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Ágrip 
Lóðaverð hefur farið hækkandi síðastliðin ár og er orðin stór hluti af húsnæðisverði. Tveir 

helstu þættir sem hafa áhrif á lóðaverð eru staðsetning og skipulagsáætlanir þar sem stærð 

byggingar er skilgreind ásamt landnotkun. Það er því mikilvægt fyrir þá er vinna við gerð 

skipulagsáætlana að þeir geri sér grein fyrir þeim áhrifum sem ákvarðanir þeirra hafa, þar sem 

verðmyndandi þættir skipulags leysa úr læðingi hagræna hvata sem hafa áhrif á 

húsnæðismarkaðinn í heild sinni. 

Lóðaverð hefur lítið sem ekkert verið rannsakað hér á landi þrátt fyrir að vera undirliggjandi 

stærð í fasteignaverði. Engum gögnum er um það að fletta hvernig viðskipti með lóðir hafa 

þróast hér á landi. Aðra sögu er að segja um fasteignaviðskipti, en þar er gögnum safnað 

saman af opinberum aðila sem birtir reglulega samantektir. Þess vegna er farin sú leið hér að 

meta lóðaverð út frá fasteignaverði. Með því að meta byggingarkostnað og draga hann frá 

söluverði fasteigna er reynt að einangra lóðaverðið frá fasteignaverði.  

Í þessari ritgerð er farið yfir þróun lóðaverðs í Reykjavík frá aldamótum, 2000, til ársins 2013. 

Tímabilið er athyglisvert fyrir þær sakir að þar kemur inn bæði mikil hækkun og lækkun á 

fasteignaverði. Reynt verður að rýna í hvað gerðist þar. Ekki er síður athyglisvert að skoða 

hvernig áhrif staðsetningar á lóðaverð hefur breyst gríðarlega síðustu ár. Staðsetningin er nú 

orðin lykilþáttur í verðmyndun lóða. Það er mikilvægt að átta sig á þessum þáttum og hvernig 

lóðaverð þróast í hinu byggða umhverfi sem tekur sífelldum breytingum. 
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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 Reykjavík 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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Þakkir 
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Hugtök og skilgreiningar 
Landnotkun: Ráðstöfun lands til mismunandi nota, ákveðin í skipulagsáætlun. Notkunin 

getur verið undir íbúðir, frístundahús, iðnað, verslun, útivist, landbúnað eða blöndu 

af þessu (Skipulagslög nr. 123/2010). 

Lóð: Land sem hefur verið afmarkað í samningi eða skipulagi og landnotkun ákveðin. 

Lóðaverð á m2 byggingar: lóðaverði deilt á hvern fermetrafjölda (m2) íbúðar eða húsnæðis 

sem stendur á og tilheyrir viðkomandi lóð eða leyfilegt hámarks byggingarmagn 

byggingar eða húsnæðis sem stendur til að reisa á lóðinni. 

Lóðaverð á m2: lóðaverði deilt á hvern fermetra (m2) lóðarinnar þ.e. landið sjálft 

Skipulag / skipulagsáætlun: Markmið og ákvarðanir um framtíðarnotkun lands og lóða. 

Gerð grein fyrir hvers konar framkvæmdum og breytingum er stefnt að til framtíðar. 

Staðfest af viðkomandi sveitarfélagi. Til eru þrjú stig skipulagsáætlana: 

svæðisskipulag, aðalskipulag og deiliskipulag (talið upp í röð þar sem 

svæðisskipulag er rétthærra en aðalskipulag o.sv.fr.). Skipulagsáætlun er sett fram í 

greinargerð og/eða á uppdrætti þar sem það á við (Skipulagslög nr. 123/2010).  

Þéttbýli: Hvers konar þorp, kaupstaður, bær eða borg þar sem búa að minnsta kosti 50 manns 

og fjarlægð milli húsa fer að meðaltali ekki yfir 200 metra (Skipulagslög nr. 

123/2010).  Til eru ýmsar skilgreiningar á þéttbýli en í þessari rannsókn er stuðst við 

þessa. 
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1. Inngangur 
Land er takmörkuð auðlind þótt erfitt geti verið að ímynda sér skort á landi á Íslandi. Engu 

að síður eru takmarkanir á framboði lands til bygginga þar sem náttúrulegar hindranir 

ásamt hagrænum og pólitískum hvötum hamla stækkun byggðar. Í raun er heildarframboð 

á landi föst stærð, það bætist lítið sem ekkert við af landi nema með landfyllingum. Því má 

halda því fram að land muni alltaf hækka í verði á meðan mannfjöldi eykst. Land ætti því 

að vera góð fjárfesting líkt og Mark Twain hélt fram: 

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

En hvernig er hægt að verðmeta land? Hér á landi er enginn virkur markaður með land eða 

lóðir (Áslaug Helgadóttir & Jónatan Hermannsson, 2003) og því er erfitt að fylgjast með 

þróun á verði lands eða lóða. Með því að skoða verðþróun lóða er hægt að átta sig betur á 

hvað gerist ef framboð breytist. Því þarf að beita öðrum aðferðum til að verðmeta lóðir. 

Framboði lóða er stýrt þar sem breytingar á byggð eru háðar því að skipulag sé samþykkt. Í 

skipulagsáætlunum eru lagðar hömlur sem móta framboð á landi til bygginga og möguleika 

þess að nýta það. Skipulag hefur þannig bein áhrif á virði lóða og því er mikilvægt fyrir þá 

sem vinna við gerð skipulagsáætlana að átta sig á þeim áhrifum sem ákvarðanir þeirra hafa.  

Land undir byggð er að mestu verðmetið á fasteignamarkaði þar sem fasteign inniheldur 

bæði bygginguna sjálfa og lóðina undir henni. Með því að nýta sér samband fasteigna og 

lóða er hægt að meta lóðaverð.  

Samkvæmt kenningum er það staðsetning lóða sem hefur mest áhrif á verð þeirra. Hér 

verður farið yfir þessar kenningar og rannsakað hvort lóðaverð í Reykjavík sé í samræmi 

við þær. 
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1.1. Tilurð verkefnisins 
Úthlutun nýrra lóða og stækkun þéttbýlis krefst þess að unnin sé skipulagsáætlun 

(Skipulagslög nr. 123/2010). Skipulagsgerð hefur þannig áhrif á framboð sem skilar sér 

aftur í áhrifum á lóðaverð. Það er því mikilvægt að skipulagsfræðingar átti sig á áhrifum 

skipulags á lóðaverð sem aftur hefur áhrif á fasteignaverð. Þétting byggðar, uppbygging 

nýrra úthverfa og fleiri skipulagsbreytingar hafa mikil áhrif á lóðaverð og þar með 

fasteignaverð.  

Lóðaverð hefur lítið sem ekkert verið skoðað hér á landi og því er þessi ritgerð mikilvægt 

innlegg í umræðuna. Með því að skoða þróun lóðaverðs geta aðilar sem vinna við skipulag 

áttað sig enn frekar á áhrifum sem ákvarðanir þeirra hafa á fasteignamarkað. 

Niðurstöður munu nýtast skipulagsfræðingum og öðrum sem vinna við gerð 

skipulagsáætlana og auka skilning á hagrænum áhrifum ákvarðana. Þannig er hægt að 

auðvelda ákvarðanatöku og styðja enn frekar við hana. 

1.2. Markmið 
Markmið þessarar rannsóknar er að skoða hagræna þætti í hinu byggða umhverfi og áhrif 

skipulagsáætlana á lóðaverð. Er það gert með því að skoða þróun lóðaverðs í Reykjavík á 

árunum 2000 til 2013 eftir staðsetningu innan borgarmarkanna. Skoðað verður hvernig 

lóðaverð hefur breyst yfir tímabilið, hvort það hafi breyst með misjöfnum hætti milli svæða 

í Reykjavík og hvort munur sé á lóðaverði eftir staðsetningu. Einnig verður farið yfir 

útboðsgögn síðustu ára til að skoða hlutfall lóðaverðs af fasteignaverði. 

Þetta er gert með því að leggja fram og svara eftirfarandi rannsóknarspurningum: 

1. Hvernig hefur lóðaverð í Reykjavík þróast frá aldamótum? 

2. Hefur vægi lóðaverðs í fasteignaverði breyst á tímabilinu? 

3. Hvernig er lóðaverð í Reykjavík háð staðsetningu? 

4. Hefur mikilvægi staðsetningar fyrir lóðaverð breyst frá aldamótum? 
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Til þess að svara rannsóknarspurningunum þarf að: 

• safna saman þeim upplýsingum sem til eru um lóðaverð, 

• finna aðferðir til að áætla lóðaverð þar sem upplýsingar vantar og 

• bera saman lóðaverð á mismunandi svæðum í Reykjavík. 

1.3. Fyrri rannsóknir 
Nokkrar greiningar og rannsóknir hafa verið gerðar um fasteignaverð á Íslandi. Koma 

sumar þeirra inn á lóðaverð þó fáar snúist um það sérstaklega líkt og þessi ritgerð. Þær 

rannsóknir og greiningar sem eru taldar upp hér koma inn á viðfangsefni þessarar ritgerðar. 

Almennt er lítið fylgst með lóðaverði á Íslandi nema með reglubundu lóðamati Þjóðskrár 

Íslands (áður Fasteignamati ríkisins) sem kemur fram í fasteignaskrá (Þjóðskrá Íslands, á.á. 

-d). Hvergi er að finna samantekt á matinu þar sem hægt er að skoða þróun þess yfir lengri 

eða skemmri tíma. Þá hefur ekki verið skoðað hvort það mat sé raunhæfur mælikvarði á 

markaðsvirði lóða. Ekki hafa áður verið teknar saman aðgengilegar upplýsingar um 

lóðaverð, lóðaútboð, og lóðaúthlutanir. Í þessari ritgerð er lóðamat Þjóðskrár tekið saman 

og borið saman við útreikninga. 

Vel er fylgst með fasteignamarkaðnum á Íslandi þar sem tekin eru saman öll þinglýst gögn 

um sölu fasteigna og samantekt er aðgengileg á heimasíðu Þjóðskrár  (Þjóðskrá Íslands, 

á.á. -b). Þessar upplýsingar hafa verið notaðar gegnum árin til að gera úttektir á 

fasteignamarkaði af greiningadeildum viðskiptabankanna (Greining KB banka, 2005; 

Greiningardeild Landsbankans, 2005), félaga- og hagsmunasamtökum (Hagdeild ASÍ, 

2005; Samtök atvinnulífsins, 2014) ásamt ýmsum stofnunum og ráðuneytum (Axel Hall, 

Ásgeir Jónsson, & Sveinn Agnarsson, 2002). Þessi upptalning er ekki tæmandi og því ljóst 

að áhugi á fasteignamarkaði er all nokkur. 

Samskonar gögn um fasteigna- og byggingarmarkaðinn er hægt að nálgast í Danmörku, 

Noregi, Svíþjóð og Finnlandi hjá systurstofnunum Hagstofu Íslands. Engar upplýsingar er 

þar að finna um lóðaverð. (Danmarks Statistik (Statistics Denmark), á.á.; Tilastokeskus 

(Statistics Finland), á.á.; Statistik sentralbyra (Statistics Norway), 2014; Statistiska 

cetralbyran (Statistics Sweden), á.á.). 
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Rannsóknir á Íslandi 
Ein fyrstu skrif um fasteignamat ríkisins eru frá árinu 1973 og voru birt í Hagmálum, 

tímariti hagfræði- og viðskiptafræðinema við Háskóla Íslands. Þar fjölluðu Guðmundur 

Guðmundsson og Guðmundur Magnússon um fasteignamat sem kom út um áramótin 

1969-70 frá Fasteignamati ríkisins. Reyndu höfundar að reikna líklegt söluverð fasteigna 

og skoðuðu þróun þess árin 1966-1972. Var það gert með því að finna vísitölu 

markaðsverðs fasteigna þar sem skortur var á beinum upplýsingum um söluverð fasteigna, 

en til þess var notast við kostnaðarmat fasteigna (grunnvirði). Var litið á byggingarkostnað 

og þróun hans í samhengi við þjóðarframleiðslu. Einnig var reynt að meta lóðaverð út frá 

byggingarkostnaði og söluverði fasteigna (Guðmundur Guðmundsson; Guðmundur K. 

Magnússon, 1973).  

Niðurstöður þeirra leiddu í ljós að söluverð fasteigna og byggingarkostnaður hækkuðu yfir 

tímabilið, en með ólíkum hætti. Söluverð fasteigna hækkaði minna en byggingarkostnaður. 

Fram kemur að byggingarkostnaður þróast nokkuð í takti við heildarframleiðslu landsins 

en eykst þegar þjóðarframleiðsla á mann, á föstu verðlagi, minnkar. Einnig eru skoðuð 

tengsl fasteignaverðs og tekna fólks. Bein tengsl er að finna þar á milli en áhrif breytinga 

eru ólík eftir verðflokkum fasteigna þar sem dýrari eignir lækka meira við samdrátt í 

tekjum. Þegar höfundar báru saman útreikninga sína við hið opinbera fasteignamat kom í 

ljós skekkja og var hún mismikil eftir húsagerð þar sem mat á fjölbýlishúsum (blokkir) var 

nákvæmara, nær söluvirði, en mat á einbýlishúsum (húsum).  Segir einnig í niðurstöðum að 

aldur húsa hafi neikvæð áhrif á verð þangað til þau ná ákveðnum aldri. Virtust áhrifin fjara 

út í húsum eldri en 20 ára. (Guðmundur Guðmundsson; Guðmundur K. Magnússon, 1973). 

Lóðamat reyndist innihalda kerfisbundna skekkju sem höfundar töldu að væri vegna þess 

misræmis sem verður þegar hús eru seld yfir kostnaðarverði. Slíkt gerist tímabundið þegar 

eftirspurn eykst eða hömlur eru á frekari byggingar húsnæðis t.d. vegna skorts á lóðum. 

Benda höfundar því á að æskilegt sé að frelsi ríki á fasteigna- og byggingarmarkaði þar 

sem það leiði til þess að munur á byggingarkostnaði og söluverði fasteigna haldi ekki lengi 

(Guðmundur Guðmundsson; Guðmundur K. Magnússon, 1973). 

 

 



 

 5 

Ásdís Kristjánsdóttir skoðaði árið 2005 þróun fasteignaverðs á höfuðborgarsvæðinu frá 

mars 2000 til júní 2005 með tilliti til fjarlægðar frá miðpunkti. Auk þess leiðrétti hún 

fasteignaverð með tilliti til eftirfarandi  áhrifaþátta: staðsetning frá miðbæ, stærð húsnæðis, 

tegund, staðsetning, aldur og bílskúr (hvort bílskúr tilheyrir fasteign eða ekki). Ber hún 

saman niðurstöður sínar við fasteignavísitölu Fasteignamats ríkisins og kemur í ljós ofmat 

Fasteignamats á hækkun fasteignaverðs þar sem hækkun fasteignaverðs má að hluta til 

rekja til áhrifa aukinna gæða í nýju húsnæði (Ásdís Kristjánsdóttir, 2005). 

Samkvæmt niðurstöðum aukast áhrif staðsetningar yfir tímabil þar sem aukin fjarlægð frá 

miðju Reykjavíkur hefur áhrif á fasteignaverð til lækkunar. Frá fyrri hluta 2004 fer 

lóðaverð að hækka verulega á meðan byggingarkostnaður stendur í stað. Hækkun 

fasteignaverðs má því rekja til hækkunar lóðaverðs. Vægi lóðaverðs í heildarverðmætum 

fasteignar hefur þannig aukist með árunum þar sem einstaklingar eru tilbúnir að greiða 

meira en áður fyrir staðsetningu, einna helst vegna skorts á nýjum lóðum (Ásdís 

Kristjánsdóttir, 2005). Líkt og í rannsókn Guðmundar Guðmundssonar og Guðmundar K. 

Magnússonar hefur aldur húsa áhrif á fasteignaverð fyrstu árin eftir byggingu þeirra en 

minnka síðan með tímanum. 

Í þessari ritgerð verður lóðaverð reiknað út frá fasteignaverði og í samhengi við fjarlægð 

frá miðpunkti eins og í rannsókn Ásdísar. Frá því að hennar ritgerð var gerð hefur 

fasteignverð bæði náð nýjum hæðum og fallið. 

Ritgerð Sverris Bollasonar, Áhrif borgarskipulags á verðmæti byggingarlands, frá 2007 

fjallar um kenningar um áhrif á lóðaverð og skoðar breytingar á því með því að skoða 

útboðsverð frá 1999 til 2005 og bera saman við lóðaverðsvísitölu. Þá vísitölu útbjó Sverrir 

með því að draga byggingarvísitölu frá vísitölu fasteigna. Útboðsgögn sem hann fékk voru 

bundin við tvö herfi í Reykjavík Grafarholt, Norðlingaholt og Leirvogstungu í Mosfellsbæ 

(Sverrir Bollason, 2007).  

Í niðurstöðum kemur fram að útboðsverð lóða er svipað frá 1999 til ársbyrjunar 2003. Eftir 

það eru miklar hækkanir sem halda áfram út árið 2005. Samanburður við lóðaverðsvísitölu 

sýnir að útboðsverð hækkar hraðar og meira eftir 2003. Fasteignaverð í samhengi við 

staðsetningu er skoðað í víðu samhengi í ritgerðinni. Þar er horft á höfuðborgarsvæðið í 

heild sinni og því skipt upp í fjögur svæði. Kemur fram að hæst er verðið í Reykjavík 

vestan Elliðaár ásamt Seltjarnarnesi (Sverrir Bollason, 2007). 
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Lóðaverð er ekki metið á annan hátt en með útboðsverði ólíkt því sem gert er í þessari 

ritgerð. Stutt tímabil í ritgerð Sverris takmarkar frekari niðurstöður, en frá árinu 2007 hafa 

miklar breytingar orðið á fasteignamarkaði og þar með lóðaverði og er farið yfir þær 

verðhræringar í þessari ritgerð. 

Árið 2013 kom út ritgerð um húsnæðisverð á Akureyri eftir Helgu Maríu Pétursdóttur. Í 

henni voru gerðar samskonar athuganir og gæðaleiðréttingar á fasteignaverði og Ásdís 

gerði árið 2005. Helga María skoðaði og bar saman húsnæðisverð á Akureyri og í 

Reykjavík þar sem áhrif staðsetningar voru skoðuð sérstaklega. Niðurstaðan var sú að 

fjarlægð frá miðju skiptir ekki eins miklu máli á Akureyri líkt og í Reykjavík. Þá hefur 

verðáhrif staðsetningarinnar í Reykjavík aukist milli ára. Telur hún ástæðuna vera að stærð 

Reykjavíkur sé orðin það mikil að fjarlægðir séu farna að skipta meira máli en á Akureyri 

(Helga María Pétursdóttir, 2013). 

Árið 2007 kom út skýrsla Samráðsnefndar samgönguráðuneytisins og Reykjavíkurborgar 

um framtíðarstaðsetningu flugvallarins í Reykjavík. Þar var unnin hagræn úttekt á sex 

valkostum á nýrri staðsetningu með kostnaðarábata greiningu (e. cost benefit analysis). 

Mat var lagt á kostnað eða ábata nokkurra þátta sem breytast með ólíkum valkostum fyrir 

staðsetningu á flugvellinum. Þar á meðal var reynt að meta virði lands í Vatnsmýrinni. Til 

þess var metinn ferðakostnaður þeirra íbúa er gætu flutt í Vatnsmýrina. Þannig var metið 

virði lands með tilliti til staðsetningar með því að meta aksturssparnað íbúa sem gætu flutt 

nær vinnustað sínum og þjónustu (Samráðsnefnd samgönguráðuneytis og 

Reykjavíkurborgar, 2007). 

Snemma á þessu ári kom út skýrsla Capacent sem unnin var fyrir Reykjavíkurborg þar sem 

fasteigna-, byggingamarkaðurinn og búsetuóskir landsmanna voru kannaðar og gerð góð 

skil. Þar kemur fram að þörf sé á fleiri íbúðum á höfuðborgarsvæðinu með auknum 

íbúafjölda og  fækkun íbúa á hvert heimili. Flestir sækjast eftir því að búa í minni íbúðum, 

sem skortur er á, og miðsvæðis í borginni (Capacent, 2014). 

Niðurstöður skýrslunnar eru í samræmi við ritgerð Egils Þórarinssonar frá 2012. Þar kemst 

Egill að þeirri niðurstöðu að mikill skortur sé yfirvofandi á minni íbúðum, tveggja 

herbergja  (Egill Þórarinsson, 2012). 
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Í nýlegri rannsókn Sigurðar Jóhannessonar fyrir Betri borgarbrag um þéttingu byggðar er 

farið stuttlega í þróun fasteignaverðs í Reykjavík eftir hverfum allt frá árinu 1994. Þar er 

reynt að meta áhrif þéttingar byggðar á fasteignaverð. Niðurstöður benda til þess að hægt 

sé að auka velferð borgarbúa með aukinni þéttingu byggðar. Með því að þétta byggð þar 

sem fasteignaverð er hærra verður velferðaraukningin meiri (Sigurður Jóhannesson, 2013). 

Erlendar rannsóknir 
Töluvert hefur verið rannsakað og fjallað um landverð (e. land price) víða um heim. Í 

Bretlandi og Bandaríkjunum hefur fjöldi rannsókna sem skoða skipulag og verð í samhengi 

aukist. Er það í takt við aukinn áhuga hagfræðinga á áhrifum skipulags á markaði (Paul 

Chershire, 2005).  

