Skipulag sendir skilabod til markadarins um hvernig mé nyta land i framtidinni og verd
akvardast sidan a markadi. Petta getur einnig virkad i hina attina par sem markadurinn

getur pryst 4 dkvednar breytingar 4 skipulagi i samraemi vid breytingar i eftirspurn.

Samgongur styra adgengi ad landi og bua til tengingar milli 6likra svaeda. baer eru pvi ein
af peim premur forsendum sem purfa ad vera til stadar pannig ad hagrenir hvatar verdi til
stadar og péttbyli myndist (sja nanar i kafla 2.1). Samgongur hafa ahrif & mdguleikana til
a0 ferdast og hafa par med ahrif 4 ferdakostnad. Samgongur hafa pvi obein adhrif 4
16daverd. Akvardanir um tengingar, legu vega og almenningssamgdngur eru teknar i
skipulagsaatlunum (Skipulagslog nr. 123/2010). Til ad mynda hafa baettar samgongur hér
a landi styrkt badi Reykjavik og sveitarfélogin i kring sem eru innan klukkutima
aksturfjarlaegdar fra hofudborgarsvadinu (Axel Hall, Asgeir Jonsson, & Sveinn Agnarsson,
2002). ba hafa framkvemdir og axtlanir sem studla ad battum almenningssamgéngum
jakvaed ahrif & baedi hisnadisverd og verslun i ndlegd vid stoppistodvar (Cervero & Kang,

2011).

Landnotkun skilgreinir hlutverk lands og segir til um hvad megi gera 4 landinu samkvamt
16gum. Landnotkun og kvadir eru settar fram i skipulagsaatlunum. bar eru sett inn dkvaeoi
um had husa, starfsemi, ndkvaema stadsetningu bygginga innan 160ar og jafnvel 16gun
bygginga (Skipulagslog nr. 123/2010). Allar pessar kvadir setja ramma utan um hvad ma
gera vid 100ina og hvernig ma nyta hana. Slikar dkvardanir rada pvi notkunarmoguleikum
160a og hafa pannig bein ahrif 4 verd par sem eftirspurn eftir mismunandi
landnotkunarflokkum er breytileg. Verdid raedst pa af eftirspurninni, porfinni, eftir

vaentanlegum notkunarmoguleikum.
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3.6. Samantekt

Allmargir pettir og eiginleikar 160a hafa ahrif 4 virdi peirra. Pessum pattum og

eiginleikum ma skipta upp 1 tvo flokka: stadsetningu og skipulag.

Stadsetning

Ferdakostnadur endurspeglar bein ahrif stadsetningar en einnig hafa nattarulegir pattir
ahrif par sem peir eru bundnir vi0 stadsetningu. Natturufarslegir peaettir eins og grodur,
utsyni og nattaruaudlindir hafa gjarnan jakvad ahrif en adrir paettir geta haft neikvaed ahrif
eins og t.d. hatta vegna nattiruhamfara (t.d. nalegd vid virkt eldfjall, sprungusvedi og
flodasvedi).

ba skiptir adgengi miklu mali par sem adgengi ad landi gerir kleift ad nyta pad enn frekar.
Med battum vegtengingum eykst virdi lands par sem framleidslufyrirtaeki vilja vera nalaegt
flutningaleidum (umferdareedum) og borga gjarnan harra verd fyrir. Pannig getur 160 sem
er nalegt umferdaredum haft haerra verdgildi en 160 sem er stadsett fjer peim. G6d

stadsetning er 6had 6drum pattum og adal dhrifapatturinn i verdmyndun 16da.

Skipulag

Umferdarmannvirki og samgonguaedar eru stadfestar med skipulagsakvordunum
(Skipulagslog nr. 123/2010) og pannig hefur skipulag obein dhrif & 16daverd. En skipulag
akvedur einnig landnotkun og kvadir 16dar. Slikar dkvardanir segja til um hvers konar 160
er um ad reda og hverjir framtidar notkunarmoguleikar 16darinnar eru. Skipulag hefur pvi

mikil &hrif & 168averd.
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4. Lodauthlutun i Reykjavik

4.1. Steekkun borgarinnar

Ef 1itid er yfir proun og stekkun Reykjavikur ma greina hvernig borgin hefur stekkadi i
stokkum. Erfidari undirlendi eins og myrar voru skilin eftir og byggt upp 4 hverju holti
(Sigridur Kristjansdottir, 2005). betta vard til pess ad byggdin for ad teygja sig lengra fra
kvosinni i midbaenum. Fyrsta skipulagda hverfid fjarri midba var reist i austanverdu
Kleppsholti upp ar 1942, nanar tiltekid vid Langholtsveg, Kambsveg og Efstasund (Pétur
H. Armannsson, 1999). Nzstu 4rin risu fleiri hverfi vitt og breitt um borgarlandid allt inn
ad Ellidadm (Trausti Valsson, 2002). Arid 1965 kom fram nytt adalskipulag fyrir
Reykjavik par sem 1 fyrsta sinn var gert rad fyrir byggd austan vid Ellidaar. bar skyldu risa
nyju hverfin Breidholt og Arbzr (Trausti Valsson, 2002; Reykjavikurborg, Umhverfis- og
skipulagssvid, 2013). Naestu arum 4 eftir pegar 61l hverfi voru ordin fullbyggd hélt borgin
afram ad teygja sig i austuratt. Grafarvogur byggdist upp i kringum 1990 og hafist var
handa vid nytt landnam i Grafarholti upp Gr 1996 og for byggd ad myndast par um 2001.
Nt nylega var byggd i Ulfarsfelli baett vid sem og i Nordlingaholti.

4.2. Lodauthlutun a arunum 2000 til 2013

Sidustu aratugi fyrir aldamot for 16datthlutun i Reykjavik einna helst fram med happdratti
par sem l6daverd var akvedid af borgaryfirvoldum og verdinu haldid fostu. Opnad var fyrir
umsoknir um 16dir og dregid ar hopi umsakjenda. [ slikum tilfellum voru strangar kvadir
settar 4 160irnar. T.d. matti ekki selja 160ina fyrr en eftir &kvedinn tima og/eda fyrr en buid
var a0 reisa grunn ad byggingu (Munnleg heimild: Magnts Ingi Erlendsson hja Skrifstofu
eigna og atvinnupréunar Reykjavikurborgar, 7. februar 2014). Med pannig uthlutun er
hagt ad bjoda upp & odyrari fasteign en bydst & opnum markadi og keyptu einstaklingar
gjarnan 100ir og byggdu sitt eigid hus sjalfir (4 eigin kostnad). Lodaverd var pa gjarnan
akvedid ut fra gatnagerdargjoldum en oftar en ekki voru 160ir seldar mjog 6dyrt midad vid

eftirspurn (Greining KB banka, 2005).

Gatnagerdargjold eru innheimt af Reykjavikurborg vegna kostnadar vid lagningu nyrra
vega (gatnagerdar), vidhalds gatna og annara gatnamannvirkja (t.d. gangstéttir). Gjaldid er

innheimt af 6llum 160um 6had eignarhaldi 4 168 eda mannvirkum. Radst pad af bruttd
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fermetrafjolda byggingar a 160 og er lagt 4 allar nyjar byggingar i innan borgarmarka

(Reykjavikurborg, 2007).

Arid 1999 hof borgin ad bjoda upp 108ir i Grafarvogi med opnu utbodi par sem
haestbjodandi fékk 168ina. Akvedid var lagmarksverd a 16dirnar til ad na upp i
gatnagerdargjold. Tilbodum undir pvi var hafhad og leyfilegt var ad bjoda haerra. Pannig
foru 100ir i Reykjavik ad hakka i verdi og nalgast raunverulegt verdgildi sitt (p.e.
markadsvirdi 4 frjalsum markadi). Stuttu sidar urdu miklar haekkanir & fasteignaverdi
(mynd 7) par sem moguleikar til fjarmognunar breyttust mikid arid 2004. Lanshlutfall jokst
i allt a0 90% og sidar 1 100% af kaupvirdi ibudar. Einnig lekkudu vextir mikid fra pvi sem
adur hafdi pekkst. betta vard i kjolfar pess ad fbudalanasjodur jok lanshlutfall auk pess ad
vidskiptabankarnir 4 Islandi foru i samkeppni um fasteignalén. Allar pessar breytingar urdu
til pess ad lantokukostnadur lekkadi og kaupmattur jokst i kjolfarid (Rannsoknarnefnd
Alpingis um [badalanasjod o.fl., 2013). begar slikt gerist virkar pad sem hakkun a
fasteignaverdi. Pessir atburdir urdu til pess ad fasteignaverd haekkadi mikid & mjog stuttum
tima eins og sést vel & mynd 7 (Ludvik Eliasson & boérarinn G. Pétursson, 2009;

Rannsoknarnefnd Alpingis um [biidalanasjod o.fl., 2013).
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Mynd 7. Verd ibudahusncedis a hofudborgarsveedinu 1999-2013, a verdlagi arsins 2013. Mikil
heekkun verdur a arinu 2004 i kjolfar breytinga a lanakjorum. Hekkunin neer hamarki arid 2007 en
leekkar sidan til 2010 en pa fer verd ad heekka aftur.

(bjédskrd Islands, d.d. -b).
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Eftir hrun satu nokkrir 16daeigendur uppi med 100ir par sem markadsvirdi peirra hafdi
leekkad eftir ad peir keyptu. Heildarkostnadur, p.e. 160averd og byggingarkostnadur, var

pvi ordinn haerri en markadsverd fasteigna. beir satu pvi uppi med tap vegna l60akaupa.

Nokkrir pessara eigenda toku sig til og vildu skila 16dunum aftur til Reykjavikurborgar og
fa paer endurgreiddar en borgin neitadi pvi. Nokkur domsmal urdu til vegna pessa og flest
peirra foru fyrir Heestarétt og lagu nidurstodur fyrst fyrir prem til fjorum arum eftir ad
malshofoun hofst. beir 160aeigendur sem keyptu 16dir & uppbodi fyrir hrun fengu ekki ad
skila 16dunum en adrir sem hofou keypt a4 fostu verdlagi fengu ad skila 16dum gegn

endurgreidslu (Heestiréttur {slands, 2012).

Ba0i ovissan sem rikti medan kaerumal foru i fyrir dom sem og nidurstada peirra hafdi
neikvaed ahrif 4 eftispurn eftir 16dum i Reykjavik (Munnleg heimild: Magnuas Ingi
Erlendsson, 7. febraar 2014).

Lagmarksverd lands i Reykjavik

Samkvaemt flestum kenningum um verdmeeti lands er algengt ad mida lagmarksvirdi lands
utfra virdi lands i landbunadi (DiPasquale & Wheaton, 1996; O'Sullivan, 2009). Erlendis
eru borgir og annad péttbyli gjarnan umvafin landbtiinadarlandi. Steekkun peirra pydir ad
breyta parf landbtinadarlandi yfir i byggingarland. Kostnadur vid breytinguna ad vidbattu
landblinadarverdi veri pvi lagmarksverd (kostnadarverd) borgarlands (DiPasquale &

Wheaton, 1996).

A mérkum péttbylis 4 hofudborgarsvaedinu er ekki mikid um landbunadarland. Likt og sést
a4 mynd 8 er mikid um ryrt moélendi par sem er Obyggt land kringum péttbylid.
Lagmarksvirdi lands 4 hofudborgarsvaedinu er pvi vaentanlega eingdngu kostnadurinn vid

ad breyta landinu i byggingarland (landmétun og lagning vega).
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Mpynd 8. Nytjaland ncest byggd i Reykjavik. Ekki er mikio um reektad land né rik molendi. Flest allt
obyggt land er flokkad sem ryrt molendi eda skoglendi (Nytjaland LBHI, a.a.).

Gotu- og lagnakerfi (kalt vatn, heitt vatn, rafmagn, og fraveita) eru 16g0 af borginni sjalfri
og kostnadi dreift &4 nyjar 160ir. bvi verdur gatnagerdargjaldid lagmarksverd en ofan a pad
beetist alltaf tengigjald fyrir lagnakerfi (Reykjavikurborg, 4.4. -a). Pannig er pad oftar en
ekki ad borgin sér um ad gera landio adgengilegt til byggingar, breytir landinu ur annarri
notkun yfir i byggingarland. b4 hefur myndast st venja ad greida til vidbotar fyrir
byggingarétt p.e. réttinn til ad byggja 4 168inni (Munnleg heimild: Magnus 1. Erlendsson,
7. febraar 2014). Byggingaréttur er ekki skilgreindur sérstaklega i lagalegum skilningi en
almennt virdist hugtakid eiga vid um pad ad skipulag fyrir reitinn sé tilbuid og pvi 1jost
hvad mé byggja og detla verdmeeti utkomunar. bannig ma segja ad byggingaréttur sé
leidréttingarpattur sem inniheldur pann mismun sem myndast & utbodsverdi lodar og

gatnagerdargjoldum (lagmarksverd borgarinnar) (Reykjavikurborg, 2013).
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Ef ny byggingarlod er i gronu hverfi faer borgin matsverd fra a.m.k. tveimur
fasteignasolum sem midast vid soluverdmati eignanna i kring (nota markadsadferdina sem

lyst er 1 kafla 3.2) (Munnleg heimild: Magnus 1. Erlendsson, 7. febraar 2014).

begar 100 er bodin Ut i Reykjavik er pegar bid ad afmarka sterd, hnita stadsetningu,
akveda hlutverk og leyfilegt byggingamagn. Pa er oftar en ekki buid ad skipuleggja allt
narliggjandi hverfi og par med verslun og pjonustu. Daemi eru um ad einkaadilar badi
skipuleggi og 0ski eftir sampykki borgarinnar, en einnig ad borgin skipuleggi og sampykki
par sem 160ir eru seldar upp i kostnad. bad er pvi alltaf ad lokum i hondum borgarinnar ad

akveda sterd, byggingarmagn og notkun 160anna.

Breytt landslag eftir hrun

Eftir hrun 4 fasteignamarkadi arid 2008 for fram skodun a pvi ad bjoda upp a fast l6daverd
likt og i nagrannasveitarfélogum (Munnleg heimild: Magnts 1. Erlendsson, 7. febraar
2014). Pann 8. mai 2014 var sampykkt i borgarrddi ad breyta almennum reglum um
uthlutun 160a og solu byggingarréttar fyrir ibudarhts i Reykjavik. Var pvi aftur sntid til
pess ad bjoda 160ir undir ibtidirhts a fostu verdi (Borgarrdd Reykjavikurborgar, 2014).

Lodatthlutun er politiskt natengt hiisnedismalum en par takast 4 olikir hagsmunir og
sjonarmid. Par 4 medal eru félagsleg sjonarmid en pad er skylda sveitarfélaga a {slandi ad
bjoda upp & husnadiskosti fyrir alla ibua (Log um félagspjonustu sveitarfélaga nr.
40/1991). Fasteignakaup eru ein helsta fjarfesting heimilanna (Rannsoknarnefnd Alpingis
um [budalanasjod o.fl., 2013) og pvi er pad vidkvemt mal fyrir alla fasteignaeigendur

pegar verd laekkar.
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4.3. Lodauthlutun a kostnadar- eda markaosveroi

Ekki verdur tekin hér afstada med eda 4 moéti pvi ad lata 100ir fara 6dyrt eda selja peer
hastbjodanda. Hagt er ad feera god rok fyrir hvoru tveggja en sé pad markmid borgarinnar
ad auka ibuafjolda pa hlytur pad ad vera i pagu borgarinnar ad beett sé¢ vid ibudarhusnaedi

med tilheyrandi skatttekjum.

begar skortur er 4 htisnedi haekkar verd a pvi til skamms tima (Gr punkti A yfir i B 4 mynd
9) pangad til magn husnadis hefur verid aukid (Gr punkti B yfir i C, mynd 9). Par sem
sveitarfélog eru i rddandi stoou pegar kemur ad Uthlutun 160a, pa geta pau haft ahrif 4
fasteignaverd. Sveitarfélog pyrftu ad eiga lager af landi til Gthlutunar til ad svara fljotlega

eftirspurn og slegid 4 timabundinni haekkun fasteignaveros.

Framboa til
skamms tima

A
Verd a
hisnaeoi

Eftirspurn

Frambood
til langs
tima

>
Magn

Mynd 9. Verdhreeringar a fasteignamarkadi. begar skortur er a husnedi hekkar verd til skamms
tima (fer ur punkti A i B) en lekkar aftur og neer jafnveegi til lengri tima (ur punkti B i C)
(Byggt a Ludvik Eliasson & borarinn G. Pétursson, 2009).
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begar verd hakkar snogglega 4 skommum tima mé buiast vid ad lodakaupendur séu tilbunir
a0 borga haerra verd fyrir 100ir. bvi er akvedinn hvati til ad selja 160ir med utbodi, en pa
skapast hatta a ad lodakaupendur greidi of hatt verd fyrir 160ir. Gerist pad begar
fasteignaverd nar ad laekka a0ur en lokid er vid byggingu husnadis, en par sem pad tekur

tima byggja nytt hlisna@di og svara eftirspurn er su hatta fyrri hendi.

Mikilvegt er ad allir adilar markadarins séu medvitadir um pad o6lika umhverfi sem

mismunandi skilmalar fyrir 16datthlutun myndar.
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5. Gogn og aoferdir

Til ad axtla 16daverd og breytingar & pvi er studst vid pau gdogn sem talin eru upp i pessum
kafla. Oll gégnin koma fra opinberum adilum og eiga ad vera 6llum adgengileg sem eftir

peim oska.

Akvedid var ad velja Reykjavik sem rannsoknarsvadi par sem bliast ma vid ad gagnasafn
padan sé nagilega stort er vardar fasteignafjolda, sterd svada, dreifingu gagna og fjolda

vidskipta.

Notast var vid skiptingu Pjodskrar & fasteignum i fjolbyli og sérbyli. Skiptingin byggir &
pvi hvort ibudir hafi sameiginlegt rymi edur ei (Byggingarreglugerd nr. 112/2012)
Einbylishus, parhus og radhts teljast til sérbyla og eru pau pvi ekki med i Gtreikningum.
Eingdngu var notast vid gogn um fjolbyli i Reykjavik. Pad er gert par sem slikt husnadi er
mun utbreiddara um borgina auk pess sem ad likindi milli einstaka fasteigna eru meiri en i
sérbylum. P4 ma buast vid ad i1 framtidinni aukist enn frekar krafan um péttbyggdari
ibudahverfi (Sigridur Kristjansdottir, 2003). Gera ma rad fyrir ad byggt verdi einna helst
fjolbyli til ad pétta byggdina par sem hver ibud krefst minna landsvadis en sérbyli. bPegar
ma sja slikar aztlanir i nyju adalskipulagi Reykjavikurborgar (Reykjavikurborg,

Umhverfis- og skipulagssvid, 2013).

Gert er rad fyrir ad badi fasteigna-, bygginga- og 160amarkadur séu skilvirkir. b4 er gert
rad fyrir ad fjolbylishusnaedi s¢ samskonar ad eiginleikum og sambarilegt ad mest 6llu

leyti.

5.1. Timabilid

Akvedid var strax i upphafi ad taka minnst 10 ara timabil. Notast er vid arsgdgn um
fasteignaverd i Reykjavik fra 2000 til 2013. Fasteignaverd var hast arid 2007 og pvi er

reynt ad nd yfir svipadan ara fjolda fyrir og eftir pann tima.
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5.2. Verodlag

Til ad festa verdlag vid dkvedid ar var notast vid visitolu neysluverds an hisnadis fra

Hagstofu Islands (Hagstofa {slands, 4.4. -c). Notast var vid verdlag 2013.

Ymsar visitolur eru notadar til ad festa verd og algengt er ad nota visitdlu neysluverds. bad
er mat hofundar ad 4 timabili hafi hisnedisverd nad ovenju miklum adhrifum & visitélu

neysluverds og var akvedid ad nota pa visitdlu neysluverds an hiisnadis.

5.3. Gogn

Séluverd fasteigna

Soluverd fasteigna er reiknad arsmedaltal ibudaverds i fjolbyli par sem upplysingar eru
teknar Ur pinglystum gégnum um seldar fasteignir (Pjodskra Islands, 4.4. -c). Notast var
vid medalstadgreidsluverd a hverja ibud og medalstadgreidsluverd a hvern fermetra

(kr./m?) eftir svaedum og arum.

Reykjavik er skipt upp i 19 svadi par sem pinglystum gégnum um seldar fasteignir hvers
ars eru tekin saman fyrir hvert svadi. Reiknad er medaltal innan hvers svadis fyrir allt 4rid
par sem tekin er samtala a s6luverdi ibudar og deilt a heildar fjolda peirra (gefur medalverd
a hverja ibud) eda heildar fermetrafjolda peirra (gefur upp medalverd & hvern fermetra).
Heildarfj6ldi samninga sem gognin byggja 4 er mismikill eftir hverfum og drum (Pjodskra

fslands, 4.4. -c). Haegt er ad skoda gognin i vidauka 1.

Gogn um soluverd fasteigna er haegt ad saxkja 4 heimasidu Pjodskrar Islands (Pjodskra

fslands, a.4. -c).

Byggingarvisitala

Byggingarvisitala melir verdbreytingar & byggingarkostnadi fjolbylishuss med pvi ad
skoda breytingar a verdi 4 byggingaradfongum (Hagstofa {slands, 4.4. -b). Visitalan er
reiknud manadarlega og var hér notast vid reiknad medaltal hvers ars. Notast var vid grunn

fra 1987.

Byggingarvisitalan er adgengileg 4 heimasidu Hagstofunnar (Hagstofa Islands, 4.4. -a).
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Fermetraverd i byggingarvisitéluhusi

Visitoluhus fra 1987 er ibtid i fjogurra haeda fjolbylishiisi 4 hofudborgarsvedinu med
premur stigagéngum. | stigaganginum eru 10 ibadir; blanda af tveggja, priggja og fjogurra
herbergja ibudum (Hagstofa Islands, 4.4. -b). Reiknadur er medalbyggingarkostnadur fyrir

ibudina. Byggingarkostnadur inniheldur ekki 16da-, honnunar- eda fjarmagnskostnad.

Heegt er a0 nalgast byggingarkostnad i visitoluhuisi 4 heimasidu Hagstofunnar (Hagstofa

fslands, 4.4. -a).

Utbodsgdgn fra Reykjavikurborg
Leitad var til Skrifstofu eigna og atvinnupréunar Reykjavikurborgar um nidurstodur utboda

160a 1 Reykjavik fra 2000 til 2013. Gognin sem fengust padan voru:
nidurstdédur utbods 1. jali 2013,
medalverd pr. ibud i 16dattbodum 2004 — 2006, Nordlingaholti og Ulfarsdal,
verdlagning 160a 1 ndgrannasveitarfélogum,
Sléttuvegsreitur - Nidurstodur utbods 2007, og

upplysingar um lausar ibtdalodir i Reykjavik og lagmarksséluverd (Ulfarsardalur,

Reynisvatnséas og 160ir i gronum hverfum).

Sértaek gogn fra Pjodskra islands

Lodamat bjodskrar er reiknad einu sinni 4 ari og hagt er nalgast pad fyrir hverja einstaka
160 & heimasidu stofnunarinnar. Leita parf eftir dkvedinni 160 til ad finna 160amat hennar
(Pjodskra fslands, 4.4. -a). Samantekt eftir hverum er ekki adgengilegt 4 heimasidunni og
pvi var 6skad sérstaklega eftir samantekt a 160amati fyrir arin 2000 til 2013 eftir hverfum.

Midad var vid ad fa hverfaskiptingu eins og hin er i fasteignamati bjodskra.

bar sem tekin var upp ny adferd vid gerd l6damats arid 2009 fengust eingdngu gégn um
l6damat ar fasteignamati 2010 til 2014. Par sem lodamat fer fram arid adur er aetlad ad

gdgnin endurspegli i raun arin 2009 til 2013 (Pjodskra fslands, 2013).
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5.4. Svaoisskipting

Med pvi ad skipta Reykjavik upp 1 minni svadi er haegt ad reikna ut l6daverd eftir
stadsetningu. Pannig er utbuid mengi par sem stadbundnir paettir eru sameiginlegir og mjog
svipadir milli 160a & sama svedi. Nerpjonusta og nanasta umhverfi er pa samskonar &
hverju svadi. Eingéngu var horft 4 samfellda byggd i Reykjavik og pvi var Kjalarnesi
sleppt.

Akvedid var ad notast vid grunnskolahverfi Reykjavikurborgar par sem aztla ma ad
pjonusta innan hvers hverfis sé nanast s sama fyrir hverja 160. ba falla gogn og

svaedisskipting Pjodskrar Islands vel inni i pa skiptingu (Pjodskra Islands, 2013). Sja ma

svaedisskiptinguna a mynd 10.

Dalskoli

Hlidaskoli

Samundarskéli

i Fellaskoli

Mynd 10. Kort af grunnskolahverfum Reykjavikurborgar. bau hverfi sem gégn Pjodskrar na yfir
eru litud dekkri en hin.
(Landupplysingakerfi Reykjavikur (LUKR), d.a.).
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Notast var vid hverfisskiptingu Pjodskrar eins og hun birtist i gdgnum um séluverd
fasteigna i fjolbyli (Pjodskra Islands, 4.4. -c). Nanar ma sja skiptinguna i t6flu 2 (dalkur 2)
hér nedar. Ekki eru til gogn um fasteignaverd i Grafarholti fyrir arid 2000 og taka
nidurstodur utreikninga mid af pvi. Fjoldi svaeda i utreikningum er pvi 18 (n=18) arid 2000
en 19 (n=19) fyrir arin 2001 til 2013.

Meaeling a fjarlaegdum

Midja Reykjavikur er skilgreind par sem Adalstraeti og Vesturgata meetast, fyrir framan
htsi0 ad Vesturgotu 2. bar ma sja merki 1 gangstéttinni sem tdknar midju borgarinnar, sja
mynd 11. Ekki er 6edlilegt ad tengja midpunktinn vid upphaf byggdar i Reykjavik vid
Adalstraeti (Trausti Valsson, 2002) eda Austurvoll likt og gert hefur verid i 6drum
rannsoknum (Asdis Kristjansdottir, 2005; Helga Maria Pétursdottir, 2013). Allir pessir
punktar eru i ndleegd vid hvorn annan, 1 innan vid 200 metra fjarleegd (Landupplysingakerfi
Reykjavikur (LUKR), 4.4.) pannig ad nidurstodur malinga attu ad vera sambeerilegar milli

rannsokna.

AAVIAIY 40 gnH

PANGAD

Mynd 11. Midja Reykjavikur merkt 1 gangstéttinni fyrir utan Vesturgotu 2.

[ pessari rannsokn var notast vid heimilisfang Vesturgétu 2 sem midpunkt borgarinnar (sja
nanari stadsetningu & korti & mynd 12). Var pad gert til ad einfalda leit ad akstursleid ad

punktinum.
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Mynd 12. Stadsetning a midpunkti Reykjavikur synd a korti.
Punkturinn er fyrir framan husio ad Vesturgétu 2.
(Landupplysingakerfi Reykjavikur (LUKR), a.a.).

Fjarlegd svedanna fra midju Reykjavikur var meald med hjalp kortavefs Google (e.
Google Maps) par sem leitad var eftir akstursleid fra grunnskoéla viokomandi svadis og ad

midpunkti borgarinnar (Vesturgotu 2).

Nidurstodur leitarinnar gafu upp stystu akstursleid midad vid aetladan ferdatima og
vegalengd. I flestum tilfellum gafu nidurstddur fleiri en eina leid og var ekki beint
samhengi milli stysta ferdatima (min.) og vegalengdar (km). Var pvi akvedid ad taka

medaltal af 6llum leidum sem i bodi voru hverju sinni (Google, 2014).

Tafla 2 synir svadiskiptinguna og hvada grunnskoli tilheyrir hverju svaedi auk nidurstodu

malinga 4 fjarlegdum i km, gefnar upp med einum aukastaf.
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Tafla 2. Hverfisskipting Reykjavikurborgar, svedisskipting Bjodskrar fyrir fjolbyli, grunnskoli
hvers sveedis og fiarlegd grunnskola fra miopunkti { km.
(Landupplysingakerfi Reykjavikur (LUKR), d.a.; Pjodskra Islands, a.a. -c; Google, 2014).