Til eru eldri rannsóknir og kenningar um virði lands en taldar eru upp hér á undan. Þar má 

helst nefna hugmyndir David Ricardo og Henry George um hvernig sé best að innheimta 

skatt af landi og hvernig framleiðsla á landi myndar verðmæti lands (Ricardo, 2001; 

George, 1879). Nánar er farið yfir þá hugmyndafræði í kafla tvö og þrjú. 
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1.4. Efnistök og uppbygging 
Þessi ritgerð skiptist í átta kafla að inngangi meðtöldum. Í öðrum kafla er farið yfir helstu 

hugtök og kenningar í borgarhagfræði um hvernig borgir myndast. Þær kenningar segja til 

um hvernig fjarlægðir hafa áhrif á fasteignaverð. Í þriðja kafla eru þessi áhrif útskýrð enn 

frekar og farið yfir verðmyndun lands, lóða og fasteigna. Þetta eru tengdar stærðir sem þarf 

að skoða í samhengi. Kaflar tvö og þrjú fara þannig yfir þann fræðilega hluta sem er 

grunnurinn að þessari rannsókn. 

Í fjórða kafla er í stuttu máli farið yfir þróun lóðaframboðs í Reykjavík, lóðaúthlutanir og 

hvar og hvernig nýjum lóðum er úthlutað. Þannig er rakin saga borgarinnar til glöggvunar 

á því hvernig sala og úthlutun lóða hefur farið fram. 

Fimmti kafli innheldur allar lýsingar á aðferðum og gögnum sem voru lagðar til 

grundvallar útreikninganna í sjötta kafla. Í sjötta kafla er farið yfir aðferðarfræði við 

útreikninga og niðurstöður þeirra birtar. 

Í sjöunda kafla er farið yfir niðurstöður, þær ræddar og rannsóknarspurningum svarað. Að 

lokum eru umræður í áttunda kafla. Þar er farið er yfir þær hindranir sem komu upp í 

vinnuferlinu, óvissuþætti í rannsókninni og bent á mögulegar framhaldsrannsóknir.  

Mynd 1 sýnir uppbyggingu ritgerðarinnar myndrænt og lýsir vinnuferlinu.  

 
 

Mynd 1. Vinnuferli og uppbygging ritgerðar 

 Rannsókn 
Niðurstöður  
& umræður 

 Fræðilegur 
grunnur 

1. Inngangur 
 
2. Myndun borga, 

ferðakostnaður 
og 
fasteignaverð 

 
3. Verðmæti lands 

og lóða 
 
4. Lóðaúthlutun í 

Reykjavík 

5. Gögn og 
aðferðir 

 
6. Lóðaverð í 

Reykjavík  
2000-2013 

7. Niðurstöður 
 
8. Umræður og 

ályktanir 
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2. Myndun borga, ferðakostnaður  
og fasteignaverð 

Borgir eru flókin fyrirbæri sem verða til og þróast af ýmsum ástæðum. Þar takast á ýmsir 

hagsmunir og ólíkar þarfir íbúa sem hafa áhrif á þróunina. Tilgangur þessarar ritgerðar er 

ekki að fara yfir alla þessa þætti, en til að átta sig betur á verðmætasköpun lands og lóða 

þarf að skoða þau hagrænu öfl sem hvetja til þéttbýlismyndunar og hafa áhrif á þróun 

hennar. Til þess er stuðst við fræðilegan grunn erlendra rannsókna og kenninga. 

2.1. Hagræn skilyrði þéttbýlismyndunar 
Fyrirtæki og einstaklingar virðast frekar sækjast eftir því að vera í nábýli þrátt fyrir að vera 

í samkeppni. Auðvelt er að benda á neikvæðar hliðar þess að búa í þéttbýli eins og aukin 

þrengsli, hávaði og mengun. Þrátt fyrir það er ljóst að þéttbýli hefur ýmsa kosti þar sem 

sífellt fleiri búa á þéttbýlum svæðum og fara þau stækkandi (O'Sullivan, 2009). Samkvæmt 

nýlegri skýrslu Sameinuðu þjóðanna náði heildarfjöldi jarðarbúa sem búa í þéttbýli fram úr 

heildarfjölda þeirra sem búa í dreifbýli sumarið 2009 (United Nations, 2010).  

Samskonar þróun hefur orðið á Íslandi þar sem mikill meirihluti landsmanna býr í þéttbýli 

eða yfir 90% og er gert ráð fyrir að það hlutfall eigi eftir að aukast með tímanum 

(samkvæmt skilgreiningum, tölum og spá Sameinuðu þjóðanna, United Nations, frá 2010). 

Allt frá landnámi bjó meiri hluti íbúa landsins í strjálbýli og stundaði eigin búskap. Með 

tímanum hafa íbúar smám saman þjappað sér saman og myndað þéttbýli víðsvegar um 

landið, en einna helst á suðvestur horninu þar sem höfuðborg landsins, Reykjavík, er (Axel 

Hall, Ásgeir Jónsson, & Sveinn Agnarsson, 2002). Öfl sem hvetja til þéttbýlismyndunar 

eru greinilega virk hér á landi. 
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Margir þættir hvetja til myndunar þéttbýlis og þar á meðal eru hagrænir hvatar. Nokkur 

hagræn skilyrði eru forsenda þess að þéttbýli myndist (O'Sullivan, 2009): 

1) Umfram framleiðsla á matvælum. Hægt er að framleiða meira magn af 

matvælum en framleiðandi þarf til eigin nota og getur þá viðkomandi skipt 

umframmagni framleiðslunnar fyrir aðrar vörur. 

2) Framleiðsla í þéttbýli. Íbúar í þéttbýli framleiða vöru eða þjónustu sem 

þeir geta gefið í skiptum fyrir matvæli. 

3) Samgöngur til flutninga. Góðar samgöngur milli þéttbýlis og 

landbúnaðarsvæða þannig að auðvelt sé að flytja vörur á milli og eiga um 

þær viðskipti. 

Það er því fyrir tilstilli landbúnaðar að hægt er að framleiða mat fyrir þéttbýli. Þetta 

samband þéttbýlis og landbúnaðar verður til við sérhæfingu. Með sérhæfingu er átt við að 

hver og einn starfar við eitthvað eitt ákveðið, hefur af því tekjur og kaupir aðrar vörur og 

þjónustu frá öðrum sem hafa sérhæft sig í því (O'Sullivan, 2009). Þannig verður til 

sérhæfing einstaklinga vegna mismunandi framleiðni einstaklinga. 

Mismunandi framleiðni einstaklinga 
Andstæðan við sérhæfingu væri sjálfsþurftarbúskapur þar sem hver einstaklingur 

framleiddi allar vörur og þjónustu sem hann þarf til daglegs lífs. Ekki eru allir gæddir sömu 

hæfileikum og einstaklingar eru misgóðir í ákveðnum hlutum, t.d. íþróttum, stærðfræði, 

tungumálum o.fl. Sömu sögu er að segja af framleiðni það er getu til að framleiða eitthvað 

ákveðið magn af vöru eða þjónustu. Þar sem framleiðni hvers og eins er mismunandi og 

misjöfn eftir tegund vöru eða þjónustu þá er hvati til að einbeita sér að því sem viðkomandi 

er hlutfallslega bestur í eða kostar minnst. Einstaklingur getur þá einbeitt sér að einu 

ákveðnu og sérhæft sig í því, unnið við það vegna sérhæfingar sinnar, fengið laun fyrir og 

keypt alla aðra þjónustu og vörur sem hann þarfnast (O'Sullivan, 2009). 

Samþjöppun og stærðarhagkvæmni 
Fyrirtæki sækja í að vera nálægt hvert öðru vegna stærðarhagkvæmni. Þetta er vegna þess 

að aukin nálægð við önnur sambærileg fyrirtæki veitir aðgang að stærri vinnumarkaði 

sérhæfðs vinnuafls þar sem fólk sækist frekar eftir að búa nálægt vinnustað sínum. 

Fyrirtækin geta þannig sótt í stærra mengi vinnuafls ef starfsemi þeirra eykst.  
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Tökum dæmi af fyrirtæki sem er í góðri stöðu á markaði og þarf vegna aukinna umsvifa að 

ráða til sín fleira starfsfólk. Sé fyrirtækið í nábýli við önnur sambærileg fyrirtæki þá er 

bæði styttra og auðveldara að nálgast starfsfólk í sömu atvinnugrein. Þegar einu fyrirtæki 

gengur vel, en öðru síður og þarf að minnka við sig getur starfsfólk flutt sig milli fyrirtækja 

innan sömu atvinnugreinar. Þannig er minni hætta á vinnuaflsskorti til sérhæfðra starfa 

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

Þessi samþjöppun fyrirtækja og fólks auðveldar og eykur flæði upplýsinga. Þekking og 

tækni flyst á milli fyrirtækja þegar starfsmenn flytjast á milli þeirra, hittast á ráðstefnum og 

í samkvæmum. Slíkt upplýsingaflæði leiðir til tækniframfara og aukinnar hagkvæmni í 

rekstri. Þetta á t.d. við um menntun og þekkingariðnað þar sem talið er að aukinn fjöldi 

háskóla styrki þekkingarsamfélagið í heild þótt samkeppni ríki á milli skóla (Axel Hall, 

Ásgeir Jónsson, & Sveinn Agnarsson, 2002). 

Í fjölmenni skapast aðstæður til að bjóða upp á ákveðnar vörur og þjónustu sem ekki hefðu 

þótt hagkvæm í fámenni. Þá verður hægt að framleiða sérhæfð aðföng sem önnur fyrirtæki 

nota í sinni framleiðslu (O'Sullivan, 2009). Aukinn fjöldi fólks á sama svæði þýðir líka 

stærri markaður fyrir fyrirtæki til að selja vöru sína á sama stað auk þess að bjóða upp á 

nánari samskipti við viðskiptavini (Axel Hall, Ásgeir Jónsson, & Sveinn Agnarsson, 2002). 

Með stærri nærmarkaði og nálægð við viðskiptavini aukast möguleikarnir á því að 

framleiða meira með minni tilkostnaði þ.e. meðalkostnaður lækkar með hverri viðbótar 

einingu sem er framleidd (Axel Hall, Ásgeir Jónsson, & Sveinn Agnarsson, 2002). Auðvelt 

er að sjá þetta fyrir sér með fastan kostnað fyrirtækja eins og húsaleigu sem er alltaf sama 

fjárhæðin hvort sem framleidd eru eitt stykki af vöru eða eitt hundrað. Með auknum fjölda 

af framleiddum einingum þá dreifist fastur kostnaður á fleiri einingar þannig að 

meðalkostnaður lækkar (sjá nánar á mynd 2).  
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Mynd 2. Með auknu magni lækkar meðalkostnaður (MK). Með færslu úr punkti A yfir í B lækkar 
MK er magn eykst þar sem MK = HK / magn [HK = heildarkostnaður framleiðslu] 

(Axel Hall, Ásgeir Jónsson, & Sveinn Agnarsson, 2002). 
 

Þessi áhrif virka einnig innan atvinnugreina þar sem fleiri en eitt fyrirtæki standa að baki 

framleiðslu og aukning í heildarmagni framleiðslu þeirra getur lækkar heildarkostnað hvers 

annars vegna samþjöppunar. Einnig verður til stærðahagkvæmni þegar fleiri atvinnugreinar 

koma saman, þar sem uppgangur í einni atvinnugrein getur smitast yfir í aðra þannig að 

allir auka framleiðslu sína og lækka þar með kostnað (Axel Hall, Ásgeir Jónsson, & Sveinn 

Agnarsson, 2002). Gott dæmi um þetta eru aukin verkefni fyrir rafvirkja vegna fjölgunar 

verslana sem þurfa uppsetningu á nýjum rafbúnaði og aukinn fjöldi verslana getur t.d. 

stafað af auknum fjölda ferðamanna. 

Íbúar njóta líka ábata af samþjöppun. Vinnumarkaður er stærri og sérhæfður starfsmaður 

getur þá valið um fleiri en einn vinnustað á sama svæði og líkurnar á atvinnuleysi minnka. 

Vegna þess verður meiri framleiðni í þéttbýli og vegna samkeppni hækka laun í samræmi 

við aukna framleiðni. Því eru laun almennt hærri í þéttbýli og almennt gildir að því stærri 

borg því hærri laun. Eftir því sem fleira fólk og fyrirtæki þjappa sér saman, því betri verður 

afkoma þeirra og hagkvæmni allra eykst (O'Sullivan, 2009).  
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Þannig myndast ákveðin hringrás sem getur viðhaldið sér, upp að vissu marki. Takmörk 

eru fyrir því hversu langt þéttbýlismyndun getur náð þar sem of þétt og of mikið þéttbýli 

eykur áhættu á neikvæðum þáttum. Aukin stærð getur einnig þýtt erfiðari yfirsýn og minni 

sveigjanleika. Þá getur hringrásin snúist við þannig að fólki og fyrirtækjum fækkar (Axel 

Hall, Ásgeir Jónsson, & Sveinn Agnarsson, 2002). 

Samþjöppun eykur ekki bara ábata heldur líka kostnað. Með auknum fjölda fólks og 

fyrirtækja hækkar fasteignaverð, umferð eykst og þyngist, mengun eykst (Axel Hall, 

Ásgeir Jónsson, & Sveinn Agnarsson, 2002). Það er óhætt að segja að í borgum séu tvenn 

ólík öfl sem takast á, jákvæð og neikvæð. Má líkja þessu við stórverslun þar sem úrvalið er 

meira en verðlag er líka gjarnan hærra. Þannig kostar líka meira að búa í þéttbýli og 

kostnaðurinn eykst með vaxandi stærð borga. Því þegar borg þenst út og stækkar þá 

lengjast vegalengdir milli borgarhluta og ferðakostnaður í borginni eykst.  

2.2. Auknar vegalengdir valda auknum kostnaði 
Eins og áður segir þá þjappa fyrirtæki sér saman vegna samlegðaráhrifa og vilja vera á 

sama svæði, gjarnan miðsvæðis. Því þurfa íbúar sem búa fjær miðju borgar að ferðast 

lengri vegalengdir til og frá vinnu sem staðsett er miðsvæðis eða sækja þangað þjónustu 

(Samráðsnefnd samgönguráðuneytis og Reykjavíkurborgar, 2007). Eftirsóknarvert verður 

að búa nær miðsvæðinu til að lækka ferðakostnað. Á móti hækkar húsnæðiskostnaður þar 

sem lægri ferðakostnaður þýðir meira ráðstöfunarfé sem hægt er að eyða í húsnæði í 

staðinn (O'Sullivan, 2009).  

Með öðrum orðum þá fer eyðsla fólks í húsnæði eftir tekjum og öðrum útgjöldum 

(O'Sullivan, 2009). Einn útgjaldaliður sem tengist við val á húsnæði er ferðakostnaður þar 

sem íbúar þurfa að koma sér til og frá vinnu. Viðbótar fjarlægð milli heimilis og vinnu 

eykur kostnað. Með aukinni fjarlægð hækkar bæði beinn ferðakostnaður sem og 

fórnarkostnaður tíma. Beinn ferðakostnaður samanstendur af orkugjafa ferðar (t.d. olíu og 

bensíni), sliti á farartæki eða fargjaldi. Tímakostnaður er reiknaður sem fórn á tekjum þar 

sem hægt væri að nýta tímann sem fer í að ferðast í vinnu og þiggja laun á meðan 

(Samráðsnefnd samgönguráðuneytis og Reykjavíkurborgar, 2007). 
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Af þessu má leiða að húsnæði sé dýrara í námunda við miðju og að þegar ferðakostnaður 

eykst (t.d. bensín- og olíuverð hækkar) þá hækkar verð á fasteignum sem eru vel staðsettar. 

Einnig hækkar fasteignaverð miðsvæðis þegar borgir þenjast út og taka meira landsvæði, 

þar sem vegalengdir lengjast og umferð þyngist sem þar með eykur ferðakostnað. 

Sömuleiðis leiðir þétting byggðar og samgöngubætur til þess að ferðakostnaður lækkar 

(Samráðsnefnd samgönguráðuneytis og Reykjavíkurborgar, 2007). 

Ferðakostnaður endurspeglar því verðmæti staðsetningar. Þannig færist ferðakostnaður inn 

í fasteignaverð þar sem staðsetningin, undirlag húsnæðisins, skiptir máli. M.ö.o. ábati sem 

verður vegna styttri vegalengdar frá miðju endurspeglast í virði lands (Samráðsnefnd 

samgönguráðuneytis og Reykjavíkurborgar, 2007). 
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3. Verðmæti lands og lóða 
Lóð er landsvæði sem hefur verið afmarkað í skipulagi og ákveðin notkun skilgreind á. Sú 

notkun getur verið undir íbúðabyggð, frístundahús, iðnað, verslun, útivist, landbúnað eða 

blöndu af öllu þessu. Slík landnotkun er skilgreind og ákvörðuð með skipulagi 

(Skipulagslög nr. 123/2010). Þegar lóð er nýtt undir húsnæði verður hún hluti af fasteign 

og verðmæti hennar kemur þar með fram í fasteignaverði. Til að átta sig á verðmæti lóða 

og hvernig það breytist þarf að skoða fasteigna- og lóðaverð í samhengi. 

3.1. Lóðaverð og húsnæðisverð 
Ekkert húsnæði verður til án lóðar. Lóð er bókstaflega undirliggjandi þáttur í húsnæði. Því 

er ljóst að beint samband er á milli húsnæðis- og lóðaverðs. Aukin eftirspurn eftir húsnæði 

eykur þá eftirspurn eftir lóðum.  

En húsnæði og land eru ekki hefðbundnar vörur. Flestar vörur eru einsleitar og því hægt að 

framleiða mikið magn með samskonar eiginleika. Hvað húsnæði og land varðar má segja 

að engar tvær vörur séu eins að öllu leyti (DiPasquale & Wheaton, 1996; Rannsóknarnefnd 

Alþingis um Íbúðalánasjóð o.fl., 2013).  

Staðsetning er þar stór þáttur þar sem engar tvær íbúðir geta staðið á nákvæmlega sama 

stað né haft sama útsýnið.  Lóðin er sá þáttur sem staðsetningin er föst við en ekki 

byggingin sjálf. Húsnæðisverð er því háð eiginleikum byggingarinnar og eiginleikum 

lóðarinnar.  

Samkvæmt samantekt Wen og Goodman eru ekki allir sammála um hvernig sambandi 

lóða- og húsnæðisverðs er háttað en skipta má kenningum um það í þrennt (Wen & 

Goodman, 2013): 

1. Lóðaverð hækkar húsnæðisverð. Húsnæðisverð samanstendur af kostnaði við að 

umbreyta landi, byggingarkostnaði, viðskiptakostnaði og ávöxtunarkröfu/hagnaði 

byggingaraðila. Þar sem lóðaverð er hluti af heildarbyggingarkostnaði þá hækkar 

lóðaverð húsnæðisverð. Húsnæðisverð hækkar vegna skorts á landi og þá hækkar 

lóðaverð sem leiðir til hækkunar á húsnæðisverði. 
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2. Húsnæðisverð hækkar lóðaverð. Eftirspurn eftir húsnæði inniheldur bæði þörfina 

fyrir húsnæði en einnig væntingar til húsnæðis sem fjárfestingar. Mjög mikil 

eftirspurn sem er umfram framboð á húsnæði hækkar húsnæðisverð sem leiðir til 

hækkunar lóðaverðs. Lóðaverð eltir því húsnæðisverð sem er ákveðið á virkum 

markaði. 

3. Lóðaverð hækkar húsnæðisverð og öfugt. Sambandið er gagnvirkt, virkar í báðar 

áttir og áhrifin eru breytileg. Ef horft er á eftirspurnarhliðina þá hækkar 

húsnæðisverð sem veldur hækkun lóðaverðs, en út frá framboðshliðinni þá er 

lóðaverð aðfangaverð fyrir húsnæði og því hækkar það húsnæðisverð. Horfa þarf á 

sambandið sem er breytilegt í tíma og er háð lóðaúthlutunarstefnu, húsnæðisstefnu 

og stöðu á byggingarmarkaði. 

Niðurstaða rannsóknar Wen og Goodman var sú að áhrif húsnæðisverðs á lóðaverð séu 

töluvert sterkari en áhrif lóðaverðs á húsnæðisverð. Þá kom í ljós að þetta samband er 

flóknara en margir telja þar sem sambandið var missterkt eftir landshlutum og breytilegt 

eftir tímabilum (Wen & Goodman, 2013). 

3.2. Matsaðferðir 
Til að verðmeta fasteignir eru einkum notaðar þrjár mismunandi aðferðir: markaðsaðferð, 

tekjuaðferð og kostnaðaraðferð (Þjóðskrá Íslands, 2013). Spurning er hvort þær aðferðir 

eigi jafn vel við lóðaverð og hver hentar best hverju sinni. 

Markaðsaðferð 
Með því að skoða söluverðmæti sambærilegra eigna á sama svæði er hægt að finna út verð 

að því gefnu að eiginleikar eigna séu þeir sömu. Þessi aðferð á vel við fasteignir þar sem 

markaður með þær er virkur og gögn yfir viðskipti eru aðgengileg. Hægt er að nota þessa 

aðferð til að finna lóðaverð ef til eru gögn um sölu og úthlutun lóða. Þar sem flest útboð 

lóða á Íslandi eru á vegum sveitarfélaga þá má áætla að öll gögn séu til staðar og 

aðgengileg, þó enginn opinber aðili safni þeim saman líkt og tíðkast með 

fasteignamarkaðinn. 
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Tekjuaðferð 
Hægt er að skoða tekjur af viðkomandi eign og draga frá kostnað. Að gefinni 

ávöxtunarkröfu er hægt að reikna núvirtar hreinar tekjur sem jafnast á við söluverðmæti 

eignar. Þá er hægt að hafa tekjur af verðhækkunum á fasteignum með því að kaupa, veðja á 

miklar verðhækkanir og selja aftur á hærra verði. 