Hverfisskipting Svadisskipting Grunnskéli sem Fjarla’aga
Reykjavikurborgar Pj6dskrar tilheyrir sveedi . fra .
midpunkti
Midborg Innan Hringbrautar & Austurbeejarskoli 2,0
Snorrabrautar
Vesturbaer Melar & Hagar Hagaskoli 2,0
Grandar Grandaskoli 2,7
Hlidar Hlidar Hateigsskoli 43
Laugardalur Teigar & tun Laugalaekjaskoli 4,0
Vogar Vogaskoli 7,0
Heimar Langholtsskoli 6,5
Haaleiti og Bustaoir Haaleitisbraut Hvassaleitisskoli 7,0
L6nd Fossvogsskoli 71
Breidholt Holar Holabrekkuskoli 10,9
Sel Seljaskoli 11,4
Arbaer Hraunbzer Arbaejarskoli 10,6
Grafarvogur Hus Husaskoli 13,1
Foldir Foldaskoli 11,2
Borgir Veettaskoli; Borgir 13,4
Engi Veettaskoli, Engi 14,2
Vikur Kelduskoli 14,1
Rimar Rimaskoli 12,2
Grafarholt Grafarholt Ingunnarskoli 13,7
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5.5. Adferoir

Til a0 meta markadsvirdi 106da var notast vid jofnuna:
l6daverd = fasteignaverd — byggingarkostnadur.

Fasteignaverd var akvedid sem soluvirdi fasteigna samkvaemt Pjodskra Islands og
byggingarkostnadur i visitoluhtisi Hagstofunnar notadur til ad meta byggingarkostnad.
bannig er reynt ad einangra lodaverd Ut Ur fasteignaverdi. Nidurstadan er metill a

markadsvirdi 16dar sem er undir beinum dhrifum fra sveiflum i fasteignaverdi.

Til ad skoda hlutfall tbodsverds af fasteignaverdi var notast vid dreifingu verds 4 hverja
ibud. bad var gert med pvi ad taka utbodsverd 16dar og deila pvi nidur 4 fjolda ibuda sem
var leyfilegt ad byggja 4 10dinni samkveaemt gildandi deiliskipulagi pegar Gitbod for fram. |

s6luverdi fasteigna fra bjodskra fslands ma finna medaltalsverd 4 hverja ibad i hverfi.

Nanar er farid yfir notkun 4 gognum og adferdir samhlida nidurstodum.
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6. Looaverd i Reykjavik 2000-2013

Adur en lengra er haldid er vert ad taka fram ad 16daverd 4 fermetra (m?) er ekki alltaf pad
sama pvi pad getur verid mismunandi hvada fermetrafjolda er att vid. Par sem
fasteignaverd 4 m® midast vid fermetrafjélda ibudar og 16daverd er par innifalid pa er
16daverd 4 m” ibudar ekki sama sterdin og ef sluverdi 16dar er deilt 4 fermetrafjolda
l6darinnar. Til ad skilgreina parna & milli vid hvora sterdina er att er rétt ad skilgreina

pessar sterdir nanar med ordskyringum:

Lédaverd a byggda m” (Lb): 16daverdi deilt 4 hvern fermetrafjélda byggingar (m?)

e0a husnadis sem stendur a 160 eda stendur til ad reisa 4 viokomandi 160.

Lédaverd a m* (Lv): 16daverdi deilt 4 hvern fermetra (m”) l6darinnar p.e. landid

sjalft.

bessar oliku sterdir verda til eftir pvi hvernig verdum er dreift & fermetra hisnadisins

annars vegar og husnadis auk 16darinnar hins vegar (sja mynd 13).

g Huas é é Huis

L6d=> l6daverd a ¥ L6d> lodaverd &

: hvern byggdan : i hvern m? [6dar
m? (Lb) HH (Lv)

Mynd 13. Olikar steerdir l6daverds eftir hvernig verdinu er dreift d fermetra byggingar (t.v.) eda d
fermetra lodar (t.h.).
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Heegt er ad skipta milli pessara sterda med pvi ad margafalda med bruttd fermetrum

byggingar til ad fa heildarverd 16dar og deila sidan med heildar fermetrum l6darinnar:
Fm
Ly = Lb * b/le

0g

Lv

Lb =W
le

par sem Lv er 16daverd & hvern fermetra 10dar, Lb er 16daverd & hvern byggdan fermetra

byggingar, Fmy er sterd byggingar i fermetum og Fm; er staerd 160ar 1 fermetrum.

Sterdin Fmb/ Fm, nytingarhlutfall 160ar likt og pad er skilgreint i 16gum (Skipulagslog

nr. 123/2010). bannig er haegt ad nota nytingarhlutfallid til ad skipta 4 milli staerda.

bar sem munur 4 nytingarhlutfalli milli tveggja 160a getur verid gridarlegur milli sveda og
innan sveaedis pa er erfitt ad utbua 16darverd 4 m* (Lv) fyrir einstaka svadi eda hverfi. Pvi

var eingongu notast vid 160averd a byggda fermetra (Lb).

Ahrif nytingarhlutfalls

Til ad reikna fra 16daverdi 4 byggda fermetra (Lb) og yfir i 16daverd a fermetra 16dar (Lv)
parf ad vita nytingarhlutfall 16dar. Sem daemi er buid ad reikna pessar sterdir fyrir prju
mismunandi hverfi i Reykjavik. Nidurstodur utreikninga ma sja i toflu 3. Notast var vid
reiknad lodaverd hofundar og medaltals nytingarhlutfall hverfis arid 2010. Er pad fengid ur
adalskipulagi  Reykjavikurborgar 2010-2030 (Reykjavikurborg, —Umbhverfis- og
skipulagssvid, 2013).

Tafla 3. Lédaverd d m’ reiknad it frd 16daverdi d byggda m’
(Reykjavikurborg, Umhverfis- og skipulagssvio, 2013).

. ’Relknaé . Nytingarhlutfall Lédaverd
Hverfi I6daverd a - o .2
2 hverfis, brutté am
byggdan m
Midborg 151.093 0,66 99.721
Haaleiti 57.995 0,33 19.138
Grafarvogur** 47.498 0,18 8.550

*Medaltal hverfis samkv. adalskipulagi (Reykjavikurborg, Umhverfis- og
skipulagssvid, 2013)
** Engi, Grafarvogi
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bar sem nytingarhlufall er mjog 6likt milli hverfa getur verdmunur verid gridarlegur.
Medaltalsnytingarhlutfall hverfa er reiknad yfir 61l hverfi i heild sinni en hverfin eru
misstor ad flatarmali. ba geta stér opin svaedi og misstorar 10dir innan hverfa haft ahrif 4

medaltalid. og pvi gefur pad ekki upp raunhafan malikvarda fyrir heilt hverfi.

Munur 4 nytingarhlutfalli milli 160a innan sama sveadis getur verid mjog mikill. Sem daemi
var tekid nytingarhlutfall 16da vid Austurhofnina i Reykjavik (Henning Larsens Tegnestue;
Batterii0 arkitektar; Tryggvi Tryggvason, 2006) og ibudaléd r kvosinni par rétt hja
(Arkitektar OI6f og Jon ehf., 2002). {budal6din var valin handahofskennt ur skipulagssja
(Skipulagsstofnun; Samsyn, 4.a.). Eins og sja ma & utreikningunum i t6flu 4 pa munar

parna miklu 4 160um sem eru innan sama hverfis.

Tafla 4. L6daverd a m” (Lv) reiknad it frd 16daverdi a byggdan m’ (Lb) med nytingarhlutfalli
(Henning Larsens Tegnestue; Batteriio arkitektar; Tryggvi Tryggvason, 2006; Arkitektar Olof og
Jon ehf., 2002). Tveer olikar [60ir innan sama hverfis syna hvad munurinn a lodaverdi (Lv) getur
verid mikill innan sama sveedis. Ath ad reiknad l6daverd d byggdan m’ er pad sama fyrir 16dirnar

bar sem pad er reiknad fyrir hverfio.

Reiknad

. Stadsetning  Nytingarhlutfall I6daverd a , Relknafs 2
L6d . . . 2 I6daverd a m
I6dar I60ar, brutté byggdan m (Lv)
(Lb) arid 2013
Austurhéfn Midbeer 1,9 151.093 287.077
MiOstreeti 4 Midbzer 0,51 151.093 77.057

Utreikningarnir syna lika ad aukid byggingarmagn 16dar bydur upp 4 haerra 16daverd.
Aukid nytingarhlutfall haekkar pannig verdmati 160ar. Allar dkvardanir um nytingarhlutfall

160a eru teknar vid gerd skipulags.

Vegna pess hve pessi munur getur verid gridarlegur innan sama svadis er hentugra ad
notast vid 16daverd a byggdan m” (Lb) til ad bera saman verdmun milli svada. Pad er
einmitt su sterd sem fast pegar l6daverd er metid t fra fasteignaverdi likt og gert var i

utreikningum pessarar ritgerdar.
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6.1. Lodaverosvisitala

Lodaverdsvisitala er reiknud Ut fra breytingum i fasteignaverdi ad fradregnum breytingum
i byggingarkostnadi. bPannig faest visitala sem synir verdlagsbreytingar a lodaverdi og
00rum verdmyndandi pattum umfram byggingarkostnad. Med notkun visitalna er hagt ad

skoda hverjar verobreytingar verda yfir timabilid.

Reykjavik er hluti af hofudborgarsvedinu sem er eitt atvinnu- og ibltasvaedi. Frambod
fasteigna og 160a 1 einu sveitarfélagi hefur ahrif & 6nnur sveitarfélog a svaedinu. bess vegna
er ahugavert ad skoda proun lodaverds i Reykjavik og bera pad saman vid l6daverd annarra

sveitarfélaga 4 hofudborgarsvedinu. Til voru reiknadar 16daverdsvisitolur fyrir svedin.

Lodaverdsvisitala fyrir Reykjavik var reiknud at fr4 medaltali fasteignaverds peirra svaeda
sem sOluverd fasteigna nar yfir (sja i toflu 2 i kafla 5.4) og visitdlu byggingaverds
(Hagstofa fslands, 4.4. -a). Fjoldi svaeda innan Reykjavikur eru 19 (n=19) nema fyrir arid

2000 pegar svadin voru 18.

Lodaverdsvisitala fyrir hofudborgarsvaedid var reiknud Ut fra medaltali fasteignverds allra
hverfa 4 hofudborgarsvaedinu utan Reykjavikur (Pjodskra [slands, 4.4. -c) og visitdlu
byggingaverds (Hagstofa {slands, 4.4. -a). Miklar breytingar verda a fjolda svada a
hofudborgarsvaedinu par sem ny hverfi batast vid arin 2003 (Vellir, Hafnarfirdi), 2004
(Sjaland, Gardaba) og 2006 (Akrar, Gardaba). Fer fjoldinn fra pvi ad vera 13 arin 2000-
2002 (n=13) upp 1 16 fra 2006 (n 2003=14; N 2004-2005=15; N 2006-2013=16).

Formulan fyrir badar visitdlurnar er:

F
vt/FVt—1

v, =lve_q * th/
Bve_4

bar sem /v er lodaverdsvisitala, t er ar (timabil), Fv er fasteignavisitala og Bv

byggingarvisitala.
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A mynd 14 eru 16daverdsvisitolurnar bornar saman. Ljost er ad 16daverd i Reykjavik
sveiflast med mjog svipudum hzatti og 16daverd annars stadar 4 hofudborgarsvadinu. Arid
2003 fer 160averd & hofudborgarsvedinu utan Reykjavikur ad haekka meira en i Reykjavik.
Sama ar kemur inn nytt hverfi i Hafnarfirdi (Vellir) inn i Gtreikningana. Meiri hakkun vard
utan Reykjavikur arid 2006 pegar nytt hverfi, Akrar, i Gardaba battist vid en par var

fasteignaverd herra en annars stadar 4 6llu hofudborgarsvadinu.

e===Reykjavik Hofudborgarsvee0id utan Rvk
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Mynd 14. Lodaverdsvisitala fyrir Reykjavik og hofudborgarsveedio utan Reykjavikur. Visitélurnar
eru reiknadar ut fra fasteignaverdi og byggingarkostnadi par sem ario 2000 = 100.
(Byggt a gognum fra Hagstofu Islands og Pjodskra Islands).

Hegt er ad nota lodaverdsvisitdlur til ad reikna verdbreytingar milli dra ef 16daverd er

adeins pekkt fyrir eitt ar.

6.2. Loodaverd eftir stadsetningu

Lodaverd hverfa var metid med pvi ad draga byggingarkostnad visitoluhtss fra medaltals
fasteignaverdi hvers hverfis. Hvert ar var reiknad fyrir sig og allar t6lu settar 4 verdlag
2013. Nidurstddur eru sidan settar upp i linurit og toflur eftir stadsetningu til ad skoda ahrif
hennar. Pannig er hagt ad skoda verdlagsbreytingar 16daverds i hverju hverfi fyrir sig a

hverju ari fyrir sig.
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Med pvi ad notast vid 160averd fremur en fasteignaverd er bliid ad taka ut verdbreytingar i
byggingarkostnadi og stadsetningarahrifin nalgud enn frekar. Slikar nidurstodur gefa mynd
af pvi hver ahrif stadsetningar eru a lodaverd a hverjum stad og hverjum tima fyrir sig.

betta er gert med pvi ad skoda verdmun milli hverfa og hvernig sa munur breytist milli ara.

Byggingarkostnadur visitéluhtiss er akvedin nalgun & raun byggingarkostnadi. Til
einfoldunar er pa gert rad fyrir hér ad byggingarkostnadur a fermetra i fjolbyli sé sa sami 4

Ollum svaedum innan Reykjavikur.

Ahrif stadsetningar

Helstu ahrifin 4 16daverd er stadsetningin og eins og sést & mynd 15 pa breytast ahrifin
milli &ra. Med jotnu bestu linu (e. regression line / linear trendline) gegnum punkta hvers
ars ma gera sér grein fyrir stadsetningarahrifunum og hversu sterk pau eru 4 hverjum tima.
Skodud er hallatala hverrar linu, p.e. studullinn vid x (fjarlegd fra midpunkti). bvi haerri

tala pvi meiri halli er & linunni og pvi meiri ahrif hefur stadsetningin (x) & l6daverdid (y).

A2013 *2007 ©®2000
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y = -6,0460x + 248,08

250
£ 200
é
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0,0 20 40 6,0 8,0 10,0 12,0 14,0 16,0

Fjarlaegd fra midju

Mynd 15. Lédaverd & m’ byggingar [ Reykjavik eftir stadsetningu drin 2000, 2007 og 2013. Jafna
bestu linu dregin [ gegn til ad syna ahrif stadsetningar par sem meiri halli taknar meiri ahrif
stadsetningar. Tolur eru syndar 1 pus. kr. og a verdlagi 2013.

Arid 2000 féll 16daverd 4 verdlagi 2013 um 2.111 kr. 4 fermetra fyrir hvern kilometra fra
midpunkti borgarinnar. Ahrif fjarleegdar hafdi aukist verulega arid 2007. ba féll 16daverd

um 6.047 kr. 4 fermetra fyrir hvern kilémetra fra midpunkti. Aukningin er 186%. Arid
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2013 aukast ahrifin enn frekar eda um 7,7% pegar 160averd féll um 6.509 kr. & fermetra
fyrir hvern kilometra frd midpunkti. Heildarbreytingin fra 2000 til 2013 er yfir 200% eda

med 60rum ordum ahrif fjarleegdar frd midju 4 l6daverd hefur prefaldast.