Tekjuaðferð á vel við þegar hægt er að leigja út eignir eða hafa af þeim aðrar tekjur vegna 

framleiðslu. Þetta á gjarnan við landbúnaðarland og leiguhúsnæði. Samkvæmt athugun þá 

hentar þessi aðferð illa á óbyggðar lóðir og byggingarland þar sem þær eru sjaldan leigðar 

út og slíkir leigusamningar eru ill aðgengilegir hér á landi. Lykilforsenda eru upplýsingar 

um mögulegar leigutekjur af landi.  Þær upplýsingar liggja ekki fyrir. 

Kostnaðaraðferð 
Kostnaðaraðferð byggir á því að fasteign inniheldur húsnæði og lóð (mynd 3). Með 

kostnaðaraðferð er gert ráð fyrir að allir markaðir séu skilvirkir þannig að söluverðmæti 

fasteigna sé jafnt heildarkostnaði við framleiðslu þess. Heildarkostnaður fasteigna er þá 

byggingarkostnaður að viðbættu kostnaðarvirði lóðar. Er þetta í samræmi við lagalega 

skilgreiningu á hugtakinu fasteign þar sem það inniheldur húsnæði og lóð (Lög um 

fasteignakaup nr. 48/2002).  

 

 

 

 
 

Mynd 3. Samkvæmt kostnaðaraðferð samanstendur fasteignaverð af byggingarkostnaði (húsnæði) 
og lóðaverði (lóð). 
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Kostnaðarverð lóðar er sá kostnaður sem felst í því að taka land og útbúa til byggingar 

(DiPasquale & Wheaton, 1996). Séu markaðir skilvirkir ætti lóðaverð að vera jafnt 

kostnaðarverði. Kostnaðaraðferðin hentar því vel til að skoða lóða- og húsnæðisverð að því 

gefnu að minnst tvær stærðir í jöfnunni séu þekktar. 

Ef gert er ráð fyrir að fasteignaverð samanstandi af byggingarkostnaði og kostnaðarverði 

lóðar þá má útfæra sambandið sem: 

fasteignaverð = byggingarkostnaður + lóðaverð 

Og ef lóðaverðið er einangrað í jöfnunni þá gildir: 

lóðaverð = fasteignaverð – byggingarkostnaður 

 
Þar sem upplýsingar um fasteignaverð, vísitölu fasteignaverðs, byggingarkostnað og 

byggingarvísitölu eru aðgengilegar þá var kostnaðaraðferðin talin henta best í þessa 

rannsókn til að meta lóðaverð. Notast er við markaðsvirði fasteigna og meðal 

byggingarkostnað. Þar sem notast er við markaðsvirði fasteigna þá er ekki verið að finna 

kostnaðarverð lóðar heldur afleitt mat á markaðsvirði. 

Til einföldunar er gert ráð fyrir að byggingarkostnaður húsnæðis sé sá sami sama hvar 

húsnæðið er staðsett. Með öðrum orðum er jafn kostnaðarsamt að byggja húsnæði óháð því 

hvar það er staðsett innan borgarinnar. Eini munurinn væri staðsetningin og breyting á 

virði staðsetningar myndi þá endurspeglast í breytingum á lóðaverði. Þessi einföldun kann 

valda of- eða vanmati á lóðaverði ef tengsl eru á milli byggingakostnaðar og lóðaverðs. Ef 

hátt lóðaverð hvetur til byggingar dýrara húsnæðis þá verður ofmat en ef hátt lóðaverð 

hvetur til að byggja ódýrara húsnæði þá verður vanmat. Mesta skekkjan verður þá á þeim 

svæðum þar sem lóðaverð er hæst. 
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3.3. Lóð sem vara 
Lóðir eru verðmæti sem geta gengið kaupum og sölu líkt og flestar vörur. En lóð hefur 

ýmsa eiginleika sem aðrar vörur hafa ekki. Fyrir það fyrsta, og þetta er eitt helsta einkenni 

lands og lóða, hefur hún fasta staðsetningu sem ekki er hægt að breyta. Öðrum eiginleikum 

eins og landmótun, jarðvegi o.fl. er hægt að breyta að einhverju eða öllu leyti. Staðsetning 

er því helsta einkenni lóða. Þá hafa lóðir lögbundinn eignarrétt líkt og fasteignir 

(Þinglýsingarlög nr. 39/1978). 

Markaður með auðar lóðir hér á landi er ekki virkur og engar samantektir er að finna um 

viðskipti með lóðir. Viðskipti eiga sér þó stað þar sem sveitarfélög sjá um að deila út og 

selja lóðir. Lóðaúthlutanir sveitarfélaga eru opinber gögn en þau eru mis aðgengileg og 

enginn opinber aðili tekur þau saman líkt og gert er með fasteignaverð og 

byggingarkostnað. Hér á landi tekur Þjóðskrá Íslands saman öll gögn um fasteignaviðskipti 

og birtir reglulega á heimasíðu sinni (Þjóðskrá Íslands, á.á. -b).  

Í fasteignaviðskiptum er verið að sýsla með vöru sem inniheldur bæði húsnæði og lóð (Lög 

um fasteignakaup nr. 48/2002). Þannig fara reglulega fram viðskipti með lóðir sem eru 

orðnar órjúfanlegur hluti af fasteign, þ.e. byggðar lóðir. 

Viðskipti með byggðar lóðir gefa sterkar vísbendingar um virði óbyggðra lóða. Með 

óbyggðri lóð er átt við lóð sem ætlað er að byggja á sem leiðir til að hluti af verðmætum 

lóða liggur í möguleikanum að byggja á þeim í framtíðinni. Lóð er í vissum skilningi 

hráefni í fasteign, en ekki endanleg vara. Verðmæti lóðar felst því einnig í framtíðar 

notkunarmöguleikum hennar. Breytingar í markaðsvirði fasteigna hafa þannig áhrif á 

lóðaverð. 

Framboð og eftirspurn lóða er því beintengt framboði og eftirspurn húsnæðis. Skoða þarf 

þessa hluti í samhengi til að átta sig betur á þeim. 

Framboð 
Framboð lóða kemur frá landeigendum sem geta verið einstaklingar, lögaðilar eða 

opinberir aðilar. Engu að síður er framboðið miðstýrt þar sem úthlutun nýrra lóða krefst 

skipulags og skipulagsyfirvaldið liggur hjá sveitarfélögum. Engin ný lóð verður til án 

samþykkis sveitarfélags og engin lóð fær nýtt hlutverk án samþykkis þeirra (Skipulagslög 
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nr. 123/2010; Reykjavíkurborg, Framkvæmda- og eignasvið, 2009). Lóðaframboð er því 

háð vilja og stefnu sveitarfélaga hverju sinni.  

Það er undir hverju sveitarfélagi komið að ákveða með samþykktum hvar nýjar lóðir eiga 

að vera, hve margar, hvernig starfsemi á að fara þar fram (þ.e. landnotkun), stærð bygginga 

og margt fleira (Skipulagslög nr. 123/2010). Gert er ráð fyrir að á nýjum og óbyggðum 

lóðum hefjist framkvæmdir fljótlega eftir úthlutun (Reykjavíkurborg, Framkvæmda- og 

eignasvið, 2009) og því er ekki til mikið magn af auðum lóðum til langs tíma. 

Framtíðarþörf nýrra lóða er metin með hliðsjón af mannfjöldaspám þar sem aukinn 

mannfjöldi kallar á aukna þörf á húsnæði sem aftur kallar á fleiri lóðir (Reykjavíkurborg, 

Umhverfis- og skipulagssvið, 2013). 

Framboð lóða ræðst af framboði lands undir byggð. Flestar nýjar lóðir verða til á 

borgarjaðrinum þar sem land er í annarri notkun eða ónotað. Landnotkun er þá breytt og 

landið undirbúið til að hægt sé að byggja á því. Í því felst meðal annars að leggja vegi og 

lagnir en slíkt er kostnaðarsamt ferli. Til að lækka kostnað á hverja lóð er hvati til að 

skipuleggja og bjóða út mikinn fjölda í einu. Þannig tekur byggðin vaxtarkipp. Þá eru 

ýmsar landlegar og náttúrufarslegar hömlur sem valda því að ekki er hægt að stækka byggð 

í allar áttir hverju sinni. Þess vegna er algengt að borgir vaxi ekki jafnt og þétt heldur í 

stökkum (Sigríður Kristjánsdóttir, 2003; 2005). 

Þar sem það tekur tíma að byggja nýtt húsnæði og bæta við framboð húsnæðis þá svarar 

það eftirspurninni alltaf eftir á. Breytingar á framboði verða því ekki jafn hraðar og 

breytingar í eftirspurn (Axel Hall, Ásgeir Jónsson, & Sveinn Agnarsson, 2002). Því er rétt 

að skoða framboð í samhengi við tíma, annars vegar til skamms tíma og hins vegar til 

langs tíma. 

Til skamms tíma er húsnæðismagn í boði fasti, óbreytanleg stærð (óteygið til skamms 

tíma) þar sem það tekur tíma að bæta við magni. Hækkandi verð þrýstir á aukið magn og 

þegar markaðsverð er jafnt eða hærra byggingarkostnaði (að meðtöldu lóðaverði) þá er 

byggt til að auka við magnið. Því verður alltaf bætt við magni á endanum og til langs tíma 

er framboðið „endalaust“ (mjög teygið) þar sem magnið eykst alltaf eftir því sem eftirspurn 

eykst (mynd 4). Eftirspurninni er alltaf svarað á endanum þar sem aukning í eftirspurn 

hækkar verð sem mætir kostnaði á endanum (Lúðvík Elíasson & Þórarinn G. Pétursson, 

2009). 
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Mynd 4. Framboð til skamms tíma, framboð til langs tíma og eftirspurn á húsnæðismarkaði. 

 (Byggt á Lúðvík Elíasson & Þórarinn G. Pétursson, 2009). 
 

Þar sem það tekur tíma að svara eftirspurninni þá er ákveðin hætta á yfirskoti í verði þar 

sem eftirspurnin getur breyst mjög hratt en framboðið aðeins brugðist við nokkurn tíma 

síðar. 

Eftirspurn 
Eftirspurn eftir húsnæði kemur frá íbúum, nýjum eigendum eða leigjendum. Eftirspurn 

eftir lóðum kemur frá verktökum eða hverjum þeim sem sjá hagnað í því að kaupa lóðina 

og svara eftirspurninni á húsnæðismarkaði. 

Eftirspurn eftir nýju húsnæði er beintengd fólksfjölgun og fjölskyldumynstri. Það liggur 

nokkuð beint við að með auknum fjölda fólks eykst eftirspurn eftir húsnæði þar sem ein af 

grunnþörfum þess er þak yfir höfuðið. En húsnæði er flókin vara. Það er í senn neysluvara 

og fjárfestingarvara. Ein helsta fjárfesting íslenskra heimila eru fasteignakaup 

(Rannsóknarnefnd Alþingis um Íbúðalánasjóð o.fl., 2013). 

Sýnt hefur verið fram á að eftirspurn húsnæðis sé beintengd tekjum (Lúðvík Elíasson & 

Þórarinn G. Pétursson, 2009). Hækki laun þá hefur það tvenns konar áhrif á virði lóða til 
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langs tíma litið, þar sem ferðakostnaður hækkar (tímakostnaður við að bíða í umferðinni 

hækkar því viðkomandi gæti frekar verið í vinnunni á launum) auk þess að skila sér í 

auknum kaupmætti til kaupa á fasteign á miðsvæði. Aukinn kaupmáttur hækkar þá líka 

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

Af gefnu sambandi fasteignaverðs við ferðakostnað má draga þær ályktanir að með aukinni 

þennslu borgarinnar á jaðrinum þá hækkar lóðaverð (staðsetningarverðmætin) þar sem 

vegalengdir frá miðju og út á jaðarinn lengjast. Sömuleiðis eykst ferðakostnaður með 

hækkandi eldsneytisverði (O'Sullivan, 2009; Axel Hall, Ásgeir Jónsson, & Sveinn 

Agnarsson, 2002). 

Það sem einnig hefur áhrif á eftirspurn er að fasteignakaup fólks eru fjármögnuð með 

lánum. Þannig hafa vaxtakjör áhrif en þau tengjast kaupmætti þannig að lægri vextir 

jafngilda auknum kaupmætti (Rannsóknarnefnd Alþingis um Íbúðalánasjóð o.fl., 2013). 

Því inniheldur eftirspurnin ákveðnar væntingar fólks um að fasteign þeirra hækki í verði 

með tímanum hraðar en fjármögnunarkostnaður. Ákveðin tregða er því við að lækka verð. 

Ef verð á markaði er lægra er frekar beðið með að selja (Axel Hall, Ásgeir Jónsson, & 

Sveinn Agnarsson, 2002). 

Spákaupmennska 
Lóð getur verið fjárfesting í þeim skilningi að kaup á lóð hafi þann tilgang að selja hana 

aftur á hærra verði, hvort heldur í sama ásigkomulagi eða sem hluta af fasteign. Ákveðinn 

hvati getur myndast fyrir fjársterka aðila á mörkuðum til að kaupa upp og/eða geyma 

stóran hluta eigna til að búa til framboðsskort og keyra þannig upp markaðsverð.  

Slík spákaupmennska á fasteignamarkaði myndi kalla á mikið fjármagn þar sem greiða 

þarf gjöld af fasteignum hvort sem þær eru í notkun eður ei. Auk þess þyrftu slík inngrip á 

markað að verða verulega mikil til að hafa áhrif, þar sem velta á fasteignamarkaði á Íslandi 

er töluverð. Eins og sjá má á mynd 5 þá er ársvelta á fasteignamarkaðnum í Reykjavík allt 

frá tæplega 40 milljörðum kr. (eftir hrun) og yfir 100 milljörðum árið 2013 (á verðlagi 

2013).  
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Mynd 5. Árleg velta á fasteignamarkaði í Reykjavík á verðlagi 2013 (í milljónum kr.) 
(Þjóðskrá Íslands, á.á. -b). 

 
 
Svipaðar aðstæður verða á lóðamarkaði þegar haldið er aftur af útboðum á nýjum lóðum. 

Sé skortur á nýjum byggingarlóðum þá myndast skortur á fasteignamarkaði sem leiðir til 

þess að verð hækkar. 

Ekki er vitað um heildarveltu í viðskiptum með land og lóðir þar sem engin tekur saman 

upplýsingar um þau viðskipti (Áslaug Helgadóttir & Jónatan Hermannsson, 2003). Þar sem 

lóðaverð er aðeins hluti af fasteignaverði (sjá nánar í kafla 6.4) og úthlutun nýrra lóða er 

mjög takmörkuð má draga þá ályktun að auðveldara sé að stunda spákaupmennsku með 

lóðir en fasteignir og hafa þannig áhrif á bæði lóða- og fasteignaverð. 
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3.4. Ferðakostnaður veldur verðmun eftir staðsetningu 
Eins og minnst er á í kafla 2.2 hér á undan eykst ferðakostnaður með vaxandi stærð borgar. 

Ferðakostnaður endurspeglar virði staðsetningar þar sem verðið fer lækkandi með aukinni 

fjarlægð frá miðju borgar (sjá mynd 6) og að borgarjaðrinum þar sem lágmarksvirði lands 

tekur við. Oftar en ekki er þar landbúnaðarland, þar sem hvati er fyrir framleiðendur 

matvæla að vera nálægt mörkuðum þar sem þeir geta selt afurðir sínar (O'Sullivan, 2009). 

 

 
 
 
 
 

Mynd 6. Verðlag fasteigna eftir staðsetningu. Með aukinni fjarlægð frá miðju borgar lækkar 
fasteignaverð. Fasteign í punkti B er lengra frá miðju borgar en punktur A og því er fasteignaverð 

lægra í punkti B (O'Sullivan, 2009). 
 

Staðsetning húsnæðis skiptir máli fyrir kaupendur vegna fjarlægðar heimilis frá vinnu, 

verslun, þjónustu og afþreyingu þar sem fólk er tilbúið að greiða hærra verð til að spara sér 

ferðakostnað. Kaupandi er þá tilbúinn að greiða hærra verð fyrir húsnæði ef það þýðir 

minni kostnað í samgöngur. 

Tökum dæmi um lítið þorp í miðju jafnsléttu landi. Fyrir miðju er vinnustaður allra íbúa og 

er heimilum íbúa dreift jafnt í kringum miðpunktinn (vinnustaðinn). Allir hafa sömu laun 
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og eyða þeim í húsnæði og ferðakostnað til og frá vinnu. Aðrar þarfir geta íbúarnir uppfyllt 

sjálfir. Ef það þarf að fjölga starfsmönnum þá þarf að byggja nýtt húsnæði og verður það 

staðsett með sömu dreifingu (jafn langt milli allra húsa) í aukinni fjarlægð frá 

vinnustaðnum. Þessir nýju starfsmenn (og nýju íbúar þorpsins) þurfa nú að fara lengri 

vegalengd til vinnu en þeir sem bjuggu þar fyrir. Ferðakostnaður þeirra er því meiri og 

verður húsnæðisverð því að lækka á móti. Þannig verður húsnæði næst vinnustaðnum 

dýrast og fer síðan lækkandi eftir því sem fjær dregur vinnustað (Byggt á dæmi úr 

DiPasquale & Wheaton, 1996). 

Af þessu einfalda dæmi getum við líka dregið þá ályktun að ef ferðakostnaður eykst þá 

hækkar húsnæðisverð næst miðju. Einnig að ef nýtt húsnæði bætist við á jaðri byggðar 

hækkar ferðakostnaður sem veldur því að verð húsnæðis sem er næst miðju hækkar þegar 

byggð dreifist. 

Framleiðendur í þéttbýli hafa einnig sömu áhrif á fasteignaverð þar sem ferðakostnaður 

hefur bein áhrif á aðfangaverð. Hagkvæmast er fyrir fyrirtæki að staðsetja sig nálægt 

öðrum fyrirtækjum sem geta boðið upp á millivöru, þ.e. vöru sem nýtt er sem aðföng í 

frekari framleiðslu (O'Sullivan, 2009). Millivaran getur verið allt frá hráefnum fyrir iðnað 

yfir í þekkingu. Gerum ráð fyrir að framleiðslufyrirtæki hafi kostnað af aðföngum annars 

vegar og leigu hins vegar. Hluta af aðföngum þarf að flytja til fyrirtækisins og því fer 

aðfangakostnaður eftir fjarlægð fyrirtækisins frá framleiðenda aðfanga. Í töflu 1 má sjá  

dæmi um framleiðslufyrirtæki í mismunandi fjarlægð frá framleiðenda aðfanga. Kostnaður 

við aðföng eykst með aukinni fjarlægð og því verður minna eftir fyrir fyrirtækið til að 

borga fyrir húsnæði (leigu). 

Tafla 1. Kostnaður framleiðslufyrirtækis, byggt á dæmi úr bókinni Urban Economics (O'Sullivan, 
2009). 

 
Fjarlægð í 

km Tekjur Launa-
kostnaður 

Flutnings-
kostnaður á 

millivöru 

Leigu-
kostnaður 

(kr.) 

Stærð í 
m2 

Verð 
á m2 

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 

 

Þannig er hagkvæmt fyrir fyrirtæki að vera nálægt hvert öðru, sér í lagi nálægt þeim sem 

framleiða millivörur. 
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Þannig hefur ferðakostnaður bein áhrif á virði staðsetningar innan þéttbýlis bæði fyrir 

einstaklinga (íbúana) en einnig fyrir fyrirtæki. Þar sem föst staðsetning húsnæðis er bundin 

við lóðina en ekki húsnæðið sjálft þá má flytja virði staðsetningar yfir á lóðina. 

3.5. Aðrir verðmyndandi þættir 
Þó að ferðakostnaðurinn og þar með virði staðsetningar sé stór þáttur í verðmyndun lóða er 

það ekki eini þátturinn. Notkun og notkunarmöguleikar hafa bein áhrif þar sem ólík notkun 

myndar ólík verðmæti og tekjur. Til eru nokkrar gamlar og gildar kenningar um ólík not og 

verðmæti lands. 

David Ricardo var uppi á 18. öld og kom fram með kenningar um að virði lands réðist út 

frá leigutekjum þess og aukið verðmæti lands þýddi hærri tekjur. Sem dæmi þá ráðist virði 

landbúnaðarlands af frjósemi þess. Land sem hefur meiri frjósemi sé þá meira virði. Meiri 

frjósemi lands skili betri uppskeru (meira magn framleitt) sem skili meiri sölutekjum 

(meira magn selt). Því er hægt að fá hærri tekjur af landinu eftir því sem hægt er að nýta 

það betur. Þá er mögulegt að greiða meira fyrir hvern fermetra af landi sem gefur betri 

uppskeru (Ricardo, 2001). Verðmætin ráðast þá af gæðum og eiginleikum sem 

einstaklingar eru tilbúnir að borga meira fyrir en land sem inniheldur ekki samskonar gæði. 

Henry George var með kenningar um að verðmæti lands komi einna helst frá tveimur 

eiginleikum, náttúrulegum verðmætum (óraskað land) og manngerðum verðmætum 

(röskun á landi eins og t.d. að byggja á því) (George, 1879). Þá er kenning Frank Knight sú 

að virði óbyggðs lands er jafnt og kostnaðurinn við að geta breytt notkuninni, t.d. leggja 

vegi til að gera land að byggingarlandi. M.ö.o. kostnaðurinn við að komast að landinu og 

undirbúa það til notkunar er jafn virði þess (Knight, 1921).  