Til ad skoda breytinguna nénar var unnin adhvarfsgreining milli 160averds og fjarlaegdar

fyrir hvert ar. Metin var jafnan:
y=a+fx

par sem y er l6daverd (hada breytan) og x er fjarlegd fra midju (6hada breytan). S er
studullinn vid fjarlaegd, hallatalan, og segir til um ahrif stadsetningarinnar a 16daverdid.
t6flu 5 mé sja nidurstodur utreikninga og hallatolu stadsetningar fyrir hvert ar 4samt R? og

t-gildi. Nanari upplysingar um tutreikninga ma sja i vidauka 2.

Styrk sambandsins milli 16daverds og stadsetningar ma aetla med pvi ad skoda gildin fyrir
R S¢ tolugildi R? jafnt og 1 pa utskyrir fjarlegdin (x) 100% breytingar 4 16daverdi (y) en
sé sé R? jafnt og 0 pa utskyrir fjarleegdin (x) engar breytingar 4 16daverdi (y).

Tafla 5. Hallatala stadsetningar fyrir arin 2000 til 2013, R2 og t-gildi hallatélunnar.

Arin 2000, 2007 og 2013 sem synd eru ¢ mynd 15 eru merkt med grdu i toflunni.
Hallatalan er synd i kr. og d verdlagi 2013.

Ar Hallatala 2 t-gildi
stadsetningar hallatélu

2000 -2110,61 0,37 -3,09
2001 -1831,14 0,34 -2,99
2002 -2532,64 0,50 -4,15
2003 -2335,42 0,40 -3,38
2004 -2666,59 0,37 -3,19
2005 -3795,45 0,43 -3,62
2006 -4577,43 0,38 -3,24
2007 -6046,93 0,47 -3,86
2008 -5814,76 0,52 -4,31
2009 -4102,40 0,46 -3,80
2010 -3208,45 0,41 -3,44
2011 -4753,19 0,56 -4,68
2012 -5317,62 0,63 -5,43
2013 -6509,34 0,65 -5,67

[ t6flunni ma sja R? gildin fyrir hvert 4r en par sést ad sambandid milli fjarlegdar (x) og

l6daverd (y) styrkist frd pvi ad vera 0,37 arid 2000 yfir i 0,65 arid 2013. T-gildin eru
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marktaek fyrir 611 arin. Arid 2000 hefur fjarleegd fra midju pvi ekki mikid ad segja um
l6daverd en ahrifin aukast med arunum og arid 2013 er pad ordid mjog sterkt. Fjarleegd fra

midju er pvi farin ad skipta mun meira mali i 160averdi.

bad sem pessar nidurstéour segja er ad allt ad 65% af verdmuni milli sveedanna arid 2013
megi utskyra med aukinni fjarleegd fra midpunkti. Ahrifin eru neikvad og 16daverd lakkar

eftir pvi sem fjeer dregur midpunktinum.

Athyglisvert er ad skoda préun hallatolunnar i samhengi vid préun fasteignaverds i
Reykjavik. A mynd 16 sést hvernig hallatala stadsetningar jokst samhlida hakkun
fasteignaverds, sem pydir ad pegar verd hekkadi & arunum 2004 til 2007 pa jokst virdi
stadsetningar. Somuleidis minnkudu ahrif stadsetningar samhlida lekkun l6daverds arin

2008 til 2010. Eftir 2010 aukast ahrif stadsetningar aftur og pa hradar en hakkun

fasteignaveros.
—#—Fasteignaverd =®—Hallatala stadsetningar
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Mynd 16. broun proun fasteignaverds i Reykjavik (vinstri as) og hallatolu stadsetningar (heegri
as). Sveiflurnar fylgjast nokkud ad milli ara. Tolur i kr. og a verdlagi 2013.

Ohztt er ad fullyrda ad ahrif stadsetningar 4 16daverd hafi aukist med arunum og er i dag

toluvert mikil.
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6.3. Verobreytingar milli svaeda

Vid upphaf timabilsins var 160averd heast i Fossvoginum (sveadisheiti Lond) en prettdn
arum sidar er pad haest i midbaenum. Lagst er verdid a svedum i Breidholti badi vid
upphaf timabils og lok pess. Nanar um 160averd a hverju svedi arid 2000 og 2013 ma sja i

toflu 6.

Tafla 6. Lédaverd d byggda m’ eftir svedum vid upphaf timabils og i lok pess, d verdlagi 2013.
Heesta gildi ars er merkt med greenum reit en leegsta gildi hvers ar med raudum reit.

Hverfisskipting Svaeﬁ’isskigting 2000 2013 Breyting
borgarinnar Pjodskrar 2000-2013

Midborg Innan Hringbrautar og 68.405 Haekkun
Snorrabrautar

Vesturbeer Melar og Hagar 68.988 124.599 Haekkun

Grandar 66.352 106.417 Haekkun

Hlidar Hlidar 57.504 102.598 Haekkun

Laugardalur Teigar & tun 61.494 101.048 Haekkun

Vogar 55.554 75.454 Haekkun

Heimar 47.892 66.299 Haekkun

Haaleiti og Bustadir Haaleitisbraut 50.862 57.995 Haekkun

Lénd 109.438 Haekkun

Breidholt Holar 39.517 20.417 Laekkun

Sel 24.763 21.935 Lakkun

Arbeer Hraunbeer 56.662 45.293 Laekkun

Grafarvogur Huas 46.323 39.997 Laekkun

Foldir 60.206 59.025 Lakkun

Borgir 49.797 64.428 Haekkun

Engi 44.718 47.498 Haekkun

Vikur 43.918 51.696 Haekkun

Rimar 39.446 57.928 Haekkun

Grafarholt Grafarholt 59.943 65.239 Haekkun

Hegt er ad sja hversu mikid l6daverd hefur breyst gegnum timabilid eftir svedum i toflu 7
hér fyrir aftan. Verdbreytingin er reiknud pannig ad l6daverd i upphafi timabils er dregid
fra verdinu i lok timabils og deilt med upphafsverdinu. Reiknud var breytingin yfir allt
timabilid (2000 til 2013) en einnig ad midju pess, arid 2007, pegar fasteignaverd var hvad
haest.
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Mesta haekkun yfir allt timabilid, 2000 til 2013, vard i midborginni en akvedin leekkun atti
sér stad 4 sumum svedum fjer midpunktinum. Mikil hekkun vard 4 midju timabilinu og ef
breytingin er skodud i kringum hapunktinn (hapunktinn arid 2007 ma sja vel 4 mynd 16 &

bls. 51) er hagt ad atta sig adeins betur & hvad gerdist.

A timabilinu 2000 til 2007 sést ad verd hakkadi mest i Selum i Breidholti. Ef pessar
breytingar eru skodadar i samhengi vid toflu 6 (bls. 52) pa er petta svaedi par sem verd er
gjarnan laegst. Somuleidis var minnsta haekkunin a timabilinu 2000 til 2007 1 Londum par

sem lodaverd var hvad hast 1 upphafi timabilsins.

Eftir hrun 1 160averdi arid 2008 pa lekkudu 61l svaedi i verdi en mest vard laekkunin i
Hoélum og Selum i Breidholti par sem hakkun hafdi verdi mikil 4dur. Athyglisvert er ad
skoda svadid Sel par sem hakkunin var allra mest fram til 2007 og nast mesta laekkun par

eftir 2007.

Tafla 7. Breytingar a lodaverdi eftir sveedum yfir timabilid. Mesta heekkun hvers timabils er merkt
med greenu, mesta leekkun med raudu. Allt verd er a verdlagi arsins 201 3.

Hverfisskipting

- Sveedisskipting Pjédskrar 2000-2007 2007-2013 2000-2013
borgarinnar

Midborg Innan Hringbrautar og
Snorrabrautar 302%
Vesturbeer Melar og Hagar 254% -49% 81%
Grandar 211% -48% 60%
Hlidar Hlidar 274% -52% 78%
Laugardalur Teigar & tin 308% -60% 64%
Vogar 265% -63% 36%
Heimar 284% -64% 38%
Héaleiti og Bustadir  Haaleitisbraut 199% -62% 14%
Lénd 174% -57% 19%
Breidholt Holar 287% -87% -48%
Sel -83% -11%
Arbaer Hraunbaer 208% 74% -20%
Grafarvogur Hus 250% -75% -14%
Foldir 219% -69% 2%
Borgir 261% -64% 29%
Engi 293% -73% 6%
Vikur 307% 71% 18%
Rimar 352% -67% 47%
Grafarholt Grafarholt 228%"* -67% 9%*

* Tolur fyrir Grafarholt ario 2000 eru ekki til og var midad vid 2001 i stadinn.
** Minnsta leekkun yfir timabilio.
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Hverfin fjzer midbanum

Séu verdbreytingar priggja svaeda 1 Uthverfum austan Ellidada (meira en 10 km
akstursfjarleegd fra midpunkti) skodadar i samhengi vid verdbreytingar i midbanum kemur
i 1jos ad hverfin austan Ellidaa (Hraunbzr i Arba, Foldir i Grafarvogi og Grafarholt) hafa
0ll svaedi lekkad yfir timabilid (mynd 17). Med pvi ad halda verdi i midbaenum f{ostu
(=100) og reikna ars verdbreytingar annarra svaeda sem hlutfall af verdi i midbenum ma
sja hvernig verdmunur svaedanna breytist i hlutfalli vid breytingar i midbenum. bannig ef
0ll svedi hakka eitt arid pa skiptir mali hvort svaedin hakka meira eda minna en
midbarinn sama ar. Sem demi ef verd i Grafarvogi haekka um 5% a einu ari en verd i

midbenum hakkar um 10% sama ar pa eykst munurinn milli hverfanna um 5% (10%-5%).
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Mynd 17. Verdproun loda austan Ellidaar samanborid vid verd i midborginni. Verdi i midbenum
er haldio fostu i 100 og verdbreytingar annarra sveda reiknud i hlutfalli vio miobeeinn. Oll verd
fest a verdlag 201 3.

A myndinni sést ad munurinn milli sveeda breytist 1itid fyrstu tvo arin en eykst sidan nastu
ar 4 eftir. Arid 2004 er undantekning par sem munurinn minnkar adeins en eftir pad fara
linur uthverfanna ad fjarlegjast jafnt og pétt til loka timabilsins. Eftir lekkanir a
fasteignamarkadi arin 2008-2010 tekur verd vid sér og hakkar 4 6llum svaedum i
Reykjavik en heekkunin verdur hlutfallslega mest i midbaenum. bvi eykst munurinn milli

midbajarins og Uthverfanna.

Sé horft 4 4rid 2000 og bilid par milli linanna og borin saman vid arid 2013 sést hvernig

verd i midbanum hefur haekkad hlutfallslega meira en tthverfin.
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Hverfin naest midbsenum

Ef horft er & verdbreytingar i hverfunum naest midbenum (midpunkti) kemur i 1jos ad
verdin par proast med svipudum heetti yfir timabilid (mynd 18). Eins og hér ad ofan pa er
verdi i midbanum fostu (=100) og reikna ars verdbreytingar annarra svaeda sem hlutfall af
verdi 1 midbenum. Pannig ma sja hvernig verdmunur svadanna breytist 1 hlutfalli vid
breytingar i midbaenum. Til a0 munur milli Hlida og midbaejarins minnki parf haekkun &
16daverdi 1 Hlidum ad vera meiri en i midbenum sama ar. Ef verd hakkar hlutfallslega

minna i Hlidum en midbanum pa eykst verdomunurinn milli hverfanna.
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Mynd 18. Verdproun sveedanna neest miobenum (innan vio 5 km fjarlegd). Verdi i midbenum er
haldio fostu i 100 og verdbreytingar annarra sveda reiknud i hlutfalli vio miobeeinn. Oll verd fest a
verdlag 2013.

Allt til arsins 2006 virdist munur milli allra svedanna haldast nokkud (fyrir utan mikla
haekkun utan midbajarins arid 2001). Eftir pad eykst munurinn vid midbae 4 6llum
svedum. Sveifla verdu arid 2011 sem er ur takti vid adrar breytingar en pad ar lakkaoi
verd i midbanum meira en a4 60rum svaedum. Sé horft 4 upphaf timabilsins og borid saman

vi0 lok pess ma sja hvernig midbarinn haekkar hlutfallslega meira i verdi en 6nnur sveaedi.
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Verdmunur ut fra midbae skodad a korti

bessa proun ma einnig greina 4 korti af Reykjavik sem synir hlutfallslegan mun 4 svaedum
midad vid midsvadi (midbainn). Reiknadur var verdmunur milli sveedanna i prosentum og
munurinn latin endurspeglast pannig ad verdid i midbenum sé 100 en verdmunur
svedanna reiknadur ofan 4 pad. bannig eru svadi sem eru dyrari en midbaer med gildi

haerri en 100 og 6dyrari svaedi med gildi legri en 100.

Myndir 19 og 20 syna pennan verdmun arin 2000 og 2013 & korti . Heesta gildid feer dokk
raudan lit sem sidan dofnar ut med lekkandi tolugildi. A myndunum sést ad Lond i
Fossvogi er dyrasta svaedid arid 2000 en arid 2013 er pad midbearinn. Pa eru 6dyrustu
svaedin Sel og Holar 1 Breidholti en athyglisvert er ad sja ad verdOmunurinn par og i midba
eykst gridarlega 4 arunum 2000-2013, fra pvi ad vera 64% og 42% af verdi midsvadi, yfir
1 85% og 86% af verdi midsveaedis.

36

Mynd 19. Hlutfall I6daverd d byggda m” midad vid midbee drid 2000. Hér er F ossvogurinn
(dokkrautt sveedi med télugildio 135) dyrasta svedid eda um 35% dyrara en miobeer. A odyrasta
sveedinu, Sel i Breidholti, er [6daverd & byggdan m’ 36% af verdinu { midbee.
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Mynd 20. Hlutfall l6daverds & byggda m* midad vid midbee arid 2013. Hér er midber dyrasta
sveedid en pau édyrustu eru { Breidholti (Holar og Sel) par sem l6daverd ¢ byggdan m” er 15% af
verdinu i miobce.

6.4. Utbodsverd

Til ad nalgast frekar hina raunverulegu kronutdlu sem greidd er fyrir nyjar 160ir parf ad
skoda utbodsgogn. Ekki fengust 611 gogn um tbod i Reykjavik sem 6skad var eftir og pau
sem fengust innihéldu olikar upplysingar um byggingarmagn og l6dasterdir par sem
upplysingarnar vantadi alveg i sumum tilfellum. Oll gdgn voru fra 16daathlutunum i nyjum
uthverfum nema eitt, nidurstodur Utbods vid Sléttuveg. bad svadi er inni i eldri byggd en
b6 ekki umvafid ibudabyggd samkvaemt loftmyndum (Landupplysingakerfi Reykjavikur
(LUKR), 4.4.)).

Helsta leidin til ad finna samremdar upplysingar Ur gégnunum var ad skoda utbodsverd
ibuda. Er pad hlutfall 16daverds af 4 hverja ibud. Tekin voru heildarséluverd 160a og
heildarfjoldi ibtida sem leyfilegt var ad reisa & 160inni pegar Utbod for fram. Pannig var
reiknad at medal- utbodsverd l6dar a hverja ibud. Sett upp i jofnu er utbodsverd ibuda

reiknad sem:

utbodsverod l6oar

utbodsverd ibuda = foldi fbtida 4160
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Hlutfall I6daveros af fasteignaverdi

Gogn um soluverd fasteigna fra Pjodskra {slands innihalda upplysingar um medalséluverd
ibudar (i milljonum kr.) 4 hverju ari eftir svaedum (Pjodskra islands, a.4. -¢). Med pvi ad
nota utbodsverd ibuda og deila upp i medalsdluverd ibtda er heegt ad sja hlutfall

utbodsverds af fasteignaveroi.

utbodsverd ibuda
soluverd ibuoda

hlutfall I160averds i fasteignaverdi =

[ toflu 8 ma sja nidurstédur Gtreikninganna par sem reiknud voru medaltdl fyrir hvert svaedi
yfir arid. Utbodsverd fyrir sérbyli var ekki tekid med. Séu nidurstodur skodadar i 1josi pess
hvernig l6daverd (og fasteignaverd lika) nadi hamarki 4rid 2007 er athyglisvert ad sja ad
hlutfall 160averds 160a nadi einnig hamarki pad ar. bad bendir til pess ad 16daverd sveiflist

naid med fasteignaveroi.

Tafla 8. Hlutfall lodaverds i fasteignaverdi fyrir fjolbyli. Reiknad medaltal fyrir hvert sveedi a einu
ari. A verdlagi 2013.

Ar Hverfi Fj§|di ib_ﬂaa i l’th’oE?svera Fasteigna- ’Hlutfall
utbodi (n) ibuda verd* I6daverds

2004 Nordlingaholt 102 4.436.768 28.197.317 15,73 %

2005 Nordlingaholt 57 8.735.496 34.996.030 24,96 %

2006 Ulfarsardalur 225 11.462.313 37.959.438 30,20 %

2007 Fossvogur** 28 19.718.362 37.159.572 53,06 %

2013 Ulfarsardalur 67 4.683.333 27.908.000 16,78 %

*Fasteignaverd fyrir Nordlingaholt og Ulfarsdardal er ekki til og pvi var midad vid verd i
Grafarholti sem er nyjasta uthverfio. Fjarlegdir pessara hverfa fra midpunkti er svipud eins og sja
ma i toflu 2.

**Fossvogur er eina hverfid i utbodsgognum sem ekki er nytt hverfi.

Ef gert er rad fyrir ad hlutfallid sé¢ eins milli svaeda i Reykjavik og haldist dbreytt innan
hvers ars er haegt ad reikna sig afram milli svaeda. Fasteignaverd hvers svadis inniheldur
par breytingar og virdismun sem er milli svedanna og pvi hentugt ad notast vid

hlutfallstolur.
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Til ad reikna breytingar yfir allt timabilid var notast vid 16daverdsvisitolu. Visitalan var
reiknud pannig ad tekin voru saman l6daverd allra svaedanna og reiknad medaltal peirra
fyrir hvert ar. bannig var fundin 16daverdsvisitala fyrir alla Reykjavik. Visitalan er reiknud
med eftirfarandi formulu:
l60averd,
= D T————
Ve = Ve l6daverd,_,

bar sem l6daverd er medaltal allra svaedanna (n=18 arid 2000, n=19 eftir pad) i

utreikningum & hverju ari (t).

Tekid var pa nidurstodur utboda hvers ar (r toflu 8, bls. 58) og breytingar 4 hlutfalli milli
ara reiknadar med lodaverdsvisitolu. bannig fengust fimm nidurstodur um préun

hlutfallsins. Var sidan tekid medaltal hvers ars. bessa utreikninga ma sja nanar i vidauka 3.

[ tflu 9 eru birtar nidurstodur utreikninga & hlutfalli 16daverds af fasteignaverdi. begar
litid var yfir gognin matti sja ad arid 2007 skar sig alveg ur hvad vardadi hlutfall 160averds
af fasteignaverdi. For pad yfir 50% sem verdur ad teljast ur takti midad vid alla adra
utreikninga.

Tafla 9. Medaltals hlutfall lodaverds af fasteignaverdi. Var reiknad medaltal ur 6llum utbooum auk

pess sem reiknad var medaltal par sem utbod fra 2007 var sleppt par ario skar sig augljoslega ur
hvad vardadi 61l hlutfoll.

< Medaltal an

Ar Medaltal 2007
2000 20,56% 16,92%
2001 20,64% 16,99%
2002 19,97% 16,43%
2003 21,98% 18,09%
2004 23,92% 19,69%
2005 29,67% 24,42%
2006  30,40% 25,03%
2007 31,08% 25,58%
2008 28,32% 23,31%
2009 22,13% 18,22%
2010 19,79% 16,29%
2011 19,80% 16,30%
2012  20,08% 16,53%
2013 20,97% 17,26%
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Toppnum nad arid 2007

Likt og fasteignaverd pa nadi 160averd og hlutfall 160averds einnig hamarki arid 2007.
Gridarlegar verdhakkanir urdu par milli 4ra og hverfa likt og utreikningar hér hafa synt
fram 4. Adgengi ad fjarmagni jokst gridarlega sem hakkadi fasteignaverd par sem adilar
sem adur gatu ekki keypt sér fasteign hofdu moguleika & pvi. bannig leekkadi kostnadur vid
ad kaupa fasteignir og haegt ad kaupa dyrara husnaedi en adur pannig ad eftirspurn jokst

enn frekar (Rannséknarnefnd Alpingis um {budalanasjod o.fl., 2013).

6.5. Samanburdur vid I60amat Pjodskrar

bjodskra Islands reiknar 16damat ar hvert samhlida fasteignamati par sem 16damatid byggir
a reiknudu grunnmati fasteignamatsins. Notast er vid pa eiginleika sem eiga vid 16dina:
168astzerd, byggingarmagn, gerd og stadsetningu (Pjodskra fslands, 2013). Athyglisvert er
a0 skoda verdbreytingar i l60amati & moti verdbreytingum i Utreikningum par sem verid er

ad reyna nalgast sama hlutinn 4 6likan hatt.

Til ad skoda breytingar a verdi voru per reiknadar milli &ra upp ur 160amati bjodskrar fyrir
arin 2009-2013 (sja ndnar um gognin i kafla 5.3 undir sértek gogn fra bjodskra) og somu
verdbreytingar reiknadar ur gognum pessarar rannsoknar. Lodamatid var sett 4 verdlag
arsins 2013 med visitdlu neysluverds an husnadis en adra utreikninga var buid ad setja a

sama verdlag.

Myndir 21 til 26 syna muninn 4 l6damati Pjodskrar og reiknudu 16daverdi innan svada.
Sveaedisskipting 1 160amati Pjodskrar er ekki eins og i séluverdi fasteigna par sem sum

svae0i hafa verid sameinud. Var pvi midad vid svaedisskiptingu eins og hin var i l60amati.
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Mynd 21. Munur a lodamati Bjodskrar og reiknudu lodaverdi i midbee. Munurinn a milli er ollu
Jafna ekki mikill nema arid 2011. (Utreikningar hofundar og bjodskra Islands).
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Mynd 22. Munur a lodamati bjodskrar og reiknudu lodaverdi a Melum og Hogum. Linurnar
sveiflast nanast eins en utreikningar syna meiri verohwkkun ario 2013 en mat Bjodskrar.
(Utreikningar hofundar og Pjodskra Islands).
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Mynd 23. Munur a lodamati bjodskrar og reiknudu lodaverdi i Haaleiti. Téluverdar sveiflur eru i
reiknudu l6daverdi en matio sveiflast mun minna.
(Utreikningar hofundar og Pjodskra Islands).
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Fossvogur
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Mynd 24. Munur a lodamati Pjodskrar og reiknudu lodaverdi i Fossvoginum (Lond). Sveiflur {
reiknudu verdi eru toluvert meiri en samkvemt mati bjodskrar.
(Utreikningar hofundar og Pjodskra Islands).
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Mynd 25. Munur a lodamati Bjodskrar og reiknudu lodaverdi i Grafarvogi austur (Engi, Vikur,
Rimar). Lekkun er téluvert meiri ario 2010 og meiri hekkun arid 2013 en samkvemt mati
bjodskrar.

(Utreikningar hofundar og Pjédskra Islands).
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Mynd 26. Munur a lodamati bjodskrar og reiknudu lodaverdi [ Grafarholti. Leekkun arid 2010 er
su sama en heekkanir eftir pad téluvert meiri en samkveemt mati Pjodskrar.
(Utreikningar hofundar og Pjodskra Islands).
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[ 6llum tilfellum eru nidurstodur pessarar ritgerdar laegri en mat bjodskrar. Undantekningin

er Grafarholt par sem tutreikningar syna herra l6daverd en lodamat.

Hlutfall I6damats i fasteignaverai

Sé hlutfall 160averds i fasteignaverdi samkvaemt l6damati bjodskrar borid saman vid
utreikninga hofundar um hlutfallid pa sést einnig munur 4. Lodamat bjodskrar er mun
hogverara i verdbreytingum par sem hlutfallid helst nanast 6breytt milli ara (sja toflu 10).

Nidurstodur hofundar sem byggja 4 utbodsverdi 160a syna meiri breytingar i hlutfallinu.

Tafla 10. Hlutfall I6daverds samkvemt l6damati Pjéskrar Islands og vitreikningum héfundar.
Aftasti dalkur synir utreikninga hofundar sem byggja a gognum um utbodsverd loda.
Oll verd eru d verdlagi 2013.

) Lédamat, Fasteignaverd, Hiutfall Hiutfall
Ar medaltal i medaltal i l6daverds samkv.
Reykjavik Reykjavik (I16damat) utbodi

2009 21.160 222.251 9,52% 13,99%
2010 18.729 211.074 8,87% 14,25%
2011 21.175 222.308 9,53% 14,75%
2012 22.940 237.660 9,65% 14,76%
2013 24.330 256.849 9,47% 15,71%

Skyringin &4 pessum o6likum breytingum er ad 160amat Pjodskrar tekur tillit til fleiri patta en
Gtreikningar i pessari ritgerd (Pjodskra fslands, 2013). Pannig eru nidurstodur héfundar

viokvaemari fyrir verdbreytingum i fasteignaverdi en 160mat Pjodskrar.

Hegt er ad sja nanar um reikniadferdir Pjodskrar 4 lodamati i vidauka 4.
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7. Niourstoour

[ pessum kafla er farid yfir utreikningana sem birtir voru i kafla sex hér 4 undan og svarad
peim rannsdknarspurningum sem lagt var upp med i upphafi. Einnig er farid sérstaklega
yfir sveiflurnar i fasteignaverdi arin 2003-2010 og ad lokum farid yfir nidurstodur i

samanburdi vid 16damat bjodskrar fslands.

7.1. Hvernig hefur 160averd i Reykjavik proast fra
aldamoétum?

A mynd 27 ma sja préun 16daverds i Reykjavik 4 arunum 2000 til 2013. Myndin synir
medaltal Gr nidurstodum hofundar. Tekin voru saman lodaverd allra svada i
utreikningunum og reiknad medaltal peirra fyrir hvert ar (n=18 4arid 2000 en n=19 arin

2001-2013).
Lodaverd hekkadi almennt mjog mikid & &runum 2004 til 2007 en leekkadi sidan arid 2008
og framt til 2010. Sidan pa hefur verd farid hakkandi og er ordid herra en pad var arid
2003.
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Mynd 27. broun lodaverds [ Reykjavik arin 2000 til 2013.
Reiknad medalverd ur utreikningum héfundar, a verdlagi 2013.
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Eins og kom fram i kafla 4 pad breyttust adstedur & lanamarkadi mjog arid 2004.
Breytingarnar urdu til pess ad ad breidari hopur folks hafdi efni & pvi ad kaupa sér fasteign
en adur. Auk pess lekkudu vextir sem leiddi til rymri fjarrada hja folk sem hafoi pa efni 4
a0 kaupa sér dyrari fasteign en 4 arum adur. Pessir pettir urdu til pess ad mikil aukning
vard 1 utlanum til heimila og fasteignaverd hakkadi i kjolfarid (Rannsoknarnefnd Alpingis

um fbudalanasjod o.fl., 2013).

Aukid lif & fasteignamarkadi arin 2004-2008 (fyrir hrun i oktober 2008) hafdi pau ahrif ad
fjoldi nybygginga jokst (Rannsoknarnefnd Alpingis um fbudalanasjéd o.fl., 2013) sem
leiddi til pess ad eftirspurn eftir 16dum jokst 1 kjolfarid. bvi er edlilegt ad 160averd haekkadi

samhlida heekkunum a fasteignamarkadi.

7.2. Hefur veegi l60averds i fasteignaverdi breyst a
timabilinu?

Skodad var hlutfall Gtbodsverd 160a af fasteignaverdi til ad meta vagi lodaverds. Vagi
l6daverds hefur farid vaxandi yfir timabilid par sem pad var um 10% i upphafi pess en naer
16% 1 lok pess (sja nanar i toflu 9 bls. 59). begar fasteignaverd haekkadi mikid a timabilinu
2003 til 2007 pa jokst hlutfallid einnig og pvi virdist vera tilhneiging ad bjoda haerra 1 160ir
pegar fasteignaverd er hatt. S¢é horft framhjd peim snoggu verdhakkunum sem urdu i

fasteignaverdi ma segja ad almennt sé hlutfall l6daverds um 15-20% af fasteignaveroi.
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7.3. Hvernig er 160averd i Reykjavik had stadsetningu?