Þá benda Gochenour og Caplan á að verðmæti lands sé ekki bara á yfirborðinu auk þess 

sem betri upplýsingar um land auki verðgildi þess. Upplýsingar um land (sem fást með 

greiningum og rannsóknum) geta einnig verið verðmætar og aukið verðgildi lóða. Til 

dæmis vísbendingar um verðmæti undir yfirborðinu (góðmálma, heitt vatn, kalt vatn o.fl.) 

sem hægt væri að nýta. Bara vitneskjan um möguleikann á nýtingu auðlinda undir 

yfirborðinu hefur ákveðið virði þar sem það gefur auknar líkur á framtíðarnotkun og –

tekjum (Gochenour & Caplan, 2013). 
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Skipulagsáætlanir 
Tilgangur skipulagsáætlana er að marka stefnu um landnotkun og þróun byggðar.  Þær eiga 

að vera lýsing á núverandi ástandi og breytingum til framtíðar (Skipulagslög nr. 123/2010). 

Skipulag sendir skilaboð til markaðarins um hvernig má nýta land í framtíðinni og verð 

ákvarðast síðan á markaði. Þetta getur einnig virkað í hina áttina þar sem markaðurinn 

getur þrýst á ákveðnar breytingar á skipulagi í samræmi við breytingar í eftirspurn. 

Samgöngur stýra aðgengi að landi og búa til tengingar milli ólíkra svæða. Þær eru því ein 

af þeim þremur forsendum sem þurfa að vera til staðar þannig að hagrænir hvatar verði til 

staðar og þéttbýli myndist (sjá nánar í kafla 2.1). Samgöngur hafa áhrif á möguleikana til 

að ferðast og hafa þar með áhrif á ferðakostnað. Samgöngur hafa því óbein áhrif á 

lóðaverð.  Ákvarðanir um tengingar, legu vega og almenningssamgöngur eru teknar í 

skipulagsáætlunum (Skipulagslög nr. 123/2010). Til að mynda hafa bættar samgöngur hér 

á landi styrkt bæði Reykjavík og sveitarfélögin í kring sem eru innan klukkutíma 

aksturfjarlægðar frá höfuðborgarsvæðinu (Axel Hall, Ásgeir Jónsson, & Sveinn Agnarsson, 

2002). Þá hafa framkvæmdir og áætlanir sem stuðla að bættum almenningssamgöngum 

jákvæð áhrif á bæði húsnæðisverð og verslun í nálægð við stoppistöðvar (Cervero & Kang, 

2011). 

Landnotkun skilgreinir hlutverk lands og segir til um hvað megi gera á landinu samkvæmt 

lögum. Landnotkun og kvaðir eru settar fram í skipulagsáætlunum. Þar eru sett inn ákvæði 

um hæð húsa, starfsemi, nákvæma staðsetningu bygginga innan lóðar og jafnvel lögun 

bygginga (Skipulagslög nr. 123/2010). Allar þessar kvaðir setja ramma utan um hvað má 

gera við lóðina og hvernig má nýta hana. Slíkar ákvarðanir ráða því notkunarmöguleikum 

lóða og hafa þannig bein áhrif á verð þar sem eftirspurn eftir mismunandi 

landnotkunarflokkum er breytileg. Verðið ræðst þá af eftirspurninni, þörfinni, eftir 

væntanlegum notkunarmöguleikum.  
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3.6. Samantekt 
Allmargir þættir og eiginleikar lóða hafa áhrif á virði þeirra.  Þessum þáttum og 

eiginleikum má skipta upp í tvo flokka: staðsetningu og skipulag. 

Staðsetning 
Ferðakostnaður endurspeglar bein áhrif staðsetningar en einnig hafa náttúrulegir þættir 

áhrif þar sem þeir eru bundnir við staðsetningu. Náttúrufarslegir þættir eins og gróður, 

útsýni og náttúruauðlindir hafa gjarnan jákvæð áhrif en aðrir þættir geta haft neikvæð áhrif 

eins og t.d. hætta vegna náttúruhamfara (t.d. nálægð við virkt eldfjall, sprungusvæði og 

flóðasvæði). 

Þá skiptir aðgengi miklu máli þar sem aðgengi að landi gerir kleift að nýta það enn frekar. 

Með bættum vegtengingum eykst virði lands þar sem framleiðslufyrirtæki vilja vera nálægt 

flutningaleiðum (umferðaræðum) og borga gjarnan hærra verð fyrir. Þannig getur lóð sem 

er nálægt umferðaræðum haft hærra verðgildi en lóð sem er staðsett fjær þeim. Góð 

staðsetning er óháð öðrum þáttum og aðal áhrifaþátturinn í verðmyndun lóða.  

Skipulag 
Umferðarmannvirki og samgönguæðar eru staðfestar með skipulagsákvörðunum 

(Skipulagslög nr. 123/2010) og þannig hefur skipulag óbein áhrif á lóðaverð. En skipulag 

ákveður einnig landnotkun og kvaðir lóðar. Slíkar ákvarðanir segja til um hvers konar lóð 

er um að ræða og hverjir framtíðar notkunarmöguleikar lóðarinnar eru. Skipulag hefur því 

mikil áhrif á lóðaverð. 
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4. Lóðaúthlutun í Reykjavík 
4.1. Stækkun borgarinnar 
Ef litið er yfir þróun og stækkun Reykjavíkur má greina hvernig borgin hefur stækkaði í 

stökkum. Erfiðari undirlendi eins og mýrar voru skilin eftir og byggt upp á hverju holti 

(Sigríður Kristjánsdóttir, 2005). Þetta varð til þess að byggðin fór að teygja sig lengra frá 

kvosinni í miðbænum. Fyrsta skipulagða hverfið fjarri miðbæ var reist í austanverðu 

Kleppsholti upp úr 1942, nánar tiltekið við Langholtsveg, Kambsveg og Efstasund (Pétur 

H. Ármannsson, 1999). Næstu árin risu fleiri hverfi vítt og breitt um borgarlandið allt inn 

að Elliðaám (Trausti Valsson, 2002). Árið 1965 kom fram nýtt aðalskipulag fyrir 

Reykjavík þar sem í fyrsta sinn var gert ráð fyrir byggð austan við Elliðaár. Þar skyldu rísa 

nýju hverfin Breiðholt og Árbær (Trausti Valsson, 2002; Reykjavíkurborg, Umhverfis- og 

skipulagssvið, 2013). Næstu árum á eftir þegar öll hverfi voru orðin fullbyggð hélt borgin 

áfram að teygja sig í austurátt. Grafarvogur byggðist upp í kringum 1990 og hafist var 

handa við nýtt landnám í  Grafarholti upp úr 1996 og fór byggð að myndast þar um 2001. 

Nú nýlega var byggð í Úlfarsfelli bætt við sem og í Norðlingaholti. 

4.2. Lóðaúthlutun á árunum 2000 til 2013 
Síðustu áratugi fyrir aldamót fór lóðaúthlutun í Reykjavík einna helst fram með happdrætti 

þar sem lóðaverð var ákveðið af borgaryfirvöldum og verðinu haldið föstu. Opnað var fyrir 

umsóknir um lóðir og dregið úr hópi umsækjenda. Í slíkum tilfellum voru strangar kvaðir 

settar á lóðirnar. T.d. mátti ekki selja lóðina fyrr en eftir ákveðinn tíma og/eða fyrr en búið 

var að reisa grunn að byggingu (Munnleg heimild: Magnús Ingi Erlendsson hjá Skrifstofu 

eigna og atvinnuþróunar Reykjavíkurborgar, 7. febrúar 2014). Með þannig úthlutun er 

hægt að bjóða upp á ódýrari fasteign en býðst á opnum markaði og keyptu einstaklingar 

gjarnan lóðir og byggðu sitt eigið hús sjálfir (á eigin kostnað). Lóðaverð var þá gjarnan 

ákveðið út frá gatnagerðargjöldum en oftar en ekki voru lóðir seldar mjög ódýrt miðað við 

eftirspurn (Greining KB banka, 2005). 

Gatnagerðargjöld eru innheimt af Reykjavíkurborg vegna kostnaðar við lagningu nýrra 

vega (gatnagerðar), viðhalds gatna og annara gatnamannvirkja (t.d. gangstéttir). Gjaldið er 

innheimt af öllum lóðum óháð eignarhaldi á lóð eða mannvirkum. Ræðst það af bruttó 
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fermetrafjölda byggingar á lóð og er lagt á allar nýjar byggingar í innan borgarmarka 

(Reykjavíkurborg, 2007). 

Árið 1999 hóf borgin að bjóða upp lóðir í Grafarvogi með opnu útboði þar sem 

hæstbjóðandi fékk lóðina. Ákveðið var lágmarksverð á lóðirnar til að ná upp í 

gatnagerðargjöld. Tilboðum undir því var hafnað og leyfilegt var að bjóða hærra. Þannig 

fóru lóðir í Reykjavík að hækka í verði og nálgast raunverulegt verðgildi sitt (þ.e. 

markaðsvirði á frjálsum markaði). Stuttu síðar urðu miklar hækkanir á fasteignaverði 

(mynd 7) þar sem möguleikar til fjármögnunar breyttust mikið árið 2004. Lánshlutfall jókst 

í allt að 90% og síðar í 100% af kaupvirði íbúðar. Einnig lækkuðu vextir mikið frá því sem 

áður hafði þekkst. Þetta varð í kjölfar þess að Íbúðalánasjóður jók lánshlutfall auk þess að 

viðskiptabankarnir á Íslandi fóru í samkeppni um fasteignalán. Allar þessar breytingar urðu 

til þess að lántökukostnaður lækkaði og kaupmáttur jókst í kjölfarið (Rannsóknarnefnd 

Alþingis um Íbúðalánasjóð o.fl., 2013). Þegar slíkt gerist virkar það sem hækkun á 

fasteignaverði. Þessir atburðir urðu til þess að fasteignaverð hækkaði mikið á mjög stuttum 

tíma eins og sést vel á mynd 7 (Lúðvík Elíasson & Þórarinn G. Pétursson, 2009; 

Rannsóknarnefnd Alþingis um Íbúðalánasjóð o.fl., 2013). 

 

 
 

Mynd 7. Verð íbúðahúsnæðis á höfuðborgarsvæðinu 1999-2013, á verðlagi ársins 2013. Mikil 
hækkun verður á árinu 2004 í kjölfar breytinga á lánakjörum. Hækkunin nær hámarki árið 2007 en 

lækkar síðan til 2010 en þá fer verð að hækka aftur. 
(Þjóðskrá Íslands, á.á. -b). 
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Eftir hrun sátu nokkrir lóðaeigendur uppi með lóðir þar sem markaðsvirði þeirra hafði 

lækkað eftir að þeir keyptu. Heildarkostnaður, þ.e. lóðaverð og byggingarkostnaður, var 

því orðinn hærri en markaðsverð fasteigna. Þeir sátu því uppi með tap vegna lóðakaupa. 

Nokkrir þessara eigenda tóku sig til og vildu skila lóðunum aftur til Reykjavíkurborgar og 

fá þær endurgreiddar en borgin neitaði því. Nokkur dómsmál urðu til vegna þessa og flest 

þeirra fóru fyrir Hæstarétt og lágu niðurstöður fyrst fyrir þrem til fjórum árum eftir að 

málshöfðun hófst. Þeir lóðaeigendur sem keyptu lóðir á uppboði fyrir hrun fengu ekki að 

skila lóðunum en aðrir sem höfðu keypt á föstu verðlagi fengu að skila lóðum gegn 

endurgreiðslu (Hæstiréttur Íslands, 2012). 

Bæði óvissan sem ríkti meðan kærumál fóru í fyrir dóm sem og niðurstaða þeirra hafði 

neikvæð áhrif á eftispurn eftir lóðum í Reykjavík (Munnleg heimild: Magnús Ingi 

Erlendsson, 7. febrúar 2014). 

Lágmarksverð lands í Reykjavík 
Samkvæmt flestum kenningum um verðmæti lands er algengt að miða lágmarksvirði lands 

útfrá virði lands í landbúnaði (DiPasquale & Wheaton, 1996; O'Sullivan, 2009). Erlendis 

eru borgir og annað þéttbýli gjarnan umvafin landbúnaðarlandi. Stækkun þeirra þýðir að 

breyta þarf landbúnaðarlandi yfir í byggingarland. Kostnaður við breytinguna að viðbættu 

landbúnaðarverði væri því lágmarksverð (kostnaðarverð) borgarlands (DiPasquale & 

Wheaton, 1996). 

Á mörkum þéttbýlis á höfuðborgarsvæðinu er ekki mikið um landbúnaðarland. Líkt og sést 

á mynd 8 er mikið um rýrt mólendi þar sem er óbyggt land kringum þéttbýlið. 

Lágmarksvirði lands á höfuðborgarsvæðinu er því væntanlega eingöngu kostnaðurinn við 

að breyta landinu í byggingarland (landmótun og lagning vega). 
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Mynd 8. Nytjaland næst byggð í Reykjavík. Ekki er mikið um ræktað land né rík mólendi. Flest allt 
óbyggt land er flokkað sem rýrt mólendi eða skóglendi (Nytjaland LBHÍ, á.á.). 

 
 
Götu- og lagnakerfi (kalt vatn, heitt vatn, rafmagn, og fráveita) eru lögð af borginni sjálfri 

og kostnaði dreift á nýjar lóðir. Því verður gatnagerðargjaldið lágmarksverð en ofan á það 

bætist alltaf tengigjald fyrir lagnakerfi (Reykjavíkurborg, á.á. -a). Þannig er það oftar en 

ekki að borgin sér um að gera landið aðgengilegt til byggingar, breytir landinu úr annarri 

notkun yfir í byggingarland. Þá hefur myndast sú venja að greiða til viðbótar fyrir 

byggingarétt þ.e. réttinn til að byggja á lóðinni (Munnleg heimild: Magnús I. Erlendsson, 

7. febrúar 2014). Byggingaréttur er ekki skilgreindur sérstaklega í lagalegum skilningi en 

almennt virðist hugtakið eiga við um það að skipulag fyrir reitinn sé tilbúið og því ljóst 

hvað má byggja og áætla verðmæti útkomunar. Þannig má segja að byggingaréttur sé 

leiðréttingarþáttur sem inniheldur þann mismun sem myndast á útboðsverði lóðar og 

gatnagerðargjöldum (lágmarksverð borgarinnar) (Reykjavíkurborg, 2013).  

Graslendi 
Ríkt mólendi 
Ræktað land 
Rýrt mólendi 
Kjarr og skóglendi 
Mosi 
Hálfdeigja 
Votlendi 
Hálfgróið 
Lítt gróið 
Ár ög vötn 
Jöklar og fannir 



 

 33 

Ef ný byggingarlóð er í grónu hverfi fær borgin matsverð frá a.m.k. tveimur 

fasteignasölum sem miðast við söluverðmæti eignanna í kring (nota markaðsaðferðina sem 

lýst er í kafla 3.2) (Munnleg heimild: Magnús I. Erlendsson, 7. febrúar 2014). 

Þegar lóð er boðin út í Reykjavík er þegar búið að afmarka stærð, hnita staðsetningu, 

ákveða hlutverk og leyfilegt byggingamagn. Þá er oftar en ekki búið að skipuleggja allt 

nærliggjandi hverfi og þar með verslun og þjónustu. Dæmi eru um að einkaaðilar bæði 

skipuleggi og óski eftir samþykki borgarinnar, en einnig að borgin skipuleggi og samþykki 

þar sem lóðir eru seldar upp í kostnað. Það er því alltaf að lokum í höndum borgarinnar að 

ákveða stærð, byggingarmagn og notkun lóðanna.  

Breytt landslag eftir hrun 
Eftir hrun á fasteignamarkaði árið 2008 fór fram skoðun á því að bjóða upp á fast lóðaverð 

líkt og í nágrannasveitarfélögum (Munnleg heimild: Magnús I. Erlendsson, 7. febrúar 

2014). Þann 8. maí 2014 var samþykkt í borgarráði  að breyta almennum reglum um 

úthlutun lóða og sölu byggingarréttar fyrir íbúðarhús í Reykjavík. Var því aftur snúið til 

þess að bjóða lóðir undir íbúðirhús á föstu verði (Borgarráð Reykjavíkurborgar, 2014). 

Lóðaúthlutun er pólitískt nátengt húsnæðismálum en þar takast á ólíkir hagsmunir og 

sjónarmið. Þar á meðal eru félagsleg sjónarmið en það er skylda sveitarfélaga á Íslandi að 

bjóða upp á húsnæðiskosti fyrir alla íbúa (Lög um félagsþjónustu sveitarfélaga nr. 

40/1991). Fasteignakaup eru ein helsta fjárfesting heimilanna (Rannsóknarnefnd Alþingis 

um Íbúðalánasjóð o.fl., 2013) og því er það viðkvæmt mál fyrir alla fasteignaeigendur 

þegar verð lækkar. 
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4.3. Lóðaúthlutun á kostnaðar- eða markaðsverði 
Ekki verður tekin hér afstaða með eða á móti því að láta lóðir fara ódýrt eða selja þær 

hæstbjóðanda. Hægt er að færa góð rök fyrir hvoru tveggja en sé það markmið borgarinnar 

að auka íbúafjölda þá hlýtur það að vera í þágu borgarinnar að bætt sé við íbúðarhúsnæði 

með tilheyrandi skatttekjum. 

Þegar skortur er á húsnæði hækkar verð á því til skamms tíma (úr punkti A yfir í B á mynd 

9) þangað til magn húsnæðis hefur verið aukið (úr punkti B yfir í C, mynd 9). Þar sem 

sveitarfélög eru í ráðandi stöðu þegar kemur að úthlutun lóða, þá geta þau haft áhrif á 

fasteignaverð. Sveitarfélög þyrftu að eiga lager af landi til úthlutunar til að svara fljótlega 

eftirspurn og slegið á tímabundinni hækkun fasteignaverðs.  

 

 

 
Mynd 9. Verðhræringar á fasteignamarkaði. Þegar skortur er á húsnæði hækkar verð til skamms 

tíma (fer úr punkti A í B) en lækkar aftur og nær jafnvægi til lengri tíma (úr punkti B í C) 
(Byggt á Lúðvík Elíasson & Þórarinn G. Pétursson, 2009). 
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Þegar verð hækkar snögglega á skömmum tíma má búast við að lóðakaupendur séu tilbúnir 

að borga hærra verð fyrir lóðir. Því er ákveðinn hvati til að selja lóðir með útboði, en þá 

skapast hætta á að lóðakaupendur greiði of hátt verð fyrir lóðir. Gerist það þegar 

fasteignaverð nær að lækka áður en lokið er við byggingu húsnæðis, en þar sem það tekur 

tíma byggja nýtt húsnæði og svara eftirspurn er sú hætta fyrri hendi. 

Mikilvægt er að allir aðilar markaðarins séu meðvitaðir um það ólíka umhverfi sem 

mismunandi skilmálar fyrir lóðaúthlutun myndar. 
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5. Gögn og aðferðir 
Til að áætla lóðaverð og breytingar á því er stuðst við þau gögn sem talin eru upp í þessum 

kafla. Öll gögnin koma frá opinberum aðilum og eiga að vera öllum aðgengileg sem eftir 

þeim óska. 

Ákveðið var að velja Reykjavík sem rannsóknarsvæði þar sem búast má við að gagnasafn 

þaðan sé nægilega stórt er varðar fasteignafjölda, stærð svæða, dreifingu gagna og fjölda 

viðskipta.  

Notast var við skiptingu Þjóðskrár á fasteignum í fjölbýli og sérbýli. Skiptingin byggir á 

því hvort íbúðir hafi sameiginlegt rými eður ei (Byggingarreglugerð nr. 112/2012)  

Einbýlishús, parhús og raðhús teljast til sérbýla og eru þau því ekki með í útreikningum. 

Eingöngu var notast við gögn um fjölbýli í Reykjavík. Það er gert þar sem slíkt húsnæði er 

mun útbreiddara um borgina auk þess sem að líkindi milli einstaka fasteigna eru meiri en í 

sérbýlum. Þá má búast við að í framtíðinni aukist enn frekar krafan um þéttbyggðari 

íbúðahverfi (Sigríður Kristjánsdóttir, 2003). Gera má ráð fyrir að byggt verði einna helst 

fjölbýli til að þétta byggðina þar sem hver íbúð krefst minna landsvæðis en sérbýli. Þegar 

má sjá slíkar áætlanir í nýju aðalskipulagi Reykjavíkurborgar (Reykjavíkurborg, 

Umhverfis- og skipulagssvið, 2013). 

Gert er ráð fyrir að bæði fasteigna-, bygginga- og lóðamarkaður séu skilvirkir. Þá er gert 

ráð fyrir að fjölbýlishúsnæði sé samskonar að eiginleikum og sambærilegt að mest öllu 

leyti. 

5.1. Tímabilið 
Ákveðið var strax í upphafi að taka minnst 10 ára tímabil. Notast er við ársgögn um 

fasteignaverð í Reykjavík frá 2000 til 2013. Fasteignaverð var hæst árið 2007 og því er 

reynt að ná yfir svipaðan ára fjölda fyrir og eftir þann tíma. 
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5.2. Verðlag 
Til að festa verðlag við ákveðið ár var notast við vísitölu neysluverðs án húsnæðis frá 

Hagstofu Íslands (Hagstofa Íslands, á.á. -c). Notast var við verðlag 2013. 

Ýmsar vísitölur eru notaðar til að festa verð og algengt er að nota vísitölu neysluverðs. Það 

er mat höfundar að á tímabili hafi húsnæðisverð náð óvenju miklum áhrifum á vísitölu 

neysluverðs og var ákveðið að nota þá vísitölu neysluverðs án húsnæðis. 