Metin voru ahrif stadsetningar med pvi ad skoda verdbreytingar milli svaeda med tilliti til
flarlegda peirra fra midpunkti Reykjavikur. Nidurstodur syndu ad samband sé parna a
milli. Ljost er ad ahrif stadsetningar 4 16daverd hefur aukist gridarlega fra arinu 2000. Fra
pvi ad vera litil sem engin eru ahrifin ordin all veruleg og eru liklega einn stersti patturinn

i100a- og fasteignaverdi i dag.

Lodaverd a arunum 2000 til 2013 breyttist ekki eins eftir svedum i Reykjavik. Svadi i
Arbz, Breidholti og Grafarvogi hafa ekki 611 nad til baka peim verdleekkunum sem urdu 4
arunum 2008 til 2010. Pa hafa nokkur svaedin austan Ellidaar ekki ndd jafn miklum
haekkunum eftir 4rid 2010 likt og svedin i midbaenum eda vesturbaenum. Nanar ma sja

nidurstodur 1 toflu 7 a bls. 53.

Breytingar milli svaeda hafa verid &di1 misjafnar. Sveaedi austan Ellidadr virdast hafa lekkad
einna mest i verdi 4 medan onnur svaedi vestan Ellidaar halda verdgildi sinu eda hakka. ba

er mesta hakkunin i midbanum yftir timabilid.

bad er athyglisvert ad skoda myndrent hvernig l6daverd breytist arid 2013. Lodaverd
virdist lekka 1 bylgjum 1t fra midju borgarinnar (sja mynd 28).

Mynd 28. Greina ma akvedio mynstur i proun lodaverds i borginni.
Byggt a utreikningum héfundar um lodaverd arid 2013.
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S¢é horft ytfir Reykjavik pa hafa allar breytingar leitt ad pvi ad verd leekkar fyrst og fremst
med aukinni fjarlegd fra midba. Fjarlegdarahrifin eru pd frekar nylega farin ad hafa

verulega dhrif og vera i takti vid paer kenningar sem farid var yfir i kafla 2 og 3.

Ekki falla 61l svadi fullkomlega ad pessu mynstri enda er fjarlegdin fra midba ekki eini
ahrifapatturinn 1 160averdi. Sjast ba&di demi um ad verd s€¢ mikid legra en nerliggjandi

svaedi (i Breioholti) og harra (i Fossvogi).

Samkvaemt fyrri rannsOknum hefur aldur htsa ahrif & fasteignaverd fyrstu arin fra
byggingu. (Gudmundur Gudmundsson; Gudmundur K. Magntsson, 1973) (Asdis
Kristjansdoéttir, 2005). S¢ horft aftur 4 myndina med pad i huga er haegt ad skyra
verdmuninn 4 Grafarvogi og Breidholti par sem Grafarvogi er nyrra hverfi. Somuleidis er
Grafarholtid nyrra hverfi en Grafarvogurinn og pvi dyrara hverfi. Pessi 4hrif aldurs minnka
sidan med timanum og adrir patti fara skipta meira mali par sem elsta hverfid i Reykjavik,

midbarinn, er einnig pad dyrasta.

Gera ma rad fyrir ad ahrif umhverfis geati einnig 1 fasteignaverdi og par med 160averdi en
erfidara er ad meta pau ahrif par sem engar upplysingar um gadi umhverfis er ad finna i
solugognum fasteigna (Asdis Kristjansdottir, 2005). Einu upplysingarnar um umhverfi
fasteigna sem kemur fram i solugdgnum er stadsetningin. Ahrif umhverfis hefur pa

vaentanlega ahrif 4 16daverd og gaeti utskyrt harra 160averd 1 Fossvogi.
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7.4. Hefur mikilvaegi stadsetningar fyrir I6daverd breyst
fra aldamoétum?

bad er athyglisvert ad sjd hvernig nidurstédur utreikninga i kafla 6.2 syna aukin &hrif
stadsetningar 4 160averd. Einnig ad sja hvernig ahrifin hafa breyst i nokkud nanu sambandi

vid hakkanir & fasteignaverdi. Ljost er a0 med heerra verdi skiptir stadsetning meira mali.

Breytingar eftir arid 2010 skera sig po Ur (sja mynd 29) par sem ahrif stadsetningar vex
hradar en haekkun fasteignaverds. Ekki er alveg ljost hvad veldur en fasteignaverd i
midbanum hefur haeekkad hlutfallslega meira en 6nnur hverfi i Reykjavik og liklega er pad
skyringin. Verdbreytingin hefur p6 ekki verid jafn ykt og dhrif stadsetningarinnar.
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Mynd 29. Fasteignaverd (vinstri as) og ahrif stadsetningar/hallatala stadsetningar (heegri ds)
proast med svipudum heetti nema eftir ario 2010.

bad veri athyglisvert ad skoda af hverju fasteignaverd hefur hakkad hlutfallslega mest i
midbenum eftir 20107 Adeins verdur getid til um svarid hér en ef horft er til pess ad
samkvemt konnun Capacent vilja flestir bua 4 pvi svaedi (Capacent, 2014). Veri ahugavert
fyrir skipulagsfraedinga og adra sem vinna vid gerd skipulagsaetlana ad fa ad vita hvad pad
er sem gerir svedid eftirsoknarvert. Midad vid nidurstddur pessarar ritgerdar pa liggur
svarid medal annars i pvi ad stadsetningin skiptir iblla meira mali par sem hun hefur ahrif 4

ferdakostnad peirra.
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7.5. Ahrif fasteignabélu a atbodsverd

A mynd 27 hér ofar ma sja préun 16daverds i Reykjavik 4 arunum 2000 til 2013. Ef horft er
a arin 2000 til 2003, 4dur en mikil hekkun kom fram 1 16da- og fasteignaverdi, ma sja
frekar jafna og taktfastar breytingar. Svipadan takt er haegt ad sja hinum megin vid boluna
p.e. arin 2010 til 2013. Segja ma ad bdlan & arunum 2004 til 2010 hafi brenglad ,,edlilegt*
l6daverd sem leiddi til pess ad sveiflur urdu miklar og ar takti vid pad sem edlilegt getur

talist.

Samskonar hakkanir var ad finna i Utbodsgognum fra Reykjavikurborg. Reiknad var
hlutfall utbodsverds af fasteignaverdi sama ar og kom pa i 1j6s haeekkandi hlutfall samhlida
haekkandi fasteignaverdi. Arid 2007 kom fram toppur i hlutfallid. Pad ar voru deemi um ad
utbodsverd vard meira en 50% af fasteignaverdi. Er pad hlutfall ar takti vid 6nnur Gtbod og
par sem edlilegri hlutféll voru um 15-20% yfir allt timabilid. Nénari nidurstodur

utreikninga um petta hlutfall mé finna i vidauka 3.

Ef fylgst verdur i framtidinni afram med pessum breytingum 4 hlutfalli utbodsverds ma

mogulega greina ofmat.

7.6. Samanburdur vid I66amat Pjédskra

Bornar voru saman breytingar 4 160mati Pjodskrar fra 2009 til 2013 vid breytingar a
reiknudu 160averdi hofundar. Lodmat bjodskrar er reiknad med 60rum haetti en hofundur
gerir. Pjodskrd reynir ad einangra verOmati lodarinnar enn frekar og dregur fra fleiri
ahrifapeetti. Par sem mat stofnunarinnar er grunnur ad skattstofni er dkvedin tilhneiging ad

hafa matid frekar of lagt en of hatt (Pjodskra Islands, 2013).

Lodamat bjodskrar metur 160averd lodarinnar sjalfrar, 160amat a fermetra 16dar (Lv).
Utreikningar hofundar metur 16daverd 4 byggda fermetra (Lb) og pvi ekki hagt ad bera
steerdirnar beint saman. bvi voru verdbreytingar reiknadar 4 hvoru matinu fyrir sig og
metnar saman. S¢€ horft yfir timabilid 2009 til 2013 i heild voru sveiflurnar 4 breytingu
l6daverds svipadar. bad bendir til pess ad ba&di motin eru ad meta 160averd med svipudum
hatti. Par sem utreikningar héfundar eru naemari fyrir sveiflum i fasteignaverdi pa eru

sveiflurnar par adeins meiri en i l6dmati Pjodskrar.
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bar sem l6daverd hofundar eru reiknad ut fra fasteignaverdi eru nidurstodur vidkvaemari
fyrir verdbreytingum i fasteignaverdi en l6dmat bjodskrar. Midad vid utreikninga um
hlutfall utbodsverds af fasteignaverdi pa virdist vera nanara samband milli 16daverds og

fasteignaverds en lodamati Pjodskrar gefur til kynna.
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8. Umrazour

8.1. Adgengi ad upplysingum um lI6daverd

Ekki var eins audvelt og atla metti ad nalgast upplysingar um l6daverd pratt fyrir ad
seljandi sé 1 flestum tilfellum Reykjavikurborg. Pau gégn sem fengust athent voru fra
mismunandi timabilum og hverfum. Ekkert af peim gognum sem fengust voru sett upp a
sama mata, upplysingar voru mjog misjafnlega settar fram og for pvi timi i ad fara yfir peer,

taka saman og samrama.

[ upplysingasamfélagi eykst krafan um adgengi ad upplysingum og gegnserri ferli. bad
hlytur pvi ad vera sanngjorn og edlileg krafa ad nidurstodur l6dauthlutana séu gerdar
adgengilegri. Par sem l60areigendur eda seljendur eru oftar en ekki sveitarfélog sem starfa
i almanna pagu, pa @tti krafan ad vera sjalfsogd. Betra upplysingafledi batir samskipti og
dregur ur haettu 4 markadsbrestum vegna dsamhverfra upplysinga. ba telur hofundur liklegt

a0 rannsoknir 4 l6daverdi aukist 1 kjolfar betra adgengis ad upplysingum.

8.2. Ad meta I6daverd

bad er ekki gefid ad finna markadsverdmati 160a par sem markadur med 160ir er ekki
virkur og 16dautbod fara oreglulega fram og med misjofnun reglum. Pa er adgengi ad
gdgnum um l6dantbod ekki gott. Lodaverd verdur pvi einna helst nélgad & einn eda annan

hatt. Hér var pad nalgad ut fréa fasteignaverdi.

Notast var vid soluverd fasteigna eftir svadum sem Pjodskra Islands gefur Gt reglulega.
Med pvi a0 draga sidan fra byggingarkostnad visitoluhuss var haegt ad nalgast
markadsvirdi 160a. Med pvi ad nota pessa adferd var hagt ad utbuia svaedisskipt gdgn sem

na yfir lengri tima.
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8.3. Ovissupeettir og agallar

Ekki er hegt ad gera hid fullkomna likan par sem madurinn er flokin skepna med
sibreytilegar parfir og langanir. bvi er vist ad einhverjar breytur sem hafa ahrif séu ekki
hafdar med i utreikningum. Neer er ad lita 4 nidurstodur spalikana sem leidbeinandi en ekki

heilagan sannleik.

Skilvirkni markada

Gert er rad fyrir 1 pessum utreikningum ad allir markadir séu skilvirkir. Feera mé rok fyrir
pvi ad fasteignamarkadurinn a4 hofudborgarsvaedinu sé skilvirkur par sem tiltolulega mikil
inngrip parf til ad hafa ahrif 4 verd. Po6 er gjarnan talad um ad markadur med fasteignir sé
ekki ad fullu skilvikur par sem upplysingar eru gjarnan mjog 6samhverfar. Ekki er reynt i
pessari rannsokn ad meta fyrir vist hvort markadir med fasteignir eda byggingarvorur séu i

raun skilvirkir. Ekki er heldur 6drum rannsoknum um pad ad fletta.

Byggingarkostnadi haldid fostum

Til einf6ldunar er byggingarkostnadi haldid fostum milli sveda. Mjog oliklegt er ad su sé
raunin par sem t.d. jardvegsvinna getur verid mismikil og mis kostnadarsom eftir svedum.
Kostnadur getur aukist verulega ef langt er nidur 4 fast. P4 ma gera rad fyrir ad i grbnum
hverfum s¢ erfidara adgengi fyrir stor teeki sem fylgja byggingarframkvemdum. Telja ma

ad pad tefji framkvamdir og auki kostnad.

Annar kostnadur sem er ekki tekinn med
Ymis annar kostnadur fellur til vid nybyggingar og er ekki hluti af byggingarvisitolu
Hagstofunnar t.d. fjarmégnunarkostnadur, ymis markads- og solukostnadur. ba er ekki

tekid tillit til honnunarkostnadar sem breytist t.d. eftir pvi hvada kvadir eru settar a 160.

Moguleikar til ad breyta skipulagi

Samskipti vid skipulagsyfirvold eru ekki pekkt onnur en pad sem utbodsgdgn syna.
Kaupendur 160a gaetu hafa fengid gefin loford um ad fa ad breyta deiliskipulagi 16dar sem
peir hugdust kaupa. Ekki er oliklegt par sem trega getti eftir hrun vid sélu 4 160um ad
borgaryfirvold vaeru opin fyrir smavagilegum breytingum eins og t.d. ad minnka
bilakjallara til ad lekka byggingarkostnad. Er pad gert 1 1josi pess ad fasteignaverd hefur
leekkad fra pvi ad fyrsti skipulagsuppdrattur var gerdur. Hegt er ad finna demi um
breytingar 4 deiliskipulagi stuttu eftir itbod (Mansard teiknistofa ehf., 2013). Ekki er po
haegt ad fullyrda um hvernig st breyting kom til.

72



8.4. Frekari rannsoknir

Nu pegar buid er ad greina proun 16daverds i Reykjavik liggur beinast vid ad rannsaka pad
enn frekar. Athyglisvert vaeri t.d. ad kafa ofan i af hverju l60averd hefur breyst med o6likum
hatti milli sveeda og hvada adrir peaettir en fjarleegd fra midju spila par inn i. Athverju hefur

verd verid ad breytast, hvada pattir eru pad sem hafa dhrif og hver eru ahrif hvers pattar?

Athyglisvert vaeri a0 skoda enn frekar frekari ahrif hverfa a4 fasteigna- og 16daverd. T.d

hvada pattir gera sum hverfi eftirsoknarverdari en 6nnur og hvers virdi eru peir pattir?