5.3. Gögn 
Söluverð fasteigna 
Söluverð fasteigna er reiknað ársmeðaltal íbúðaverðs í fjölbýli þar sem upplýsingar eru 

teknar úr þinglýstum gögnum um seldar fasteignir (Þjóðskrá Íslands, á.á. -c). Notast var 

við meðalstaðgreiðsluverð á hverja íbúð og meðalstaðgreiðsluverð á hvern fermetra 

(kr./m2) eftir svæðum og árum. 

Reykjavík er skipt upp í 19 svæði þar sem þinglýstum gögnum um seldar fasteignir hvers 

árs eru tekin saman fyrir hvert svæði. Reiknað er meðaltal innan hvers svæðis fyrir allt árið 

þar sem tekin er samtala á söluverði íbúðar og deilt á heildar fjölda þeirra (gefur meðalverð 

á hverja íbúð) eða heildar fermetrafjölda þeirra (gefur upp meðalverð á hvern fermetra). 

Heildarfjöldi samninga sem gögnin byggja á er mismikill eftir hverfum og árum (Þjóðskrá 

Íslands, á.á. -c). Hægt er að skoða gögnin í viðauka 1. 

Gögn um söluverð fasteigna er hægt að sækja á heimasíðu Þjóðskrár Íslands (Þjóðskrá 

Íslands, á.á. -c). 

Byggingarvísitala 
Byggingarvísitala mælir verðbreytingar á byggingarkostnaði fjölbýlishúss með því að 

skoða breytingar á verði á byggingaraðföngum (Hagstofa Íslands, á.á. -b). Vísitalan er 

reiknuð mánaðarlega og var hér notast við reiknað meðaltal hvers árs. Notast var við grunn 

frá 1987.  

Byggingarvísitalan er aðgengileg á heimasíðu Hagstofunnar (Hagstofa Íslands, á.á. -a). 
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Fermetraverð í byggingarvísitöluhúsi 
Vísitöluhús frá 1987 er íbúð í fjögurra hæða fjölbýlishúsi á höfuðborgarsvæðinu með 

þremur stigagöngum. Í stigaganginum eru 10 íbúðir; blanda af tveggja, þriggja og fjögurra 

herbergja íbúðum (Hagstofa Íslands, á.á. -b). Reiknaður er meðalbyggingarkostnaður fyrir 

íbúðina. Byggingarkostnaður inniheldur ekki lóða-, hönnunar- eða fjármagnskostnað.  

Hægt er að nálgast byggingarkostnað í vísitöluhúsi á heimasíðu Hagstofunnar (Hagstofa 

Íslands, á.á. -a). 

Útboðsgögn frá Reykjavíkurborg 
Leitað var til Skrifstofu eigna og atvinnuþróunar Reykjavíkurborgar um niðurstöður útboða 

lóða í Reykjavík frá 2000 til 2013. Gögnin sem fengust þaðan voru: 

 niðurstöður útboðs 1. júlí 2013, 

meðalverð pr. íbúð í lóðaútboðum 2004 – 2006, Norðlingaholti og Úlfársdal, 

verðlagning lóða í nágrannasveitarfélögum, 

Sléttuvegsreitur - Niðurstöður útboðs 2007, og 

upplýsingar um lausar íbúðalóðir í Reykjavík og lágmarkssöluverð (Úlfarsárdalur, 

Reynisvatnsás og lóðir í grónum hverfum). 

Sértæk gögn frá Þjóðskrá Íslands 
Lóðamat Þjóðskrár er reiknað einu sinni á ári og hægt er nálgast það fyrir hverja einstaka 

lóð á heimasíðu stofnunarinnar. Leita þarf eftir ákveðinni lóð til að finna lóðamat hennar 

(Þjóðskrá Íslands, á.á. -a). Samantekt eftir hverum er ekki aðgengilegt á heimasíðunni og 

því var óskað sérstaklega eftir samantekt á lóðamati fyrir árin 2000 til 2013 eftir hverfum. 

Miðað var við að fá hverfaskiptingu eins og hún er í fasteignamati Þjóðskrá. 

Þar sem tekin var upp ný aðferð við gerð lóðamats árið 2009 fengust eingöngu gögn um 

lóðamat úr fasteignamati 2010 til 2014. Þar sem lóðamat fer fram árið áður er áætlað að 

gögnin endurspegli í raun árin 2009 til 2013 (Þjóðskrá Íslands, 2013). 
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5.4. Svæðisskipting 
Með því að skipta Reykjavík upp í minni svæði er hægt að reikna út lóðaverð eftir 

staðsetningu. Þannig er útbúið mengi þar sem staðbundnir þættir eru sameiginlegir og mjög 

svipaðir milli lóða á sama svæði. Nærþjónusta og nánasta umhverfi er þá samskonar á 

hverju svæði. Eingöngu var horft á samfellda byggð í Reykjavík og því var Kjalarnesi 

sleppt. 

Ákveðið var að notast við grunnskólahverfi Reykjavíkurborgar þar sem áætla má að 

þjónusta innan hvers hverfis sé nánast sú sama fyrir hverja lóð. Þá falla gögn og 

svæðisskipting Þjóðskrár Íslands vel inni í þá skiptingu (Þjóðskrá Íslands, 2013). Sjá má 

svæðisskiptinguna á mynd 10. 

 
 

Mynd 10. Kort af grunnskólahverfum Reykjavíkurborgar. Þau hverfi sem gögn Þjóðskrár ná yfir 
eru lituð dekkri en hin.  

(Landupplýsingakerfi Reykjavíkur (LUKR), á.á.). 
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Notast var við hverfisskiptingu Þjóðskrár eins og hún birtist í gögnum um söluverð 

fasteigna í fjölbýli (Þjóðskrá Íslands, á.á. -c). Nánar má sjá skiptinguna í töflu 2 (dálkur 2) 

hér neðar. Ekki eru til gögn um fasteignaverð í Grafarholti fyrir árið 2000 og taka 

niðurstöður útreikninga mið af því. Fjöldi svæða í útreikningum er því 18 (n=18) árið 2000 

en 19 (n=19) fyrir árin 2001 til 2013. 

Mæling á fjarlægðum 
Miðja Reykjavíkur er skilgreind þar sem Aðalstræti og Vesturgata mætast, fyrir framan 

húsið að Vesturgötu 2. Þar má sjá merki í gangstéttinni sem táknar miðju borgarinnar, sjá 

mynd 11. Ekki er óeðlilegt að tengja miðpunktinn við upphaf byggðar í Reykjavík við 

Aðalstræti (Trausti Valsson, 2002) eða Austurvöll líkt og gert hefur verið í öðrum 

rannsóknum (Ásdís Kristjánsdóttir, 2005; Helga María Pétursdóttir, 2013). Allir þessir 

punktar eru í nálægð við hvorn annan, í innan við 200 metra fjarlægð (Landupplýsingakerfi 

Reykjavíkur (LUKR), á.á.) þannig að niðurstöður mælinga ættu að vera sambærilegar milli 

rannsókna. 

 

 
 

Mynd 11. Miðja Reykjavíkur merkt í gangstéttinni fyrir utan Vesturgötu 2. 
 
 
Í þessari rannsókn var notast við heimilisfang Vesturgötu 2 sem miðpunkt borgarinnar (sjá 

nánari staðsetningu á korti á mynd 12). Var það gert til að einfalda leit að akstursleið að 

punktinum. 
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Mynd 12. Staðsetning á miðpunkti Reykjavíkur sýnd á korti.  
Punkturinn er fyrir framan húsið að Vesturgötu 2. 
 (Landupplýsingakerfi Reykjavíkur (LUKR), á.á.). 

 

Fjarlægð svæðanna frá miðju Reykjavíkur var mæld með hjálp kortavefs Google (e. 

Google Maps) þar sem leitað var eftir akstursleið frá grunnskóla viðkomandi svæðis og að 

miðpunkti borgarinnar (Vesturgötu 2).  

Niðurstöður leitarinnar gáfu upp stystu akstursleið miðað við áætlaðan ferðatíma og 

vegalengd. Í flestum tilfellum gáfu niðurstöður fleiri en eina leið og var ekki beint 

samhengi milli stysta ferðatíma (mín.) og vegalengdar (km). Var því ákveðið að taka 

meðaltal af öllum leiðum sem í boði voru hverju sinni (Google, 2014). 

Tafla 2 sýnir svæðiskiptinguna og hvaða grunnskóli tilheyrir hverju svæði auk niðurstöðu 

mælinga á fjarlægðum í km, gefnar upp með einum aukastaf.  
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Tafla 2. Hverfisskipting Reykjavíkurborgar, svæðisskipting Þjóðskrár fyrir fjölbýli, grunnskóli 
hvers svæðis og fjarlægð grunnskóla frá miðpunkti í km.  

(Landupplýsingakerfi Reykjavíkur (LUKR), á.á.; Þjóðskrá Íslands, á.á. -c; Google, 2014). 
 

Hverfisskipting 
Reykjavíkurborgar 

Svæðisskipting 
Þjóðskrár 

Grunnskóli sem 
tilheyrir svæði 

Fjarlægð 
frá 

miðpunkti 

Miðborg Innan Hringbrautar & 
Snorrabrautar 

Austurbæjarskóli 2,0 

Vesturbær Melar & Hagar Hagaskóli 2,0 
  Grandar Grandaskóli 2,7 
Hlíðar Hlíðar Háteigsskóli 4,3 
Laugardalur Teigar & tún Laugalækjaskóli 4,0 
  Vogar Vogaskóli 7,0 
  Heimar Langholtsskóli 6,5 
Háaleiti og Bústaðir Háaleitisbraut Hvassaleitisskóli 7,0 
  Lönd Fossvogsskóli 7,1 
Breiðholt Hólar Hólabrekkuskóli 10,9 
  Sel Seljaskóli 11,4 
Árbær Hraunbær Árbæjarskóli 10,6 
Grafarvogur Hús Húsaskóli 13,1 
  Foldir Foldaskóli 11,2 
  Borgir Vættaskóli; Borgir 13,4 
  Engi Vættaskóli, Engi 14,2 
  Víkur Kelduskóli 14,1 
  Rimar Rimaskóli 12,2 
Grafarholt Grafarholt Ingunnarskóli 13,7 
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5.5. Aðferðir 
Til að meta markaðsvirði lóða var notast við jöfnuna:  

lóðaverð = fasteignaverð – byggingarkostnaður.  

Fasteignaverð var ákveðið sem söluvirði fasteigna samkvæmt Þjóðskrá Íslands og 

byggingarkostnaður í vísitöluhúsi Hagstofunnar notaður til að meta byggingarkostnað. 

Þannig er reynt að einangra lóðaverð út úr fasteignaverði. Niðurstaðan er metill á 

markaðsvirði lóðar sem er undir beinum áhrifum frá sveiflum í fasteignaverði. 

Til að skoða hlutfall útboðsverðs af fasteignaverði var notast við dreifingu verðs á hverja 

íbúð. Það var gert með því að taka útboðsverð lóðar og deila því niður á fjölda íbúða sem 

var leyfilegt að byggja á lóðinni samkvæmt gildandi deiliskipulagi þegar útboð fór fram. Í 

söluverði fasteigna frá Þjóðskrá Íslands má finna meðaltalsverð á hverja íbúð í hverfi. 

Nánar er farið yfir notkun á gögnum og aðferðir samhliða niðurstöðum. 
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6. Lóðaverð í Reykjavík 2000-2013 
Áður en lengra er haldið er vert að taka fram að lóðaverð á fermetra (m2) er ekki alltaf það 

sama því það getur verið mismunandi hvaða fermetrafjölda er átt við. Þar sem 

fasteignaverð á m2 miðast við fermetrafjölda íbúðar og lóðaverð er þar innifalið þá er 

lóðaverð á m2 íbúðar ekki sama stærðin og ef söluverði lóðar er deilt á fermetrafjölda 

lóðarinnar. Til að skilgreina þarna á milli við hvora stærðina er átt er rétt að skilgreina 

þessar stærðir nánar með orðskýringum: 

Lóðaverð á byggða m2 (Lb): lóðaverði deilt á hvern fermetrafjölda byggingar (m2) 

eða húsnæðis sem stendur á lóð eða stendur til að reisa á viðkomandi lóð. 

Lóðaverð á m2 (Lv): lóðaverði deilt á hvern fermetra (m2) lóðarinnar þ.e. landið 

sjálft. 

Þessar ólíku stærðir verða til eftir því hvernig verðum er dreift á fermetra húsnæðisins 

annars vegar og húsnæðis auk lóðarinnar hins vegar (sjá mynd 13). 

 

 

         

 

Mynd 13. Ólíkar stærðir lóðaverðs eftir hvernig verðinu er dreift á fermetra byggingar (t.v.) eða á 
fermetra lóðar (t.h.). 
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Hægt er að skipta milli þessara stærða með því að margafalda með brúttó fermetrum 

byggingar til að fá heildarverð lóðar og deila síðan með heildar fermetrum lóðarinnar: 

𝐿𝑣 = 𝐿𝑏 ∗ 𝐹𝑚!
𝐹𝑚!

 

og 

𝐿𝑏 =
𝐿𝑣

𝐹𝑚!
𝐹𝑚!

 

þar sem Lv er lóðaverð á hvern fermetra lóðar, Lb er lóðaverð á hvern byggðan fermetra 

byggingar, Fmb er stærð byggingar í fermetum og Fml er stærð lóðar í fermetrum. 

Stærðin 𝐹𝑚𝑏
𝐹𝑚𝑙

 er nýtingarhlutfall lóðar líkt og það er skilgreint í lögum (Skipulagslög 

nr. 123/2010). Þannig er hægt að nota nýtingarhlutfallið til að skipta á milli stærða. 

Þar sem munur á nýtingarhlutfalli milli tveggja lóða getur verið gríðarlegur milli svæða og 

innan svæðis þá er erfitt að útbúa lóðarverð á m2 (Lv) fyrir einstaka svæði eða hverfi.  Því 

var eingöngu notast við lóðaverð á byggða fermetra (Lb). 

Áhrif nýtingarhlutfalls 
Til að reikna frá lóðaverði á byggða fermetra (Lb) og yfir í lóðaverð á fermetra lóðar (Lv) 

þarf að vita nýtingarhlutfall lóðar. Sem dæmi er búið að reikna þessar stærðir fyrir þrjú 

mismunandi hverfi í Reykjavík. Niðurstöður útreikninga má sjá í töflu 3. Notast var við 

reiknað lóðaverð höfundar og meðaltals nýtingarhlutfall hverfis árið 2010. Er það fengið úr 

aðalskipulagi Reykjavíkurborgar 2010-2030 (Reykjavíkurborg, Umhverfis- og 

skipulagssvið, 2013). 

Tafla 3. Lóðaverð á m2 reiknað út frá lóðaverði á byggða m2 
 (Reykjavíkurborg, Umhverfis- og skipulagssvið, 2013). 

 

Hverfi 
Reiknað 

lóðaverð á 
byggðan m2 

Nýtingarhlutfall 
hverfis, brúttó* 

Lóðaverð 
á m2 

Miðborg 151.093 0,66 99.721 
Háaleiti 57.995 0,33 19.138 

Grafarvogur** 47.498 0,18 8.550 
*Meðaltal hverfis samkv. aðalskipulagi (Reykjavíkurborg, Umhverfis- og 
skipulagssvið, 2013)  
** Engi, Grafarvogi 
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Þar sem nýtingarhlufall er mjög ólíkt milli hverfa getur verðmunur verið gríðarlegur. 

Meðaltalsnýtingarhlutfall hverfa er reiknað yfir öll hverfi í heild sinni en hverfin eru 

misstór að flatarmáli. Þá geta stór opin svæði og misstórar lóðir innan hverfa haft áhrif á 

meðaltalið. og því gefur það ekki upp raunhæfan mælikvarða fyrir heilt hverfi. 

Munur á nýtingarhlutfalli milli lóða innan sama svæðis getur verið mjög mikill. Sem dæmi 

var tekið nýtingarhlutfall lóða við Austurhöfnina í Reykjavík (Henning Larsens Tegnestue; 

Batteríið arkitektar; Tryggvi Tryggvason, 2006) og íbúðalóð úr kvosinni þar rétt hjá 

(Arkitektar Ólöf og Jon ehf., 2002). Íbúðalóðin var valin handahófskennt úr skipulagssjá 

(Skipulagsstofnun; Samsýn, á.á.). Eins og sjá má á útreikningunum í töflu 4 þá munar 

þarna miklu á lóðum sem eru innan sama hverfis. 

Tafla 4. Lóðaverð á m2 (Lv) reiknað út frá lóðaverði á byggðan m2 (Lb) með nýtingarhlutfalli 
(Henning Larsens Tegnestue; Batteríið arkitektar; Tryggvi Tryggvason, 2006; Arkitektar Ólöf og 
Jon ehf., 2002). Tvær ólíkar lóðir innan sama hverfis sýna hvað munurinn á lóðaverði (Lv) getur 
verið mikill innan sama svæðis. Ath að reiknað lóðaverð á byggðan m2 er það sama fyrir lóðirnar 

þar sem það er reiknað fyrir hverfið. 
 

Lóð Staðsetning 
lóðar 

Nýtingarhlutfall 
lóðar, bruttó 

Reiknað 
lóðaverð á 

byggðan m2 
(Lb) árið 2013 

Reiknað 
lóðaverð á m2 

(Lv) 

Austurhöfn Miðbær 1,9 151.093 287.077 
Miðstræti 4 Miðbær 0,51 151.093 77.057 

 
 
Útreikningarnir sýna líka að aukið byggingarmagn lóðar býður upp á hærra lóðaverð. 

Aukið nýtingarhlutfall hækkar þannig verðmæti lóðar. Allar ákvarðanir um nýtingarhlutfall 

lóða eru teknar við gerð skipulags. 

Vegna þess hve þessi munur getur verið gríðarlegur innan sama svæðis er hentugra að 

notast við lóðaverð á byggðan m2 (Lb) til að bera saman verðmun milli svæða. Það er 

einmitt sú stærð sem fæst þegar lóðaverð er metið út frá fasteignaverði líkt og gert var í 

útreikningum þessarar ritgerðar. 
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6.1. Lóðaverðsvísitala 
Lóðaverðsvísitala er reiknuð út frá breytingum í fasteignaverði að frádregnum breytingum 

í byggingarkostnaði. Þannig fæst vísitala sem sýnir verðlagsbreytingar á lóðaverði og 

öðrum verðmyndandi þáttum umfram byggingarkostnað. Með notkun vísitalna er hægt að 

skoða hverjar verðbreytingar verða yfir tímabilið. 

Reykjavík er hluti af höfuðborgarsvæðinu sem er eitt atvinnu- og íbúasvæði. Framboð 

fasteigna og lóða í einu sveitarfélagi hefur áhrif á önnur sveitarfélög á svæðinu. Þess vegna 

er áhugavert að skoða þróun lóðaverðs í Reykjavík og bera það saman við lóðaverð annarra 

sveitarfélaga á höfuðborgarsvæðinu. Til voru reiknaðar lóðaverðsvísitölur fyrir svæðin. 

Lóðaverðsvísitala fyrir Reykjavík var reiknuð út frá meðaltali fasteignaverðs þeirra svæða 

sem söluverð fasteigna nær yfir (sjá í töflu 2 í kafla 5.4) og vísitölu byggingaverðs 

(Hagstofa Íslands, á.á. -a). Fjöldi svæða innan Reykjavíkur eru 19 (n=19) nema fyrir árið 

2000 þegar svæðin voru 18. 

Lóðaverðsvísitala fyrir höfuðborgarsvæðið var reiknuð út frá meðaltali fasteignverðs allra 

hverfa á höfuðborgarsvæðinu utan Reykjavíkur (Þjóðskrá Íslands, á.á. -c) og vísitölu 

byggingaverðs (Hagstofa Íslands, á.á. -a). Miklar breytingar verða á fjölda svæða á 

höfuðborgarsvæðinu þar sem ný hverfi bætast við árin 2003 (Vellir, Hafnarfirði), 2004 

(Sjáland, Garðabæ) og 2006 (Akrar, Garðabæ). Fer fjöldinn frá því að vera 13 árin 2000-

2002 (n=13) upp í 16 frá 2006 (n 2003=14; n 2004-2005=15; n 2006-2013=16). 

Formúlan fyrir báðar vísitölurnar er: 

𝑙𝑣! = 𝑙𝑣!!! ∗
𝐹𝑣!

𝐹𝑣!!!
𝐵𝑣!

𝐵𝑣!!!

 

Þar sem lv er lóðaverðsvísitala, t er ár (tímabil), Fv er fasteignavísitala og Bv 

byggingarvísitala.  
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Á mynd 14 eru lóðaverðsvísitölurnar bornar saman. Ljóst er að lóðaverð í Reykjavík 

sveiflast með mjög svipuðum hætti og lóðaverð annars staðar á höfuðborgarsvæðinu. Árið 

2003 fer lóðaverð á höfuðborgarsvæðinu utan Reykjavíkur að hækka meira en í Reykjavík. 

Sama ár kemur inn nýtt hverfi í Hafnarfirði (Vellir) inn í útreikningana. Meiri hækkun varð 

utan Reykjavíkur árið 2006 þegar nýtt hverfi, Akrar, í Garðabæ bættist við en þar var 

fasteignaverð hærra en annars staðar á öllu höfuðborgarsvæðinu. 

 
Mynd 14. Lóðaverðsvísitala fyrir Reykjavík og höfuðborgarsvæðið utan Reykjavíkur. Vísitölurnar 

eru reiknaðar út frá fasteignaverði og byggingarkostnaði þar sem árið 2000 = 100. 
(Byggt á gögnum frá Hagstofu Íslands og Þjóðskrá Íslands). 

 
 
Hægt er að nota lóðaverðsvísitölur til að reikna verðbreytingar milli ára ef lóðaverð er 

aðeins þekkt fyrir eitt ár. 

6.2.  Lóðaverð eftir staðsetningu 
Lóðaverð hverfa var metið með því að draga byggingarkostnað vísitöluhúss frá meðaltals 

fasteignaverði hvers hverfis. Hvert ár var reiknað fyrir sig og allar tölu settar á verðlag 

2013. Niðurstöður eru síðan settar upp í línurit og töflur eftir staðsetningu til að skoða áhrif 

hennar. Þannig er hægt að skoða verðlagsbreytingar lóðaverðs í hverju hverfi fyrir sig á 

hverju ári fyrir sig.  
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Með því að notast við lóðaverð fremur en fasteignaverð er búið að taka út verðbreytingar í 

byggingarkostnaði og staðsetningaráhrifin nálguð enn frekar. Slíkar niðurstöður gefa mynd 

af því hver áhrif staðsetningar eru á lóðaverð á hverjum stað og hverjum tíma fyrir sig. 

Þetta er gert með því að skoða verðmun milli hverfa og hvernig sá munur breytist milli ára. 

Byggingarkostnaður vísitöluhúss er ákveðin nálgun á raun byggingarkostnaði. Til 

einföldunar er þá gert ráð fyrir hér að byggingarkostnaður á fermetra í fjölbýli sé sá sami á 

öllum svæðum innan Reykjavíkur. 

Áhrif staðsetningar 
Helstu áhrifin á lóðaverð er staðsetningin og eins og sést á mynd 15 þá breytast áhrifin 

milli ára. Með jöfnu bestu línu (e. regression line / linear trendline) gegnum punkta hvers 

árs má gera sér grein fyrir staðsetningaráhrifunum og hversu sterk þau eru á hverjum tíma. 

Skoðuð er hallatala hverrar línu, þ.e. stuðullinn við x (fjarlægð frá miðpunkti). Því hærri 

tala því meiri halli er á línunni og því meiri áhrif hefur staðsetningin (x) á lóðaverðið (y). 

 
Mynd 15. Lóðaverð á m2 byggingar í Reykjavík eftir staðsetningu árin 2000, 2007 og 2013. Jafna 

bestu línu dregin í gegn til að sýna áhrif staðsetningar þar sem meiri halli táknar meiri áhrif 
staðsetningar. Tölur eru sýndar í þús. kr. og á verðlagi 2013. 

 

Árið 2000 féll lóðaverð á verðlagi 2013 um 2.111 kr. á fermetra fyrir hvern kílómetra frá 

miðpunkti borgarinnar. Áhrif fjarlægðar hafði aukist verulega árið 2007. Þá féll lóðaverð 

um 6.047 kr. á fermetra fyrir hvern kílómetra frá miðpunkti. Aukningin er 186%. Árið 

y = -6,5093x + 129,32%

y = -6,0469x + 248,08%

y = -2,1106x + 72,158%
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2013 aukast áhrifin enn frekar eða um 7,7% þegar lóðaverð féll um 6.509 kr. á fermetra 

fyrir hvern kílómetra frá miðpunkti. Heildarbreytingin frá 2000 til 2013 er yfir 200% eða 

með öðrum orðum áhrif fjarlægðar frá miðju á lóðaverð hefur þrefaldast.  

Til að skoða breytinguna nánar var unnin aðhvarfsgreining milli lóðaverðs og fjarlægðar 

fyrir hvert ár. Metin var jafnan: 

  𝑦 = 𝛼 + 𝛽𝑥  

þar sem y er lóðaverð (háða breytan) og x er fjárlægð frá miðju (óháða breytan). 𝛽 er 

stuðullinn við fjarlægð, hallatalan, og segir til um áhrif staðsetningarinnar á lóðaverðið. Í 

töflu 5 má sjá niðurstöður útreikninga og hallatölu staðsetningar fyrir hvert ár ásamt R2 og  

t-gildi. Nánari upplýsingar um útreikninga má sjá í viðauka 2. 

Styrk sambandsins milli lóðaverðs og staðsetningar má áætla með því að skoða gildin fyrir 

R2. Sé tölugildi R2 jafnt og 1 þá útskýrir fjarlægðin (x) 100% breytingar á lóðaverði (y) en 

sé sé R2 jafnt og 0 þá útskýrir fjarlægðin (x) engar breytingar á lóðaverði (y).  

Tafla 5. Hallatala staðsetningar fyrir árin 2000 til 2013, R2 og t-gildi hallatölunnar.  
Árin 2000, 2007 og 2013 sem sýnd eru á mynd 15 eru merkt með gráu í töflunni.  

Hallatalan er sýnd í kr. og á verðlagi 2013. 
 

Ár Hallatala 
staðsetningar R2 t-gildi 

hallatölu 

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 

 

Í töflunni má sjá R2 gildin fyrir hvert ár en þar sést að sambandið milli fjarlægðar (x) og 

lóðaverð (y) styrkist frá því að vera 0,37 árið 2000 yfir í 0,65 árið 2013. T-gildin eru 
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marktæk fyrir öll árin. Árið 2000 hefur fjarlægð frá miðju því ekki mikið að segja um 

lóðaverð en áhrifin aukast með árunum og árið 2013 er það orðið mjög sterkt. Fjarlægð frá 

miðju er því farin að skipta mun meira máli í lóðaverði. 

Það sem þessar niðurstöður segja er að allt að 65% af verðmuni milli svæðanna árið 2013 

megi útskýra með aukinni fjarlægð frá miðpunkti. Áhrifin eru neikvæð og lóðaverð lækkar 

eftir því sem fjær dregur miðpunktinum. 

Athyglisvert er að skoða þróun hallatölunnar í samhengi við þróun fasteignaverðs í 

Reykjavík. Á mynd 16 sést hvernig hallatala staðsetningar jókst samhliða hækkun 

fasteignaverðs, sem þýðir að þegar verð hækkaði á árunum 2004 til 2007 þá jókst virði 

staðsetningar. Sömuleiðis minnkuðu áhrif staðsetningar samhliða lækkun lóðaverðs árin 

2008 til 2010. Eftir 2010 aukast áhrif staðsetningar aftur og þá hraðar en hækkun 

fasteignaverðs.  

 
 

Mynd 16. Þróun þróun fasteignaverðs í Reykjavík (vinstri ás) og hallatölu staðsetningar (hægri 
ás). Sveiflurnar fylgjast nokkuð að milli ára. Tölur í kr. og á verðlagi 2013. 

 

Óhætt er að fullyrða að áhrif staðsetningar á lóðaverð hafi aukist með árunum og er í dag 

töluvert mikil. 
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6.3. Verðbreytingar milli svæða 
Við upphaf tímabilsins var lóðaverð hæst í Fossvoginum (svæðisheiti Lönd) en þrettán 

árum síðar er það hæst í miðbænum. Lægst er verðið á svæðum í Breiðholti bæði við 

upphaf tímabils og lok þess. Nánar um lóðaverð á hverju svæði árið 2000 og 2013 má sjá í 

töflu 6. 

Tafla 6. Lóðaverð á byggða m2 eftir svæðum við upphaf tímabils og í lok þess, á verðlagi 2013. 
Hæsta gildi árs er merkt með grænum reit en lægsta gildi hvers ár með rauðum reit. 

 

Hverfisskipting 
borgarinnar 

Svæðisskipting 
Þjóðskrár 2000 2013 Breyting 

2000-2013 

Miðborg Innan Hringbrautar og 
Snorrabrautar 68.405 151.093 Hækkun 

Vesturbær Melar og Hagar 68.988 124.599 Hækkun 
 Grandar 66.352 106.417 Hækkun 
Hlíðar Hlíðar 57.504 102.598 Hækkun 
Laugardalur Teigar & tún 61.494 101.048 Hækkun 
 Vogar 55.554 75.454 Hækkun 
 Heimar 47.892 66.299 Hækkun 
Háaleiti og Bústaðir Háaleitisbraut 50.862 57.995 Hækkun 
 Lönd 92.284 109.438 Hækkun 
Breiðholt Hólar 39.517 20.417 Lækkun 
 Sel 24.763 21.935 Lækkun 
Árbær Hraunbær 56.662 45.293 Lækkun 
Grafarvogur Hús 46.323 39.997 Lækkun 
 Foldir 60.206 59.025 Lækkun 
 Borgir 49.797 64.428 Hækkun 
 Engi 44.718 47.498 Hækkun 
 Víkur 43.918 51.696 Hækkun 
 Rimar 39.446 57.928 Hækkun 
Grafarholt Grafarholt 59.943 65.239 Hækkun 
 
 

Hægt er að sjá hversu mikið lóðaverð hefur breyst gegnum tímabilið eftir svæðum í töflu 7 

hér fyrir aftan. Verðbreytingin er reiknuð þannig að lóðaverð í upphafi tímabils er dregið 

frá verðinu í lok tímabils og deilt með upphafsverðinu. Reiknuð var breytingin yfir allt 

tímabilið (2000 til 2013) en einnig að miðju þess, árið 2007, þegar fasteignaverð var hvað 

hæst. 
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Mesta hækkun yfir allt tímabilið, 2000 til 2013, varð í miðborginni en ákveðin lækkun átti 

sér stað á sumum svæðum fjær miðpunktinum. Mikil hækkun varð á miðju tímabilinu og ef 

breytingin er skoðuð í kringum hápunktinn (hápunktinn árið 2007 má sjá vel á mynd 16 á 

bls. 51) er hægt að átta sig aðeins betur á hvað gerðist. 

Á tímabilinu 2000 til 2007 sést að verð hækkaði mest í Selum í Breiðholti. Ef þessar 

breytingar eru skoðaðar í samhengi við töflu 6 (bls. 52) þá er þetta svæði þar sem verð er 

gjarnan lægst. Sömuleiðis var minnsta hækkunin á tímabilinu 2000 til 2007 í Löndum þar 

sem lóðaverð var hvað hæst í upphafi tímabilsins. 

Eftir hrun í lóðaverði árið 2008 þá lækkuðu öll svæði í verði en mest varð lækkunin í 

Hólum og Selum í Breiðholti þar sem hækkun hafði verði mikil áður. Athyglisvert er að 

skoða svæðið Sel þar sem hækkunin var allra mest fram til 2007 og næst mesta lækkun þar 

eftir 2007. 

Tafla 7. Breytingar á lóðaverði eftir svæðum yfir tímabilið. Mesta hækkun hvers tímabils er merkt 
með grænu, mesta lækkun með rauðu. Allt verð er á verðlagi ársins 2013. 

 

Hverfisskipting 
borgarinnar Svæðisskipting Þjóðskrár 2000-2007 2007-2013 2000-2013 

Miðborg Innan Hringbrautar og 
Snorrabrautar 302% -45%** 121% 

Vesturbær Melar og Hagar 254% -49% 81% 
  Grandar 211% -48% 60% 
Hlíðar Hlíðar 274% -52% 78% 
Laugardalur Teigar & tún 308% -60% 64% 
  Vogar 265% -63% 36% 
  Heimar 284% -64% 38% 
Háaleiti og Bústaðir Háaleitisbraut 199% -62% 14% 
  Lönd 174% -57% 19% 
Breiðholt Hólar 287% -87% -48% 
  Sel 419% -83% -11% 
Árbær Hraunbær 208% -74% -20% 
Grafarvogur Hús 250% -75% -14% 
  Foldir 219% -69% -2% 
  Borgir 261% -64% 29% 
  Engi 293% -73% 6% 
  Víkur 307% -71% 18% 
  Rimar 352% -67% 47% 
Grafarholt Grafarholt 228%* -67% 9%* 
* Tölur fyrir Grafarholt árið 2000 eru ekki til og var miðað við 2001 í staðinn. 
** Minnsta lækkun yfir tímabilið. 
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Hverfin fjær miðbænum 
Séu verðbreytingar þriggja svæða í úthverfum austan Elliðaáa (meira en 10 km 

akstursfjarlægð frá miðpunkti) skoðaðar í samhengi við verðbreytingar í miðbænum kemur 

í ljós að hverfin austan Elliðaá (Hraunbær í Árbæ, Foldir í Grafarvogi og Grafarholt) hafa 

öll svæði lækkað yfir tímabilið (mynd 17). Með því að halda verði í miðbænum föstu 

(=100) og reikna árs verðbreytingar annarra svæða sem hlutfall af verði í miðbænum má 

sjá hvernig verðmunur svæðanna breytist í hlutfalli við breytingar í miðbænum. Þannig ef 

öll svæði hækka eitt árið þá skiptir máli hvort svæðin hækka meira eða minna en 

miðbærinn sama ár. Sem dæmi ef verð í Grafarvogi hækka um 5% á einu  ári en verð í 

miðbænum hækkar um 10% sama ár þá eykst munurinn milli hverfanna um 5% (10%-5%). 

 
 

Mynd 17. Verðþróun lóða austan Elliðaár samanborið við verð í miðborginni. Verði í miðbænum 
er haldið föstu í 100 og verðbreytingar annarra svæða reiknuð í hlutfalli við miðbæinn. Öll verð 

fest á verðlag 2013. 
 
 
Á myndinni sést að munurinn milli svæða breytist lítið fyrstu tvö árin en eykst síðan næstu 

ár á eftir. Árið 2004 er undantekning þar sem munurinn minnkar aðeins en eftir það fara 

línur úthverfanna að fjarlægjast jafnt og þétt til loka tímabilsins. Eftir lækkanir á 

fasteignamarkaði árin 2008-2010 tekur verð við sér og hækkar á öllum svæðum í 

Reykjavík en hækkunin verður hlutfallslega mest í miðbænum. Því eykst munurinn milli 

miðbæjarins og úthverfanna. 

Sé horft á árið 2000 og bilið þar milli línanna og borin saman við árið 2013 sést hvernig 

verð í miðbænum hefur hækkað hlutfallslega meira en úthverfin. 
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Hverfin næst miðbænum 
Ef horft er á verðbreytingar í hverfunum næst miðbænum (miðpunkti) kemur í ljós að 

verðin þar þróast með svipuðum hætti yfir tímabilið (mynd 18). Eins og hér að ofan þá er 

verði í miðbænum föstu (=100) og reikna árs verðbreytingar annarra svæða sem hlutfall af 

verði í miðbænum. Þannig má sjá hvernig verðmunur svæðanna breytist í hlutfalli við 

breytingar í miðbænum. Til að munur milli Hlíða og miðbæjarins minnki þarf hækkun á 

lóðaverði í Hlíðum að vera meiri en í miðbænum sama ár. Ef verð hækkar hlutfallslega 

minna í Hlíðum en miðbænum þá eykst verðmunurinn milli hverfanna. 

 
 

Mynd 18. Verðþróun svæðanna næst miðbænum (innan við 5 km fjarlægð). Verði í miðbænum er 
haldið föstu í 100 og verðbreytingar annarra svæða reiknuð í hlutfalli við miðbæinn. Öll verð fest á 

verðlag 2013. 
 

Allt til ársins 2006 virðist munur milli allra svæðanna haldast nokkuð (fyrir utan mikla 

hækkun utan miðbæjarins árið 2001). Eftir það eykst munurinn við miðbæ á öllum 

svæðum. Sveifla verðu árið 2011 sem er úr takti við aðrar breytingar en það ár lækkaði 

verð í miðbænum meira en á öðrum svæðum. Sé horft á upphaf tímabilsins og borið saman 

við lok þess má sjá hvernig miðbærinn hækkar hlutfallslega meira í verði en önnur svæði. 

  

0%

20%

40%

60%

80%

100%

120%

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

Miðbær% Melar og Hagar% Grandar% Hlíðar%



 

 56 

Verðmunur út frá miðbæ skoðað á korti 
Þessa þróun má einnig greina á korti af Reykjavík sem sýnir hlutfallslegan mun á svæðum 

miðað við miðsvæði (miðbæinn). Reiknaður var verðmunur milli svæðanna í prósentum og 

munurinn látin endurspeglast þannig að verðið í miðbænum sé 100 en verðmunur 

svæðanna reiknaður ofan á það. Þannig eru svæði sem eru dýrari en miðbær með gildi 

hærri en 100 og ódýrari svæði með gildi lægri en 100.  

Myndir 19 og 20 sýna þennan verðmun árin 2000 og 2013 á korti . Hæsta gildið fær dökk 

rauðan lit sem síðan dofnar út með lækkandi tölugildi. Á myndunum sést að Lönd í 

Fossvogi er dýrasta svæðið árið 2000 en árið 2013 er það miðbærinn. Þá eru ódýrustu 

svæðin Sel og Hólar í Breiðholti en athyglisvert er að sjá að verðmunurinn þar og í miðbæ 

eykst gríðarlega á árunum 2000-2013, frá því að vera 64% og 42% af verði miðsvæði, yfir 

í 85% og 86% af verði miðsvæðis. 

 
Mynd 19. Hlutfall lóðaverð á byggða m2 miðað við miðbæ árið 2000. Hér er Fossvogurinn 

(dökkrautt svæði með tölugildið 135) dýrasta svæðið eða um 35% dýrara en miðbær. Á ódýrasta 
svæðinu, Sel í Breiðholti, er lóðaverð á byggðan m2 36% af verðinu í miðbæ. 

 
 



 

 57 

 
Mynd 20. Hlutfall lóðaverðs á byggða m2 miðað við miðbæ árið 2013. Hér er miðbær dýrasta 

svæðið en þau ódýrustu eru í Breiðholti (Hólar og Sel) þar sem lóðaverð á byggðan m2 er 15% af 
verðinu í miðbæ. 

6.4. Útboðsverð 
Til að nálgast frekar hina raunverulegu krónutölu sem greidd er fyrir nýjar lóðir þarf að 

skoða útboðsgögn. Ekki fengust öll gögn um útboð í Reykjavík sem óskað var eftir og þau 

sem fengust innihéldu ólíkar upplýsingar um byggingarmagn og lóðastærðir þar sem 

upplýsingarnar vantaði alveg í sumum tilfellum. Öll gögn voru frá lóðaúthlutunum í nýjum 

úthverfum nema eitt, niðurstöður útboðs við Sléttuveg. Það svæði er inni í eldri byggð en 

þó ekki umvafið íbúðabyggð samkvæmt loftmyndum (Landupplýsingakerfi Reykjavíkur 

(LUKR), á.á.)). 

Helsta leiðin til að finna samræmdar upplýsingar úr gögnunum var að skoða útboðsverð 

íbúða. Er það hlutfall lóðaverðs af á hverja íbúð. Tekin voru heildarsöluverð lóða og 

heildarfjöldi íbúða sem leyfilegt var að reisa á lóðinni þegar útboð fór fram. Þannig var 

reiknað út meðal- útboðsverð lóðar á hverja íbúð. Sett upp í jöfnu er útboðsverð íbúða 

reiknað sem: 

útboðsverð  íbúða =   
útboðsverð  lóðar
fjöldi  íbúða  á  lóð  
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Hlutfall lóðaverðs af fasteignaverði 
Gögn um söluverð fasteigna frá Þjóðskrá Íslands innihalda upplýsingar um meðalsöluverð 

íbúðar (í milljónum kr.) á hverju ári eftir svæðum (Þjóðskrá Íslands, á.á. -c). Með því að 

nota útboðsverð íbúða og deila upp í meðalsöluverð íbúða er hægt að sjá hlutfall 

útboðsverðs af fasteignaverði.  

hlutfall  lóðaverðs  í  fasteignaverði =   
útboðsverð  íbúða
söluverð  íbúða  

Í töflu 8 má sjá niðurstöður útreikninganna þar sem reiknuð voru meðaltöl fyrir hvert svæði 

yfir árið. Útboðsverð fyrir sérbýli var ekki tekið með. Séu niðurstöður skoðaðar í ljósi þess 

hvernig lóðaverð (og fasteignaverð líka) náði hámarki árið 2007 er athyglisvert að sjá að 

hlutfall lóðaverðs lóða náði einnig hámarki það ár. Það bendir til þess að lóðaverð sveiflist 

náið með fasteignaverði. 

Tafla 8. Hlutfall lóðaverðs í fasteignaverði fyrir fjölbýli. Reiknað meðaltal fyrir hvert svæði á einu 
ári. Á verðlagi 2013. 

 

Ár Hverfi Fjöldi íbúða í 
útboði (n) 

Útboðsverð 
íbúða 

Fasteigna-
verð* 

Hlutfall 
lóðaverðs 

2004 Norðlingaholt 102 4.436.768 28.197.317 15,73 % 
2005 Norðlingaholt 57 8.735.496 34.996.030 24,96 % 
2006 Úlfarsárdalur 225 11.462.313 37.959.438 30,20 % 
2007 Fossvogur** 28 19.718.362 37.159.572 53,06 % 
2013 Úlfarsárdalur 67 4.683.333 27.908.000 16,78 % 

*Fasteignaverð fyrir Norðlingaholt og Úlfarsárdal er ekki til og því var miðað við verð í 
Grafarholti sem er nýjasta úthverfið. Fjarlægðir þessara hverfa frá miðpunkti er svipuð eins og sjá 
má í töflu 2. 
**Fossvogur er eina hverfið í útboðsgögnum sem ekki er nýtt hverfi. 
 

Ef gert er ráð fyrir að hlutfallið sé eins milli svæða í Reykjavík og haldist óbreytt innan 

hvers árs er hægt að reikna sig áfram milli svæða. Fasteignaverð hvers svæðis inniheldur 

þær breytingar og virðismun sem er milli svæðanna og því hentugt að notast við 

hlutfallstölur. 
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Til að reikna breytingar yfir allt tímabilið var notast við lóðaverðsvísitölu. Vísitalan var 

reiknuð þannig að tekin voru saman lóðaverð allra svæðanna og reiknað meðaltal þeirra 

fyrir hvert ár. Þannig var fundin lóðaverðsvísitala fyrir alla Reykjavík. Vísitalan er reiknuð 

með eftirfarandi formúlu: 

𝑣! = 𝑣!!! ∗
𝑙óð𝑎𝑣𝑒𝑟ð!
𝑙óð𝑎𝑣𝑒𝑟ð!!!