8.5. Alyktanir

Ahrif atboda a fasteignaverd

bar sem ahrif sveitarfélaga 4 frambod 160a eru mikil er pad sanngjérn krafa ad pau gaeti
pess ad akvardanir peirra yki ekki verdbreytingar 4 fasteignamarkadi. begar fasteignaverd
er a0 hakka veri skynsamlegra ad auka Utbod 16da til ad sla 4 hekkunina. Somuleidis ad

halda aftur af utbodum pegar fasteignaverd laekkar.

bannig geta borgaryfirvold i Reykjavik haft dhrif pegar skortir husnadi og fasteignaverd
hakkar med pvi ad bjoda fram 160ir. Nu pegar fasteignaverd hefur haekkad mikid veeri
radlegt af borginni ad hefja utbod & fleiri 16dum til ad svara aukinni husnadisporf. Skortur
a ibudarhusnadi 1 Reykjavik er yfirvofandi (Capacent, 2014). Auk pess er sérstakur skortur
a litlum ibudum (Egill Porarinsson, 2012; Capacent, 2014). Pad kemur verst ut fyrir ungt
folk sem er ad koma inn 4 fasteignamarkad (Egill Porarinsson, 2012). Finna verdur lausn 4
pessum vanda sem fyrst. Lodaverd i1 midbenum hefur einmitt jafnad sig eftir
verdsveiflurnar 2004-2010 og par vill ungt folk helst buia (Capacent, 2014). bad er pvi ekki
eftir neinu ad bida, hefja parf 16dautbod midsvadis i Reykjavik.

Fyrstu skrefin 1 pvi ferli hafa pegar verid tekin i nyju adalskipulagi borgarinnar. bar er gert
rad fyrir fjolgun ibuda i midbenum og adliggjandi hverfum (Reykjavikurborg, Umhverfis-
og skipulagssvid, 2013). Engar nyjar 100ir eru p6 enn i bodi a pessum svaedum samkvaemt
gognum sem fengust fra borginni. SOmu ségu er ad segja a lddavef borgarinnar

(Reykjavikurborg, 4.4. -b).

bad ad halda aftur af Gtbodi nyrra 16da safnar upp porf & nyjum 160um og verd hekkar. Er

pad stada sem minnir margt 4 hegdun spakaupmanna.
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Léodaverd i Reykjavik og kenningar um virdi stadsetningar

bad liggur fyrir ad 4hrif stadsetningar 4 lodaverd i Reykjavik hefur aukist 4 sidustu arum
og hafa 4hrifin farid vaxandi i takti vid haekkanir 4 fasteignaverdi. Sé horft 4 16daverd arid
2013 pé er pad farid ad haga sér i samraemi vid helstu kenningar um virdi lands i péttbyli,

par sem pad er haest midsvadis en fer sidan lekkandi med aukinni fjarlegd fra midju.

Rannsokn fra 2013 um fasteignaverd a Akureyri leiddi 1 1j6s ad ahrif stadsetningar er par
ekki til stadar en barinn er ekki pad stor eda vidfedmur til ad vegalengdir skipti ibua mali
(Helga Maria Pétursdottir, 2013). Reykjavik hefur aftur 4 moti panist ut sidustu ar par sem
byggdin dreifir Ur sér meira en adur. Pannig hafa vegalengdir aukist sem leidir til pess ad
fjarleegdir eru farnir ad skipta meira mali fyrir ibta. Er pad vegna pess ad aukin fjarlegd
fra midju borgarinnar, par sem flesta vinnustadi og pjonustu er ad sxkja, pydir aukinn
ferdakostnad fyrir ibtiana. Pannig ferist virdi stadsetningar Ut i fasteignaverdid. Virdi
stadsetningar endurspeglast pannig i lodaverdinu, hinum undirliggjandi verdmatum

fasteigna.
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Vidauki 1

Gogn til grundvallar Gtreikninga, s6luverd fasteigna fra Pjodsrka islands

Allir dalkar eins og peir koma fra bjodskra (Pjodskré Islands, 4.4. -c) nema aftasti dalkur
eru utreikningar hofundar. Verdlag fest med visitdlu neysluverds an husnadis (Hagstofa

fslands, 4.4. -c).

Unnid

30/01/20 ]

14 Ibudaverd i fjolbyli - arsmedaltol verdlag 2013

medal
fioldi medal- medal- stadgr.v. Fasteignaverd
i flatarmal stadgr.verd pr. ferm. pr. ferm.
urtaki (m?) (pus.kr.) (kr./m?) (stadgr.)

Innan Hringbrautar og Snorrrabrautar, Reykjavik
2000 599 83 8.768 110.234 218.408
2001 515 82 9.279 115.929 215.132
2002 585 84 10.212 126.419 224.205
2003 673 86 11.863 142.374 250.688
2004 715 83 13.201 163.234 281.480
2005 673 83 17.725 217.952 372.398
2006 476 81 20.487 252.050 410.799
2007 624 81 23.270 288.480 458.738
2008 221 81 24.296 300.199 425.463
2009 119 87 23.239 267.804 326.881
2010 171 86 21.808 256.643 291.407
2011 280 90 22.881 261.675 286.107
2012 395 89 27.180 303.325 314.967
2013 392 86 29.314 335.921 335.921

Melar og Hagar
2000 126 92 9.949 110.528 218.991
2001 147 95 11.060 119.464 221.692
2002 145 97 11.714 122.575 217.388
2003 137 96 12.955 138.057 243.087
2004 172 97 15.126 160.068 276.021
2005 157 93 18.909 208.241 355.806
2006 124 99 23.071 235.873 384.433
2007 120 96 25.330 269.330 428.286
2008 65 97 27.069 280.660 397.771
2009 34 110 26.690 255.577 311.957
2010 53 103 23.738 233.835 265.509
2011 95 99 25.679 264.859 289.588
2012 99 103 28.783 280.623 291.393
2013 108 108 32.648 309.427 309.427
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Grandar

2000 95
2001 83
2002 92
2003 104
2004 117
2005 93
2006 80
2007 113
2008 33
2009 20
2010 37
2011 61
2012 69
2013 76
Hlidar
2000 137
2001 142
2002 144
2003 150
2004 210
2005 163
2006 145
2007 154
2008 63
2009 36
2010 64
2011 97
2012 109
2013 114
Haaleitisbraut, Reykjavik
2000 30
2001 38
2002 40
2003 39
2004 47
2005 36
2006 31
2007 43
2008 15
2009 5
2010 15
2011 22
2012 12
2013 33

92
90
89
89
93
90
87
94
89
82
93
85
92
89

95
90
97

110
99
94
95
99
94

106

101
96

101
97

96
109

98
109
102
102
101
110

95
120
113
106

98
106

9.555
10.282
10.279
11.709
13.227
17.232
18.454
22.410
21.627
18.894
19.331
20.201
22.879
24.817

9.790

9.965
10.974
13.894
15.197
18.827
20.263
24.090
24.132
23.969
21.765
21.953
25.318
27.249

9.537
10.656
10.358
12.058
13.613
17.509
19.253
22.435
21.133
22.404
21.170
20.819
22.137
24.668

80

109.198
119.401
120.146
137.490
149.940
199.418
220.433
245.316
255.347
239.969
219.037
247.620
257.831
291.245

104.732
115.499
116.808
137.362
157.084
204.735
218.542
250.737
264.385
228.739
224.074
236.408
259.080
287.426

101.380
100.060
109.812
115.687
138.506
176.991
197.220
211.331
233.479
193.711
189.369
204.822
235.473
242.823

216.355
221.575
213.080
242.089
258.556
340.730
359.268
390.099
361.895
292.906
248.707
270.739
267.727
291.245

207.507
214.334
207.160
241.863
270.875
349.815
356.186
398.720
374.705
279.198
254.426
258.481
269.024
287.426

200.866
185.684
194.752
203.698
238.839
302.411
321.435
336.057
330.902
236.443
215.020
223.946
244,510
242.823



Lond, Reykjavik

2000 62
2001 47
2002 37
2003 51
2004 70
2005 41
2006 51
2007 60
2008 19
2009 14
2010 29
2011 43
2012 36
2013 36
Teigar og Tun
2000 161
2001 92
2002 168
2003 109
2004 128
2005 136
2006 112
2007 135
2008 46
2009 21
2010 33
2011 95
2012 94
2013 97
Vogar, Reykjavik
2000 50
2001 61
2002 53
2003 63
2004 64
2005 67
2006 50
2007 57
2008 31
2009 8
2010 16
2011 26
2012 42
2013 36

80
94
78
91
84
86
93
87
74
79
89
96
91
94

99
99
106
108
92
93
98
98
98
79
90
98
98
100

94
91
88
102
88
87
97
87
97
88
102
97
93
99

9.542
11.129
10.091
12.660
13.815
18.340
22.308
23.368
21.022
18.354
20.419
23.633
23.368
26.975

10.363
10.921
13.175
14.935
13.831
19.134
23.397
26.403
26.083
18.926
21.042
25.872
25.412
27.377

9.245

9.496
10.026
12.324
12.580
16.416
20.306
20.502
24.404
18.922
20.287
21.254
21.994
24.916
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122.286
122.359
131.755
146.234
170.043
216.509
243.043
274.431
290.911
246.227
233.567
255.054
260.647
294.266

106.746
113.347
127.028
140.340
153.557
206.346
238.301
273.363
267.417
241.874
238.706
260.020
259.074
285.876

103.748
109.113
117.995
128.614
148.922
192.993
213.233
243.004
257.866
218.500
204.710
222.478
245.355
260.282

242.287
227.065
233.669
257.485
293.221
369.932
396.119
436.398
412.299
300.544
265.205
278.868
270.651
294.266

211.497
210.341
225.285
247.107
264.793
352.568
388.390
434.699
379.002
295.231
271.040
284.297
269.017
285.876

205.557
202.484
209.265
226.460
256.800
329.752
347.533
386.423
365.465
266.701
232.439
243.250
254.772
260.282



Heimar,
Reykjavik
2000
2001
2002
2003
2004
2005
2006
2007
2008
2009
2010
2011
2012
2013
Hdélar
2000
2001
2002
2003
2004
2005
2006
2007
2008
2009
2010
2011
2012
2013
Sel
2000
2001
2002
2003
2004
2005
2006
2007
2008
2009
2010
2011
2012
2013

80
81
82
85
86
80
58
93
26
15
34
62
49
75

145
134
138
168
180
145
112
158
36
26
29
63
79
91

99
116
133
137
183
173
110
127

45

24

24

38

65

79

94
99
103
104
103
98
91
105
88
102
101
100
101
104

89
89
93
90
92
88
87
88
90
96
92
91
93
101

107
114
110
102
109
108
107
107
103
129
103
108
110
113

9.194
10.219
11.024
12.928
14.287
17.991
18.752
23.896
21.333
22.466
20.216
20.907
23.523
25.556

8.146

8.724

9.253
10.014
11.532
14.431
15.776
17.950
18.938
18.813
17.179
16.376
17.635
19.246

8.993
10.186
10.320
11.234
13.327
17.616
18.123
20.341
20.322
23.077
18.791
18.622
19.741
22.371
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99.881
107.392
111.194
127.630
142.876
188.011
211.721
231.259
248.714
227.679
202.806
213.016
238.400
251.127

95.654
102.147
103.424
116.529
131.284
169.349
188.547
211.836
219.613
196.875
191.697
187.513
198.236
205.245

88.207

93.669

98.562
114.206
126.525
165.988
175.460
196.405
202.635
184.041
184.675
178.756
186.941
206.763

197.896
199.290
197.203
224.727
246.375
321.240
345.069
367.746
352.495
277.904
230.277
232.905
247.550
251.127

189.521
189.557
183.423
205.181
226.386
289.354
307.299
336.860
311.251
240.305
217.663
205.020
205.844
205.245

174.766
173.824
174.801
201.091
218.179
283.611
285.970
312.321
287.188
224.640
209.690
195.446
194.116
206.763



Hraunbaer
2000
2001
2002
2003
2004
2005
2006
2007
2008
2009
2010
2011
2012
2013

97
101
87
116
124
112
92
105
38
15
35
45
52
67

Hus, Reykjavik

2000
2001
2002
2003
2004
2005
2006
2007
2008
2009
2010
2011
2012
2013
Foldir
2000
2001
2002
2003
2004
2005
2006
2007
2008
2009
2010
2011
2012
2013

44
28
46
43
60
51
34
46
12
15
10
26
17
34

63
56
58
64
79
54
49
58
19
14
19
35
31
28

80
83
90
82
84
86
91
87
79
81
87
89
85
87

107

91
119
102
119
103
114
109
107
110
114
108
111
125

101

95
101
102
100
103
103
100
115
132
110
109

96
106

8.114

8.678

9.519
10.195
11.659
15.081
17.012
18.917
17.764
16.758
16.629
17.463
17.941
19.355

10.279

9.782
11.874
12.407
15.117
18.063
21.463
23.082
23.218
23.312
22.391
22.339
23.515
27.101

10.207
10.211
11.171
12.475
14.318
18.470
20.799
22.963
27.285
26.782
21.151
22.932
21.583
24.991
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104.307
106.954
108.676
128.849
141.143
180.467
191.943
225.494
237.481
214.882
194.878
203.380
214.410
230.121

99.089
110.687
103.856
125.633
132.788
182.846
194.026
217.666
226.716
226.580
197.535
208.306
222.621
224.825

106.096
111.138
112.932
127.149
147.198
188.132
206.515
236.517
237.749
214.550
199.779
214.342
229.609
243.853

206.665
198.477
192.738
226.874
243.386
308.350
312.834
358.578
336.574
262.284
221.275
222.369
222.639
230.121

196.326
205.404
184.189
221.211
228.979
312.415
316.229
346.130
321.318
276.563
224.292
227.755
231.165
224.825

210.209
206.241
200.286
223.880
253.828
321.447
336.584
376.107
336.954
261.879
226.840
234.354
238.421
243.853



Borgir, Reykjavik

2000 23
2001 22
2002 24
2003 38
2004 59
2005 50
2006 31
2007 44
2008 17
2009 12
2010 15
2011 23
2012 23
2013 22
Engi
2000 61
2001 71
2002 69
2003 79
2004 90
2005 94
2006 58
2007 77
2008 30
2009 8
2010 28
2011 44
2012 32
2013 52
Vikur, Reykjavik
2000 55
2001 80
2002 64
2003 43
2004 46
2005 41
2006 42
2007 56
2008 14
2009 10
2010 21
2011 18
2012 34
2013 29

101
97
88
98
91
99
96

100
90
91
92
94

101
95

94
95
95
95

100
98
90
99

102

114

105

100
94

101

113
114
121
106
108
115
116
113

99
100
108
118
116
111

10.144
10.318

9.835
12.334
13.279
19.114
20.330
22.534
22.062
19.485
20.033
19.992
22.353
23.584

9.134

9.997
10.302
11.210
13.782
17.625
17.938
22.075
23.117
22.908
20.646
20.728
20.437
23.073

10.870
11.624
12.647
13.600
15.570
21.729
24.527
25.627
23.638
22.190
22.613
23.696
25.282
25.827
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100.842
106.695
112.292
128.014
147.281
193.947
213.576
228.799
246.723
214.357
218.651
214.102
223.985
249.256