 

Þar sem lóðaverð er meðaltal allra svæðanna (n=18 árið 2000, n=19 eftir það) í 

útreikningum á hverju ári (t). 

Tekið var þá niðurstöður útboða hvers ár (úr töflu 8, bls. 58) og breytingar á hlutfalli milli 

ára reiknaðar með lóðaverðsvísitölu. Þannig fengust fimm niðurstöður um þróun 

hlutfallsins. Var síðan tekið meðaltal hvers árs. Þessa útreikninga má sjá nánar í viðauka 3. 

Í töflu 9 eru birtar niðurstöður útreikninga á hlutfalli lóðaverðs af fasteignaverði. Þegar 

litið var yfir gögnin mátti sjá að árið 2007 skar sig alveg úr hvað varðaði hlutfall lóðaverðs 

af fasteignaverði. Fór það  yfir 50% sem verður að teljast úr takti miðað við alla aðra 

útreikninga. 

Tafla 9. Meðaltals hlutfall lóðaverðs af fasteignaverði. Var reiknað meðaltal úr öllum útboðum auk 
þess sem reiknað var meðaltal þar sem útboð frá 2007 var sleppt þar árið skar sig augljóslega úr 

hvað varðaði öll hlutföll. 
 

Ár Meðaltal Meðaltal án 
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 náð árið 2007 
Líkt og fasteignaverð þá náði lóðaverð og hlutfall lóðaverðs einnig hámarki árið 2007. 

Gríðarlegar verðhækkanir urðu þar milli ára og hverfa líkt og útreikningar hér hafa sýnt 

fram á. Aðgengi að fjármagni jókst gríðarlega sem hækkaði fasteignaverð þar sem aðilar 

sem áður gátu ekki keypt sér fasteign höfðu möguleika á því. Þannig lækkaði kostnaður við 

að kaupa fasteignir og hægt að kaupa dýrara húsnæði en áður þannig að eftirspurn jókst 

enn frekar (Rannsóknarnefnd Alþingis um Íbúðalánasjóð o.fl., 2013). 

6.5.  Samanburður við lóðamat Þjóðskrár 
Þjóðskrá Íslands reiknar lóðamat ár hvert samhliða fasteignamati þar sem lóðamatið byggir 

á reiknuðu grunnmati fasteignamatsins. Notast er við þá eiginleika sem eiga við lóðina: 

lóðastærð, byggingarmagn, gerð og staðsetningu (Þjóðskrá Íslands, 2013). Athyglisvert er 

að skoða verðbreytingar í lóðamati á móti verðbreytingum í útreikningum þar sem verið er 

að reyna nálgast sama hlutinn á ólíkan hátt. 

Til að skoða breytingar á verði voru þær reiknaðar milli ára upp úr lóðamati Þjóðskrár fyrir 

árin 2009-2013 (sjá nánar um gögnin í kafla 5.3 undir sértæk gögn frá Þjóðskrá) og sömu 

verðbreytingar reiknaðar úr gögnum þessarar rannsóknar. Lóðamatið var sett á verðlag 

ársins 2013 með vísitölu neysluverðs án húsnæðis en aðra útreikninga var búið að setja á 

sama verðlag. 

Myndir 21 til 26 sýna muninn á lóðamati Þjóðskrár og reiknuðu lóðaverði innan svæða. 

Svæðisskipting í lóðamati Þjóðskrár er ekki eins og í söluverði fasteigna þar sem sum 

svæði hafa verið sameinuð. Var því miðað við svæðisskiptingu eins og hún var í lóðamati. 
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Mynd 21. Munur á lóðamati Þjóðskrár og reiknuðu lóðaverði í miðbæ. Munurinn á milli er öllu 

jafna ekki mikill nema árið 2011. (Útreikningar höfundar og Þjóðskrá Íslands). 

  
Mynd 22. Munur á lóðamati Þjóðskrár og reiknuðu lóðaverði á Melum og Högum.  Línurnar 

sveiflast nánast eins en útreikningar sýna meiri verðhækkun árið 2013 en mat Þjóðskrár. 
(Útreikningar höfundar og Þjóðskrá Íslands). 

 
Mynd 23. Munur á lóðamati Þjóðskrár og reiknuðu lóðaverði í Háaleiti. Töluverðar sveiflur eru í 

reiknuðu lóðaverði en matið sveiflast mun minna. 
(Útreikningar höfundar og Þjóðskrá Íslands). 
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Mynd 24. Munur á lóðamati Þjóðskrár og reiknuðu lóðaverði í Fossvoginum (Lönd). Sveiflur í 

reiknuðu verði eru töluvert meiri en samkvæmt mati Þjóðskrár. 
(Útreikningar höfundar og Þjóðskrá Íslands). 

 

 
Mynd 25. Munur á lóðamati Þjóðskrár og reiknuðu lóðaverði í Grafarvogi austur (Engi, Vikur, 

Rimar). Lækkun er töluvert meiri árið 2010 og meiri hækkun árið 2013 en samkvæmt mati 
Þjóðskrár. 

(Útreikningar höfundar og Þjóðskrá Íslands). 
 

 
Mynd 26. Munur á lóðamati Þjóðskrár og reiknuðu lóðaverði í Grafarholti. Lækkun árið 2010 er 

sú sama en hækkanir eftir það töluvert meiri en samkvæmt mati Þjóðskrár. 
(Útreikningar höfundar og Þjóðskrá Íslands). 
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Í öllum tilfellum eru niðurstöður þessarar ritgerðar lægri en mat Þjóðskrár. Undantekningin 

er Grafarholt þar sem útreikningar sýna hærra lóðaverð en lóðamat. 

Hlutfall lóðamats í fasteignaverði 
Sé hlutfall lóðaverðs í fasteignaverði samkvæmt lóðamati Þjóðskrár borið saman við 

útreikninga höfundar um hlutfallið þá sést einnig munur á. Lóðamat Þjóðskrár er mun 

hógværara í verðbreytingum þar sem hlutfallið helst nánast óbreytt milli ára (sjá töflu 10). 

Niðurstöður höfundar sem byggja á útboðsverði lóða sýna meiri breytingar í hlutfallinu. 

Tafla 10. Hlutfall lóðaverðs samkvæmt lóðamati Þjóskrár Íslands og útreikningum höfundar. 
Aftasti dálkur sýnir útreikninga höfundar sem byggja á gögnum um útboðsverð lóða. 

Öll verð eru á verðlagi 2013. 
 
 

 

Skýringin á þessum ólíkum breytingum er að lóðamat Þjóðskrár tekur tillit til fleiri þátta en 

útreikningar í þessari ritgerð (Þjóðskrá Íslands, 2013). Þannig eru niðurstöður höfundar 

viðkvæmari fyrir verðbreytingum í fasteignaverði en lóðmat Þjóðskrár. 

Hægt er að sjá nánar um reikniaðferðir Þjóðskrár á lóðamati í viðauka 4. 

 

 

Ár 
Lóðamat, 
meðaltal í 
Reykjavík 

Fasteignaverð, 
meðaltal í 
Reykjavík 

Hlutfall 
lóðaverðs 
(lóðamat) 

Hlutfall 
samkv. 
útboði 

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% 
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7. Niðurstöður 
Í þessum kafla er farið yfir útreikningana sem birtir voru í kafla sex hér á undan og svarað 

þeim rannsóknarspurningum sem lagt var upp með í upphafi. Einnig er farið sérstaklega 

yfir sveiflurnar í fasteignaverði árin 2003-2010 og að lokum farið yfir niðurstöður í 

samanburði við lóðamat Þjóðskrár Íslands. 

 

7.1. Hvernig hefur lóðaverð í Reykjavík þróast frá 
aldamótum? 

Á mynd 27 má sjá þróun lóðaverðs í Reykjavík á árunum 2000 til 2013. Myndin sýnir 

meðaltal úr niðurstöðum höfundar. Tekin voru saman lóðaverð allra svæða í 

útreikningunum og reiknað meðaltal þeirra fyrir hvert ár (n=18 árið 2000 en n=19 árin 

2001-2013). 

Lóðaverð hækkaði almennt mjög mikið á árunum 2004 til 2007 en lækkaði síðan árið 2008 

og framt til 2010. Síðan þá hefur verð farið hækkandi og er orðið hærra en það var árið 

2003. 

 

 
Mynd 27. Þróun lóðaverðs í Reykjavík árin 2000 til 2013.  

Reiknað meðalverð úr útreikningum höfundar, á verðlagi 2013. 
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Eins og kom fram í kafla 4 þá breyttust aðstæður á lánamarkaði mjög árið 2004. 

Breytingarnar urðu til þess að að breiðari hópur fólks hafði efni á því að kaupa sér fasteign 

en áður. Auk þess lækkuðu vextir sem leiddi til rýmri fjárráða hjá fólk sem hafði þá efni á 

að kaupa sér dýrari fasteign en á árum áður. Þessir þættir urðu til þess að mikil aukning 

varð í útlánum til heimila og fasteignaverð hækkaði í kjölfarið (Rannsóknarnefnd Alþingis 

um Íbúðalánasjóð o.fl., 2013).  

Aukið líf á fasteignamarkaði árin 2004-2008 (fyrir hrun í október 2008) hafði þau áhrif að 

fjöldi nýbygginga jókst (Rannsóknarnefnd Alþingis um Íbúðalánasjóð o.fl., 2013) sem 

leiddi til þess að eftirspurn eftir lóðum jókst í kjölfarið. Því er eðlilegt að lóðaverð hækkaði 

samhliða hækkunum á fasteignamarkaði. 

7.2. Hefur vægi lóðaverðs í fasteignaverði breyst á 
tímabilinu? 

Skoðað var hlutfall útboðsverð lóða af fasteignaverði til að meta vægi lóðaverðs. Vægi 

lóðaverðs hefur farið vaxandi yfir tímabilið þar sem það var um 10% í upphafi þess en nær 

16% í lok þess (sjá nánar í töflu 9 bls. 59). Þegar fasteignaverð hækkaði mikið á tímabilinu 

2003 til 2007 þá jókst hlutfallið einnig og því virðist vera tilhneiging að bjóða hærra í lóðir 

þegar fasteignaverð er hátt. Sé horft framhjá þeim snöggu verðhækkunum sem urðu í 

fasteignaverði má segja að almennt sé hlutfall lóðaverðs um 15-20% af fasteignaverði. 
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7.3. Hvernig er lóðaverð í Reykjavík háð staðsetningu? 
Metin voru áhrif staðsetningar með því að skoða verðbreytingar milli svæða með tilliti til 

fjarlægða þeirra frá miðpunkti Reykjavíkur. Niðurstöður sýndu að samband sé þarna á 

milli. Ljóst er að áhrif staðsetningar á lóðaverð hefur aukist gríðarlega frá árinu 2000. Frá 

því að vera lítil sem engin eru áhrifin orðin all veruleg og eru líklega einn stærsti þátturinn 

í lóða- og fasteignaverði í dag. 

Lóðaverð á árunum 2000 til 2013 breyttist ekki eins eftir svæðum í Reykjavík. Svæði í 

Árbæ, Breiðholti og Grafarvogi hafa ekki öll náð til baka þeim verðlækkunum sem urðu á 

árunum 2008 til 2010. Þá hafa nokkur svæðin austan Elliðaár ekki náð jafn miklum 

hækkunum eftir árið 2010 líkt og svæðin í miðbænum eða vesturbænum. Nánar má sjá 

niðurstöður í töflu 7 á bls. 53. 

Breytingar milli svæða hafa verið æði misjafnar. Svæði austan Elliðaár virðast hafa lækkað 

einna mest í verði á meðan önnur svæði vestan Elliðaár halda verðgildi sínu eða hækka. Þá 

er mesta hækkunin í miðbænum yfir tímabilið.  

Það er athyglisvert að skoða myndrænt hvernig lóðaverð breytist árið 2013. Lóðaverð 

virðist lækka í bylgjum út frá miðju borgarinnar (sjá mynd 28).  

 
 

Mynd 28. Greina má ákveðið mynstur í þróun lóðaverðs í borginni.  
Byggt á útreikningum höfundar um lóðaverð árið 2013. 
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Sé horft yfir Reykjavík þá hafa allar breytingar leitt að því að verð lækkar fyrst og fremst 

með aukinni fjarlægð frá miðbæ. Fjarlægðaráhrifin eru þó frekar nýlega farin að hafa 

verulega áhrif og vera í takti við þær kenningar sem farið var yfir í kafla 2 og 3. 

Ekki falla öll svæði fullkomlega að þessu mynstri enda er fjarlægðin frá miðbæ ekki eini 

áhrifaþátturinn í lóðaverði. Sjást bæði dæmi um að verð sé mikið lægra en nærliggjandi 

svæði (í Breiðholti) og hærra (í Fossvogi). 

Samkvæmt fyrri rannsóknum hefur aldur húsa áhrif á fasteignaverð fyrstu árin frá 

byggingu. (Guðmundur Guðmundsson; Guðmundur K. Magnússon, 1973) (Ásdís 

Kristjánsdóttir, 2005). Sé horft aftur á myndina með það í huga er hægt að skýra 

verðmuninn á Grafarvogi og Breiðholti þar sem Grafarvogi er nýrra hverfi. Sömuleiðis er 

Grafarholtið nýrra hverfi en Grafarvogurinn og því dýrara hverfi. Þessi áhrif aldurs minnka 

síðan með tímanum og aðrir þætti fara skipta meira máli þar sem elsta hverfið í Reykjavík, 

miðbærinn, er einnig það dýrasta. 

Gera má ráð fyrir að áhrif umhverfis gæti einnig í fasteignaverði og þar með lóðaverði en 

erfiðara er að meta þau áhrif þar sem engar upplýsingar um gæði umhverfis er að finna í 

sölugögnum fasteigna (Ásdís Kristjánsdóttir, 2005). Einu upplýsingarnar um umhverfi 

fasteigna sem kemur fram í sölugögnum er staðsetningin. Áhrif umhverfis hefur þá 

væntanlega áhrif á lóðaverð og gæti útskýrt hærra lóðaverð í Fossvogi. 

  



 

 68 

7.4. Hefur mikilvægi staðsetningar fyrir lóðaverð breyst 
frá aldamótum? 

Það er athyglisvert að sjá hvernig niðurstöður útreikninga í kafla 6.2 sýna aukin áhrif 

staðsetningar á lóðaverð. Einnig að sjá hvernig áhrifin hafa breyst í nokkuð nánu sambandi 

við hækkanir á fasteignaverði. Ljóst er að með hærra verði skiptir staðsetning meira máli.  

Breytingar eftir árið 2010 skera sig þó úr (sjá mynd 29) þar sem áhrif staðsetningar vex 

hraðar en hækkun fasteignaverðs. Ekki er alveg ljóst hvað veldur en fasteignaverð í 

miðbænum hefur hækkað hlutfallslega meira en önnur hverfi í Reykjavík og líklega er það 

skýringin. Verðbreytingin hefur þó ekki verið jafn ýkt og áhrif staðsetningarinnar. 

  

Mynd 29. Fasteignaverð (vinstri ás) og áhrif staðsetningar/hallatala staðsetningar (hægri ás) 
þróast með svipuðum hætti nema eftir árið 2010. 

 
 
Það væri athyglisvert að skoða af hverju fasteignaverð hefur hækkað hlutfallslega mest í 

miðbænum eftir 2010? Aðeins verður getið til um svarið hér en ef horft er til þess að 

samkvæmt könnun Capacent vilja flestir búa á því svæði (Capacent, 2014). Væri áhugavert 

fyrir skipulagsfræðinga og aðra sem vinna við gerð skipulagsáætlana að fá að vita hvað það 

er sem gerir svæðið eftirsóknarvert. Miðað við niðurstöður þessarar ritgerðar þá liggur 

svarið meðal annars í því að staðsetningin skiptir íbúa meira máli þar sem hún hefur áhrif á 

ferðakostnað þeirra. 
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7.5. Áhrif fasteignabólu á útboðsverð 
Á mynd 27 hér ofar má sjá þróun lóðaverðs í Reykjavík á árunum 2000 til 2013. Ef horft er 

á árin 2000 til 2003, áður en mikil hækkun kom fram í lóða- og fasteignaverði, má sjá  

frekar jafna og taktfastar breytingar. Svipaðan takt er hægt að sjá hinum megin við bóluna 

þ.e. árin 2010 til 2013. Segja má að bólan á árunum 2004 til 2010 hafi brenglað „eðlilegt“ 

lóðaverð sem leiddi til þess að sveiflur urðu miklar og úr takti við það sem eðlilegt getur 

talist. 

Samskonar hækkanir var að finna í útboðsgögnum frá Reykjavíkurborg. Reiknað var 

hlutfall útboðsverðs af fasteignaverði sama ár og kom þá í ljós hækkandi hlutfall samhliða 

hækkandi fasteignaverði. Árið 2007 kom fram toppur í hlutfallið. Það ár voru dæmi um að 

útboðsverð varð meira en 50% af fasteignaverði. Er það hlutfall úr takti við önnur útboð og 

þar sem eðlilegri hlutföll voru um 15-20% yfir allt tímabilið. Nánari niðurstöður 

útreikninga um þetta hlutfall má finna í viðauka 3. 

Ef fylgst verður í framtíðinni áfram með þessum breytingum á hlutfalli útboðsverðs má 

mögulega greina ofmat. 

7.6. Samanburður við lóðamat Þjóðskrá 
Bornar voru saman breytingar á lóðmati Þjóðskrár frá 2009 til 2013 við breytingar á 

reiknuðu lóðaverði höfundar. Lóðmat Þjóðskrár er reiknað með öðrum hætti en höfundur 

gerir. Þjóðskrá reynir að einangra verðmæti lóðarinnar enn frekar og dregur frá fleiri 

áhrifaþætti. Þar sem mat stofnunarinnar er grunnur að skattstofni er ákveðin tilhneiging að 

hafa matið frekar of lágt en of hátt (Þjóðskrá Íslands, 2013). 

Lóðamat Þjóðskrár metur lóðaverð lóðarinnar sjálfrar, lóðamat á fermetra lóðar (Lv). 

Útreikningar höfundar metur lóðaverð á byggða fermetra (Lb) og því ekki hægt að bera 

stærðirnar beint saman. Því voru verðbreytingar reiknaðar á hvoru matinu fyrir sig og 

metnar saman. Sé horft yfir tímabilið 2009 til 2013 í heild voru sveiflurnar á breytingu 

lóðaverðs svipaðar. Það bendir til þess að bæði mötin eru að meta lóðaverð með svipuðum 

hætti. Þar sem útreikningar höfundar eru næmari fyrir sveiflum í fasteignaverði þá eru 

sveiflurnar þar aðeins meiri en í lóðmati Þjóðskrár. 
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Þar sem lóðaverð höfundar eru reiknað út frá fasteignaverði eru niðurstöður viðkvæmari 

fyrir verðbreytingum í fasteignaverði en lóðmat Þjóðskrár. Miðað við útreikninga um 

hlutfall útboðsverðs af fasteignaverði þá virðist vera nánara samband milli lóðaverðs og 

fasteignaverðs en lóðamati Þjóðskrár gefur til kynna. 
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8. Umræður 

8.1. Aðgengi að upplýsingum um lóðaverð 
Ekki var eins auðvelt og ætla mætti að nálgast upplýsingar um lóðaverð þrátt fyrir að 

seljandi sé í flestum tilfellum Reykjavíkurborg. Þau gögn sem fengust afhent voru frá 

mismunandi tímabilum og hverfum. Ekkert af þeim gögnum sem fengust voru sett upp á 

sama máta, upplýsingar voru mjög misjafnlega settar fram og fór því tími í að fara yfir þær, 

taka saman og samræma. 

Í upplýsingasamfélagi eykst krafan um aðgengi að upplýsingum og gegnsærri ferli. Það 

hlýtur því að vera sanngjörn og eðlileg krafa að niðurstöður lóðaúthlutana séu gerðar 

aðgengilegri. Þar sem lóðareigendur eða seljendur eru oftar en ekki sveitarfélög sem starfa 

í almanna þágu, þá ætti krafan að vera sjálfsögð. Betra upplýsingaflæði bætir samskipti og 

dregur úr hættu á markaðsbrestum vegna ósamhverfra upplýsinga. Þá telur höfundur líklegt 

að rannsóknir á lóðaverði aukist í kjölfar betra aðgengis að upplýsingum. 

8.2. Að meta lóðaverð 
Það er ekki gefið að finna markaðsverðmæti lóða þar sem markaður með lóðir er ekki 

virkur og lóðaútboð fara óreglulega fram og með misjöfnun reglum. Þá er aðgengi að 

gögnum um lóðaútboð ekki gott. Lóðaverð verður því einna helst nálgað á einn eða annan 

hátt. Hér var það nálgað út frá fasteignaverði. 

Notast var við söluverð fasteigna eftir svæðum sem Þjóðskrá Íslands gefur út reglulega. 

Með því að draga síðan frá byggingarkostnað vísitöluhúss var hægt að nálgast 

markaðsvirði lóða. Með því að nota þessa aðferð var hægt að útbúa svæðisskipt gögn sem 

ná yfir lengri tíma. 
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8.3. Óvissuþættir og ágallar 
Ekki er hægt að gera hið fullkomna líkan þar sem maðurinn er flókin skepna með 

síbreytilegar þarfir og langanir. Því er víst að einhverjar breytur sem hafa áhrif séu ekki 

hafðar með í útreikningum. Nær er að líta á niðurstöður spálíkana sem leiðbeinandi en ekki 

heilagan sannleik. 