98.279
106.428
110.721
120.823
142.192
182.255
201.537
226.047
229.536
203.379
200.620
210.360
222.549
232.326

97.875
103.445
107.080
130.079
146.746
192.262
213.543
228.031
240.948
225.507
211.450
203.600
220.713
236.524

199.800
197.996
199.151
225.403
253.971
331.382
348.093
363.834
349.673
261.644
248.269
234.092
232.582
249.256

194.721
197.501
196.365
212.742
245.195
311.405
328.471
359.458
325.314
248.244
227.795
230.001
231.090
232.326

193.921
191.965
189.907
229.039
253.048
328.503
348.039
362.613
341.488
275.253
240.092
222.609
229.184
236.524



Rimar
2000
2001
2002
2003
2004
2005
2006
2007
2008
2009
2010
2011
2012
2013

Grafarholt
2000
2001
2002
2003
2004
2005
2006
2007
2008
2009
2010
2011
2012
2013

104
107
119
164
160
257
126
179
51
20
41
64
71
95

43
55
235
495
189
119
183
52
23
41
90
72
78

102
100
101
94
95
104
97
98
99
97
100
92
95
99

118
125
124
116
115
110
109
108
120
109
107
110
113

9.458
10.115
10.691
11.512
13.236
19.285
19.589
21.961
22.282
20.980
19.669
19.462
20.750
23.585

13.013
13.860
15.484
16.352
20.482
23.871
25.885
25.605
24.385
22.160
23.408
25.660
27.908
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95.618
103.635
108.332
125.143
142.332
187.868
205.301
227.676
229.355
218.379
200.595
215.720
220.145
242.756

0
112.378
112.142
125.822
143.391
180.895
220.597
239.304
242.127
204.140
207.780
221.825
236.527
250.067

189.449
192.318
192.128
220.348
245.437
320.996
334.606
362.048
325.058
266.553
227.767
235.861
228.594
242.756

208.543
198.885
221.544
247.263
309.081
359.536
380.539
343.159
249.173
235.925
242.536
245.605
250.067



Vioauki 2

Adhvarfsgreining milli I60averds og fjarlaegdar

Greiningin var unnin i Microsoft Excel for Mac 2011 og forritinu StatPlus Mac LE 2009.

Metin var jafhan y = a + Bx par sem y er 160averd (hada breytan), x er fjarleegd fra midju

(6hada breytan) og £ er studullinn vid fjarlegd; eda
[6daverd sveedis a arinu = fasti + stuoull*fjarlegod sveedis fra miopunkti.

2000 = 72157,8111 - 2110,6093 * Fjarlaegd
Regression Statistics,

R Square 0,3736
Adjusted R Square 0,3344
Total number of 18
observations

Coefficients t Stat
Intercept 72.157,8111 11,1142
Fjarlaegd -2.110,6093 -3,0891

2001 = 70646,8487 - 1831,1434 * Fjarlaegd
Regression Statistics

R Square 0,3445
Adjusted R Square 0,306
Total number of 19
observations

Coefficients t Stat
Intercept 70.646,8487 11,8096
Fjarlaegd -1.831,1434 -2,9893

2002 = 71260,0419 - 2532,6406 * Fjarlaegd
Regression Statistics

R Square 0,5027
Adjusted R Square 0,4735
Total number of 19
observations

Coefficients t Stat
Intercept 71.260,0419 11,9442
Fjarlaegd -2.532,6406 -4,1457
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2003 = 91348,9861 - 2335,4245 * Fjarlaegd

Regression Statistics

R Square 0,4014
Adjusted R Square 0,3661
Total number of
observations 19
Coefficients t Stat
Intercept 91.348,9861 13,5217
Fjarlaegd -2.335,4245 -3,376

2004 = 116358,1071 - 2666,5873 * Fjarlaegd

Regression Statistics

R Square 0,3747
Adjusted R Square 0,3379
Total number of
observations 19
Coefficients t Stat
Intercept 116.358,1071 14,261
Fjarlaegd -2.666,5873 3,1917

2005 = 193275,5020 - 3795,4542 * Fjarlaegd

Regression Statistics

R Square 0,435
Adjusted R Square 0,4017
Total number of
observations 19
Coefficients t Stat
Intercept 193.275,502 18,8632
Fjarlaegd -3.795,4542 -3,6175

2006 = 215114,8631 - 4577,4266 * Fjarlaegd

Regression Statistics

R Square 0,3814
Adjusted R Square 0,3451
Total number of
observations 19
Coefficients t Stat
Intercept 215.114,8631 15,5805
Fjarlaegd -4.577,4266 -3,2377
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2007 = 248078,9317 - 6046,9294 * Fjarlaegd

Regression Statistics

R Square 0,4668
Adjusted R Square 0,4355
Total number of
observations 19
Coefficients t Stat
Intercept 248.078,9317 16,2073
Fjarlaegd -6.046,9294 -3,858

2008 = 215144,2329 - 5814,7639 * Fjarlaegd

Regression Statistics

R Square 0,5225
Adjusted R Square 0,4944
Total number of
observations 19
Coefficients t Stat
Intercept 215.144,2329 16,3409
Fjarlaegd -5.814,7639 -4,3131

2009 = 121409,0690 - 4102,4016 * Fjarlaegd

Regression Statistics

R Square 0,4587
Adjusted R Square 0,4269
Total number of
observations 19
Coefficients t Stat
Intercept 121.409,069 11,503
Fjarlaegd -4.102,4016  -3,7959

2010 = 84682,1681 - 3208,4452 * Fjarlaegd

Regression Statistics

R Square 0,4105
Adjusted R Square 0,3759
Total number of
observations 19
Coefficients t Stat
Intercept 84.682,1681 9,2994
Fjarlaegd -3.208,4452 -3,4409
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2011 = 99706,3243 - 4753,1886 * Fjarlaegd
Regression Statistics

R Square 0,5626
Adjusted R Square 0,5369
Total number of

observations 19

Coefficients t Stat
Intercept 99.706,3243 10,0444
Fjarlaegd -4.753,1886 -4,6763

2012 =108172,1995 - 5317,6237 * Fjarlaegd
Regression Statistics

R 0,7966
R Square 0,6346
Adjusted R Square 0,6131
S 18.040,6487
Total number of

observations 19

Coefficients t Stat

Intercept 108.172,1995 11,3184
Fjarlaegd -6.317,6237 -5,4337

2013 = 129320,4044 - 6509,3424 * Fjarlaegd
Regression Statistics

R Square 0,654
Adjusted R Square 0,6337
Total number of

observations 19

Coefficients t Stat

Intercept 129.320,4044 11,5328
Fjarlaegd -6.509,3424 -5,6691
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Vidauki 3.

Utreikningar vid hlutfall Gtbodsverds af fasteignaverdi

utbods- ] utbodsverd fasteignaverd hlutfall s .
gro StaOsetning s rpr.ibid  pr.ibud*  I63averds CO2Visit VNV
2000 16,45% 100,00 198
2001 16,51% 100,36 211,4
2002 15,98% 97,10 221,2
2003 17,59% 106,88 222,8
2004 19,14% 116,34 227,5
2005 23,75% 144,31 229,6
2006 24,33% 147,86 240,7
2007 24,87% 151,14 246,7
2008 22,67% 137,75 276,8
2009 17,71% 107,64 3214
2010 15,83% 96,23 345,5
2011 15,84% 96,28 358,8
2012 16,07% 97,66 377,8
2013 Ulfarsardalur 4.683.333 27.908.000 16,78% 101,98 392,3
2000 35,11% 100,00
2001 35,23% 100,36
2002 34,09% 97,10
2003 37,52% 106,88
2004 40,84% 116,34
2005 50,66% 144,31
2006 51,91% 147,86
2007 Fossvogur 19.718.362 37.159.572 53,06% 151,14
2008 48,36% 137,75
2009 37,79% 107,64
2010 33,78% 96,23
2011 33,80% 96,28
2012 34,29% 97,66
2013 35,81% 101,98
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2000
2001
2002
2003
2004
2005
2006
2007
2008
2009
2010
2011
2012
2013

2000
2001
2002
2003
2004
2005
2006
2007
2008
2009
2010
2011
2012
2013

2000
2001
2002
2003
2004
2005
2006
2007
2008
2009
2010
2011
2012
2013

Ulfarsardalur

Nordlingaholt

Nordlingaholt

11.462.313

8.735.496

4.436.768

37.959.438

34.996.030

28.197.317

20,42%
20,49%
19,83%
21,83%
23,76%
29,47%
30,20%
30,87%
28,13%
21,98%
19,65%
19,66%
19,94%
20,83%

17,30%
17,36%
16,80%
18,49%
20,12%
24,96%
25,58%
26,14%
23,83%
18,62%
16,64%
16,65%
16,89%
17,64%

13,53%
13,57%
13,13%
14,46%
15,73%
19,52%
20,00%
20,44%
18,63%
14,56%
13,01%
13,02%
13,21%
13,79%

100,00
100,36

97,10
106,88
116,34
144,31
147,86
151,14
137,75
107,64

96,23

96,28

97,66
101,98

100,00
100,36

97,10
106,88
116,34
144,31
147,86
151,14
137,75
107,64

96,23

96,28

97,66
101,98

100,00
100,36

97,10
106,88
116,34
144,31
147,86
151,14
137,75
107,64

96,23

96,28

97,66
101,98
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Ar

2000
2001
2002
2003
2004
2005
2006
2007
2008
2009
2010
2011
2012
2013

Medaltal

ars
20,56%
20,64%
19,97%
21,98%
23,92%
29,67%
30,40%
31,08%
28,32%
22,13%
19,79%
19,80%
20,08%
20,97%

Medaltal an

2007

16,92%
16,99%
16,43%
18,09%
19,69%
24,42%
25,03%
25,58%
23,31%
18,22%
16,29%
16,30%
16,53%
17,26%
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Vidoauki 4

Lédamat Pjodskrar, adferdir vid utreikningu

Pj6dskra Islands (2013). Fasteignamat 2014, bls. 20-22. Reykjavik: Pj6dskra islands.
4.9 Lddarmat ibadarhiasnadis
Fasteignamat er hiad hinum ymsu eiginleikum fasteignar s.s. stard, stadsetningu, gerd. bygging-
arefni og aldri. Lodarmat er reiknad 0t fra svokolludu grunnmati fasteignamats en grunnmatio
mniheldur einingis ba patti matsins sem tengjast 16darstard, byggingarmagni. gerd og stad-
setningu fasteignar. Sem dami ma taka serbyli 4 hafudborgarsvaedinu par sem grunnmatio

or

20

ihflm 0.6881 bilskiirflm 0.5036 sbrfim 0.4160
at = 43.305. [ — o RN _
S A0 ( 140 ) (1 {bfim ) (1 + lhllnl)

’ . 0,082
i (]('(:(::lllu‘]) ) (],82‘“"“;:"‘ kkubid | 0’9394lm\hu~
'0’9:‘94?-.‘1:\\--15;.31:h1'u'l.u hits | 0,95641vuhuh ) []’86511\:'13. hishas

‘matssvadisstudull - undirmatssvaedisstudull

Jofnur fyrir grunnmat allra likana ma sja { vidanka E. Lodarmat er akvedio hlutfall af grumnmati
en hversn stort hlutfallid er raedst af stadsetningn fasteignar. Fyrir sérbyli & hofudborgarsvadinn

er 560 til pess ad Ahrif vegna l6darstardar komi fram [ lodarmati en par er 160armatid

. 16darstuonll svaedis + ladarstardarpatiur — 1
l6darmat pignan = - - grunniat
lodarstardarpatiur

. A1y D.082
Lodarstaerdarpatturinn [ sérbylislikani hofudborgarsvaedisins er (](—'O[']L:ﬁﬂ) svo 160armatio

er gefid med jofnunni

. 1y D082
lodarstudull svaedis + (@ﬁ!ﬁﬂ —

( ladfimal )(l.mz

lodarmat,uiypan = - grunnmat,

i

[ 60rum tilvikum er 16darmatid reiknad sem

lodarmat iknas = lodarstudull svaedis - grunnmat.
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Lodarstudla svaeda ma finna { vidauka B, Lédarmat verdur aldrei laegra en 1% af grunnmati.

Flatanmalsstaerdir sem notadar eru vid ftreikning & grunmmati ern 6hadar matsstigi fast-
cignar, p.e. allt skrdd Hatarmdl er notad. Lodarmat er byl einnig 6had matsstigi fasteignar.

AD reikna lodarmat sem hlutfall af grunnmati var tekid upp § endurmati arid 2012, Ad-
ur hafdi byggingarefni, hadafjoldi, {joldi hreinletistaekja og Heiri paettir dlrif 4 16darmatio.
Med tilkomu grunnmatsins hefur 16darmat verid cinfaldad og meira jafnraedi naest & milli fast-
cignaciganda t.d. er mi 1ddarmat tveggia jafn storra cinbylisliisa a jafn stérum l6dum a sama
matssviedi hid sama, 6had byggingarlagi hisanna.

[ endurmatinu { ar vard si nybrevini ad obyggdar (bidarlisalodir eru nil metnar med
somu adferd og byggdar (budarhisalddir. Petta var gert til ad samriema mat & Obyggdum
ibiidarhisalodum og 16dum sem byrjad er ad byggja d. Fyrir Obyggdar (bidarhisalddir 4 hof-

ndborgarsviedinu er grunnmatid reiknad sem

140 400
smatssvaerdisstudull - undirmatssvaedisstudull

5. 160Amal - netingarhlf 26591 dAmal ) 0082
grumnmat = 43.505- (0,7.) 160fimal - ny mgwrhl) '(In( ‘Innl)

par sem 0, 75 - [60flmal - nytingarhlf er Aztlad fhhadarfatarmal at fra skradu nytingarhlucfalls,
Thidarfiatarmal er bo ad hamarki 500 m?2 og ad lagmarki 70 m2. A tilsvarandi hatt er grunnmat
Gbyggora fbidarhisaldoa 4 landsbygedinni reiknad sem

21

120
‘matssvadisstudull - undirmatssvadisstudull.

5 - 160AmAl - nytingarhlfy %77
grunnmat = 23.773-(0'7" el L ) litidland 0541

Ekki voru allar dbyvggdar ibiidarkitsalodir ferdar viir [ pessa adlerd pvi | einhverjum tilfellum
vantadi lodarstaerd og/'eda nytingarhlutfall. Eins voru mjig storar (budarhisalddir skildar eftir

i eldri matsadferdum.
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