Skilvirkni markaða 
Gert er ráð fyrir í þessum útreikningum að allir markaðir séu skilvirkir. Færa má rök fyrir 

því að fasteignamarkaðurinn á höfuðborgarsvæðinu sé skilvirkur þar sem tiltölulega mikil 

inngrip þarf til að hafa áhrif á verð. Þó er gjarnan talað um að markaður með fasteignir sé 

ekki að fullu skilvikur þar sem upplýsingar eru gjarnan mjög ósamhverfar. Ekki er reynt í 

þessari rannsókn að meta fyrir víst hvort markaðir með fasteignir eða byggingarvörur séu í 

raun skilvirkir. Ekki er heldur öðrum rannsóknum um það að fletta. 

Byggingarkostnaði haldið föstum 
Til einföldunar er byggingarkostnaði haldið föstum milli svæða. Mjög ólíklegt er að sú sé 

raunin þar sem t.d. jarðvegsvinna getur verið mismikil og mis kostnaðarsöm eftir svæðum. 

Kostnaður getur aukist verulega ef langt er niður á fast. Þá má gera ráð fyrir að í grónum 

hverfum sé erfiðara aðgengi fyrir stór tæki sem fylgja byggingarframkvæmdum. Telja má 

að það tefji framkvæmdir og auki kostnað. 

Annar kostnaður sem er ekki tekinn með 
Ýmis annar kostnaður fellur til við nýbyggingar og er ekki hluti af byggingarvísitölu 

Hagstofunnar t.d. fjármögnunarkostnaður, ýmis markaðs- og sölukostnaður. Þá er ekki 

tekið tillit til hönnunarkostnaðar sem breytist t.d. eftir því hvaða kvaðir eru settar á lóð. 

Möguleikar til að breyta skipulagi 
Samskipti við skipulagsyfirvöld eru ekki þekkt önnur en það sem útboðsgögn sýna. 

Kaupendur lóða gætu hafa fengið gefin loforð um að fá að breyta deiliskipulagi lóðar sem 

þeir hugðust kaupa. Ekki er ólíklegt þar sem trega gætti eftir hrun við sölu á lóðum að 

borgaryfirvöld væru opin fyrir smávægilegum breytingum eins og t.d. að minnka 

bílakjallara til að lækka byggingarkostnað. Er það gert í ljósi þess að fasteignaverð hefur 

lækkað frá því að fyrsti skipulagsuppdráttur var gerður. Hægt er að finna dæmi um 

breytingar á deiliskipulagi stuttu eftir útboð (Mansard teiknistofa ehf., 2013). Ekki er þó 

hægt að fullyrða um hvernig sú breyting kom til. 
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8.4. Frekari rannsóknir 
Nú þegar búið er að greina þróun lóðaverðs í Reykjavík liggur beinast við að rannsaka það 

enn frekar. Athyglisvert væri t.d. að kafa ofan í af hverju lóðaverð hefur breyst með ólíkum 

hætti milli svæða og hvaða aðrir þættir en fjarlægð frá miðju spila þar inn í. Afhverju hefur 

verð verið að breytast, hvaða þættir eru það sem hafa áhrif og hver eru áhrif hvers þáttar? 

Athyglisvert væri að skoða enn frekar frekari áhrif hverfa á fasteigna- og lóðaverð. T.d 

hvaða þættir gera sum hverfi eftirsóknarverðari en önnur og hvers virði eru þeir þættir? 

8.5. Ályktanir 
Áhrif útboða á fasteignaverð 
Þar sem áhrif sveitarfélaga á framboð lóða eru mikil er það sanngjörn krafa að þau gæti 

þess að ákvarðanir þeirra ýki ekki verðbreytingar á fasteignamarkaði. Þegar fasteignaverð 

er að hækka væri skynsamlegra að auka útboð lóða til að slá á hækkunina. Sömuleiðis að 

halda aftur af útboðum þegar fasteignaverð lækkar. 

Þannig geta borgaryfirvöld í Reykjavík haft áhrif þegar skortir húsnæði og fasteignaverð 

hækkar með því að bjóða fram lóðir. Nú þegar fasteignaverð hefur hækkað mikið væri 

ráðlegt af borginni að hefja útboð á fleiri lóðum til að svara aukinni húsnæðisþörf. Skortur 

á íbúðarhúsnæði í Reykjavík er yfirvofandi (Capacent, 2014). Auk þess er sérstakur skortur 

á litlum íbúðum (Egill Þórarinsson, 2012; Capacent, 2014). Það kemur verst út fyrir ungt 

fólk sem er að koma inn á fasteignamarkað (Egill Þórarinsson, 2012). Finna verður lausn á 

þessum vanda sem fyrst. Lóðaverð í miðbænum hefur einmitt jafnað sig eftir 

verðsveiflurnar 2004-2010 og þar vill ungt fólk helst búa (Capacent, 2014). Það er því ekki 

eftir neinu að bíða, hefja þarf lóðaútboð miðsvæðis í Reykjavík. 

Fyrstu skrefin í því ferli hafa þegar verið tekin í nýju aðalskipulagi borgarinnar. Þar er gert 

ráð fyrir fjölgun íbúða í miðbænum og aðliggjandi hverfum  (Reykjavíkurborg, Umhverfis- 

og skipulagssvið, 2013). Engar nýjar lóðir eru þó enn í boði á þessum svæðum samkvæmt 

gögnum sem fengust frá borginni. Sömu sögu er að segja á lóðavef borgarinnar 

(Reykjavíkurborg, á.á. -b). 

Það að halda aftur af útboði nýrra lóða safnar upp þörf á nýjum lóðum og verð hækkar. Er 

það staða sem minnir margt á hegðun spákaupmanna. 
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Lóðaverð í Reykjavík og kenningar um virði staðsetningar 
Það liggur fyrir að áhrif staðsetningar á lóðaverð í Reykjavík hefur aukist á síðustu árum 

og hafa áhrifin farið vaxandi í takti við hækkanir á fasteignaverði. Sé horft á lóðaverð árið 

2013 þá er það farið að haga sér í samræmi við helstu kenningar um virði lands í þéttbýli, 

þar sem það er hæst miðsvæðis en fer síðan lækkandi með aukinni fjarlægð frá miðju. 

Rannsókn frá 2013 um fasteignaverð á Akureyri leiddi í ljós að áhrif staðsetningar er þar 

ekki til staðar en bærinn er ekki það stór eða víðfeðmur til að vegalengdir skipti íbúa máli 

(Helga María Pétursdóttir, 2013). Reykjavík hefur aftur á móti þanist út síðustu ár þar sem 

byggðin dreifir úr sér meira en áður. Þannig hafa vegalengdir aukist sem leiðir til þess að 

fjarlægðir eru farnir að skipta meira máli fyrir íbúa. Er það vegna þess að aukin fjarlægð 

frá miðju borgarinnar, þar sem flesta vinnustaði og þjónustu er að sækja, þýðir aukinn 

ferðakostnað fyrir íbúana. Þannig færist virði staðsetningar út í fasteignaverðið. Virði 

staðsetningar endurspeglast þannig í lóðaverðinu, hinum undirliggjandi verðmætum 

fasteigna. 
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Viðauki 1 
Gögn til grundvallar útreikninga, söluverð fasteigna frá Þjóðsrká Íslands 
 
Allir dálkar eins og þeir koma frá Þjóðskrá (Þjóðskrá Íslands, á.á. -c) nema aftasti dálkur 

eru útreikningar höfundar. Verðlag fest með vísitölu neysluverðs án húsnæðis (Hagstofa 

Íslands, á.á. -c). 

Unnið 
30/01/20
14 Íbúðaverð í fjölbýli - ársmeðaltöl verðlag 2013 

ár fjöldi  meðal- meðal- 
meðal 

staðgr.v. Fasteignaverð 
pr. ferm. 
(staðgr.) 

í 
úrtaki 

flatarmál 
(m²) 

staðgr.verð 
(þús.kr.) 

pr. ferm. 
(kr./m²) 

Innan Hringbrautar og Snorrrabrautar, Reykjavík     
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	   92	   	  9.555	  	  	  	  	  	   	  109.198	  	  	  	  	  	   	  216.355	  	  	  	  	  	   
2001	   83	   90	   	  10.282	  	  	  	  	  	   	  119.401	  	  	  	  	  	   	  221.575	  	  	  	  	  	   
2002	   92	   89	   	  10.279	  	  	  	  	  	   	  120.146	  	  	  	  	  	   	  213.080	  	  	  	  	  	   
2003	   104	   89	   	  11.709	  	  	  	  	  	   	  137.490	  	  	  	  	  	   	  242.089	  	  	  	  	  	   
2004	   117	   93	   	  13.227	  	  	  	  	  	   	  149.940	  	  	  	  	  	   	  258.556	  	  	  	  	  	   
2005	   93	   90	   	  17.232	  	  	  	  	  	   	  199.418	  	  	  	  	  	   	  340.730	  	  	  	  	  	   
2006	   80	   87	   	  18.454	  	  	  	  	  	   	  220.433	  	  	  	  	  	   	  359.268	  	  	  	  	  	   
2007	   113	   94	   	  22.410	  	  	  	  	  	   	  245.316	  	  	  	  	  	   	  390.099	  	  	  	  	  	   
2008	   33	   89	   	  21.627	  	  	  	  	  	   	  255.347	  	  	  	  	  	   	  361.895	  	  	  	  	  	   
2009	   20	   82	   	  18.894	  	  	  	  	  	   	  239.969	  	  	  	  	  	   	  292.906	  	  	  	  	  	   
2010	   37	   93	   	  19.331	  	  	  	  	  	   	  219.037	  	  	  	  	  	   	  248.707	  	  	  	  	  	   
2011	   61	   85	   	  20.201	  	  	  	  	  	   	  247.620	  	  	  	  	  	   	  270.739	  	  	  	  	  	   
2012	   69	   92	   	  22.879	  	  	  	  	  	   	  257.831	  	  	  	  	  	   	  267.727	  	  	  	  	  	   
2013	   76	   89	   	  24.817	  	  	  	  	  	   	  291.245	  	  	  	  	  	   	  291.245	  	  	  	  	  	   

Hlíðar	  
	   	   	  

	  	   	  	    
2000	   137	   95	   	  9.790	  	  	  	  	  	   	  104.732	  	  	  	  	  	   	  207.507	  	  	  	  	  	   
2001	   142	   90	   	  9.965	  	  	  	  	  	   	  115.499	  	  	  	  	  	   	  214.334	  	  	  	  	  	   
2002	   144	   97	   	  10.974	  	  	  	  	  	   	  116.808	  	  	  	  	  	   	  207.160	  	  	  	  	  	   
2003	   150	   110	   	  13.894	  	  	  	  	  	   	  137.362	  	  	  	  	  	   	  241.863	  	  	  	  	  	   
2004	   210	   99	   	  15.197	  	  	  	  	  	   	  157.084	  	  	  	  	  	   	  270.875	  	  	  	  	  	   
2005	   163	   94	   	  18.827	  	  	  	  	  	   	  204.735	  	  	  	  	  	   	  349.815	  	  	  	  	  	   
2006	   145	   95	   	  20.263	  	  	  	  	  	   	  218.542	  	  	  	  	  	   	  356.186	  	  	  	  	  	   
2007	   154	   99	   	  24.090	  	  	  	  	  	   	  250.737	  	  	  	  	  	   	  398.720	  	  	  	  	  	   
2008	   63	   94	   	  24.132	  	  	  	  	  	   	  264.385	  	  	  	  	  	   	  374.705	  	  	  	  	  	   
2009	   36	   106	   	  23.969	  	  	  	  	  	   	  228.739	  	  	  	  	  	   	  279.198	  	  	  	  	  	   
2010	   64	   101	   	  21.765	  	  	  	  	  	   	  224.074	  	  	  	  	  	   	  254.426	  	  	  	  	  	   
2011	   97	   96	   	  21.953	  	  	  	  	  	   	  236.408	  	  	  	  	  	   	  258.481	  	  	  	  	  	   
2012	   109	   101	   	  25.318	  	  	  	  	  	   	  259.080	  	  	  	  	  	   	  269.024	  	  	  	  	  	   
2013	   114	   97	   	  27.249	  	  	  	  	  	   	  287.426	  	  	  	  	  	   	  287.426	  	  	  	  	  	   

Háaleitisbraut,	  Reykjavík	  
	  

	  	   	  	    
2000	   30	   96	   	  9.537	  	  	  	  	  	   	  101.380	  	  	  	  	  	   	  200.866	  	  	  	  	  	   
2001	   38	   109	   	  10.656	  	  	  	  	  	   	  100.060	  	  	  	  	  	   	  185.684	  	  	  	  	  	   
2002	   40	   98	   	  10.358	  	  	  	  	  	   	  109.812	  	  	  	  	  	   	  194.752	  	  	  	  	  	   
2003	   39	   109	   	  12.058	  	  	  	  	  	   	  115.687	  	  	  	  	  	   	  203.698	  	  	  	  	  	   
2004	   47	   102	   	  13.613	  	  	  	  	  	   	  138.506	  	  	  	  	  	   	  238.839	  	  	  	  	  	   
2005	   36	   102	   	  17.509	  	  	  	  	  	   	  176.991	  	  	  	  	  	   	  302.411	  	  	  	  	  	   
2006	   31	   101	   	  19.253	  	  	  	  	  	   	  197.220	  	  	  	  	  	   	  321.435	  	  	  	  	  	   
2007	   43	   110	   	  22.435	  	  	  	  	  	   	  211.331	  	  	  	  	  	   	  336.057	  	  	  	  	  	   
2008	   15	   95	   	  21.133	  	  	  	  	  	   	  233.479	  	  	  	  	  	   	  330.902	  	  	  	  	  	   
2009	   5	   120	   	  22.404	  	  	  	  	  	   	  193.711	  	  	  	  	  	   	  236.443	  	  	  	  	  	   
2010	   15	   113	   	  21.170	  	  	  	  	  	   	  189.369	  	  	  	  	  	   	  215.020	  	  	  	  	  	   
2011	   22	   106	   	  20.819	  	  	  	  	  	   	  204.822	  	  	  	  	  	   	  223.946	  	  	  	  	  	   
2012	   12	   98	   	  22.137	  	  	  	  	  	   	  235.473	  	  	  	  	  	   	  244.510	  	  	  	  	  	   
2013	   33	   106	   	  24.668	  	  	  	  	  	   	  242.823	  	  	  	  	  	   	  242.823	  	  	  	  	  	   
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Lönd,	  Reykjavík	  
2000	   62	   80	   	  9.542	  	  	  	  	  	   	  122.286	  	  	  	  	  	   	  242.287	  	  	  	  	  	   
2001	   47	   94	   	  11.129	  	  	  	  	  	   	  122.359	  	  	  	  	  	   	  227.065	  	  	  	  	  	   
2002	   37	   78	   	  10.091	  	  	  	  	  	   	  131.755	  	  	  	  	  	   	  233.669	  	  	  	  	  	   
2003	   51	   91	   	  12.660	  	  	  	  	  	   	  146.234	  	  	  	  	  	   	  257.485	  	  	  	  	  	   
2004	   70	   84	   	  13.815	  	  	  	  	  	   	  170.043	  	  	  	  	  	   	  293.221	  	  	  	  	  	   
2005	   41	   86	   	  18.340	  	  	  	  	  	   	  216.509	  	  	  	  	  	   	  369.932	  	  	  	  	  	   
2006	   51	   93	   	  22.308	  	  	  	  	  	   	  243.043	  	  	  	  	  	   	  396.119	  	  	  	  	  	   
2007	   60	   87	   	  23.368	  	  	  	  	  	   	  274.431	  	  	  	  	  	   	  436.398	  	  	  	  	  	   
2008	   19	   74	   	  21.022	  	  	  	  	  	   	  290.911	  	  	  	  	  	   	  412.299	  	  	  	  	  	   
2009	   14	   79	   	  18.354	  	  	  	  	  	   	  246.227	  	  	  	  	  	   	  300.544	  	  	  	  	  	   
2010	   29	   89	   	  20.419	  	  	  	  	  	   	  233.567	  	  	  	  	  	   	  265.205	  	  	  	  	  	   
2011	   43	   96	   	  23.633	  	  	  	  	  	   	  255.054	  	  	  	  	  	   	  278.868	  	  	  	  	  	   
2012	   36	   91	   	  23.368	  	  	  	  	  	   	  260.647	  	  	  	  	  	   	  270.651	  	  	  	  	  	   
2013	   36	   94	   	  26.975	  	  	  	  	  	   	  294.266	  	  	  	  	  	   	  294.266	  	  	  	  	  	   

Teigar	  og	  Tún	  
	   	  

	  	   	  	    
2000	   161	   99	   	  10.363	  	  	  	  	  	   	  106.746	  	  	  	  	  	   	  211.497	  	  	  	  	  	   
2001	   92	   99	   	  10.921	  	  	  	  	  	   	  113.347	  	  	  	  	  	   	  210.341	  	  	  	  	  	   
2002	   168	   106	   	  13.175	  	  	  	  	  	   	  127.028	  	  	  	  	  	   	  225.285	  	  	  	  	  	   
2003	   109	   108	   	  14.935	  	  	  	  	  	   	  140.340	  	  	  	  	  	   	  247.107	  	  	  	  	  	   
2004	   128	   92	   	  13.831	  	  	  	  	  	   	  153.557	  	  	  	  	  	   	  264.793	  	  	  	  	  	   
2005	   136	   93	   	  19.134	  	  	  	  	  	   	  206.346	  	  	  	  	  	   	  352.568	  	  	  	  	  	   
2006	   112	   98	   	  23.397	  	  	  	  	  	   	  238.301	  	  	  	  	  	   	  388.390	  	  	  	  	  	   
2007	   135	   98	   	  26.403	  	  	  	  	  	   	  273.363	  	  	  	  	  	   	  434.699	  	  	  	  	  	   
2008	   46	   98	   	  26.083	  	  	  	  	  	   	  267.417	  	  	  	  	  	   	  379.002	  	  	  	  	  	   
2009	   21	   79	   	  18.926	  	  	  	  	  	   	  241.874	  	  	  	  	  	   	  295.231	  	  	  	  	  	   
2010	   33	   90	   	  21.042	  	  	  	  	  	   	  238.706	  	  	  	  	  	   	  271.040	  	  	  	  	  	   
2011	   95	   98	   	  25.872	  	  	  	  	  	   	  260.020	  	  	  	  	  	   	  284.297	  	  	  	  	  	   
2012	   94	   98	   	  25.412	  	  	  	  	  	   	  259.074	  	  	  	  	  	   	  269.017	  	  	  	  	  	   
2013	   97	   100	   	  27.377	  	  	  	  	  	   	  285.876	  	  	  	  	  	   	  285.876	  	  	  	  	  	   

Vogar,	  Reykjavík	  
	   	  

	  	   	  	    
2000	   50	   94	   	  9.245	  	  	  	  	  	   	  103.748	  	  	  	  	  	   	  205.557	  	  	  	  	  	   
2001	   61	   91	   	  9.496	  	  	  	  	  	   	  109.113	  	  	  	  	  	   	  202.484	  	  	  	  	  	   
2002	   53	   88	   	  10.026	  	  	  	  	  	   	  117.995	  	  	  	  	  	   	  209.265	  	  	  	  	  	   
2003	   63	   102	   	  12.324	  	  	  	  	  	   	  128.614	  	  	  	  	  	   	  226.460	  	  	  	  	  	   
2004	   64	   88	   	  12.580	  	  	  	  	  	   	  148.922	  	  	  	  	  	   	  256.800	  	  	  	  	  	   
2005	   67	   87	   	  16.416	  	  	  	  	  	   	  192.993	  	  	  	  	  	   	  329.752	  	  	  	  	  	   
2006	   50	   97	   	  20.306	  	  	  	  	  	   	  213.233	  	  	  	  	  	   	  347.533	  	  	  	  	  	   
2007	   57	   87	   	  20.502	  	  	  	  	  	   	  243.004	  	  	  	  	  	   	  386.423	  	  	  	  	  	   
2008	   31	   97	   	  24.404	  	  	  	  	  	   	  257.866	  	  	  	  	  	   	  365.465	  	  	  	  	  	   
2009	   8	   88	   	  18.922	  	  	  	  	  	   	  218.500	  	  	  	  	  	   	  266.701	  	  	  	  	  	   
2010	   16	   102	   	  20.287	  	  	  	  	  	   	  204.710	  	  	  	  	  	   	  232.439	  	  	  	  	  	   
2011	   26	   97	   	  21.254	  	  	  	  	  	   	  222.478	  	  	  	  	  	   	  243.250	  	  	  	  	  	   
2012	   42	   93	   	  21.994	  	  	  	  	  	   	  245.355	  	  	  	  	  	   	  254.772	  	  	  	  	  	   
2013	   36	   99	   	  24.916	  	  	  	  	  	   	  260.282	  	  	  	  	  	   	  260.282	  	  	  	  	  	   
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Heimar,	  
Reykjavík	  

2000	   80	   94	   	  9.194	  	  	  	  	  	   	  99.881	  	  	  	  	  	   	  197.896	  	  	  	  	  	   
2001	   81	   99	   	  10.219	  	  	  	  	  	   	  107.392	  	  	  	  	  	   	  199.290	  	  	  	  	  	   
2002	   82	   103	   	  11.024	  	  	  	  	  	   	  111.194	  	  	  	  	  	   	  197.203	  	  	  	  	  	   
2003	   85	   104	   	  12.928	  	  	  	  	  	   	  127.630	  	  	  	  	  	   	  224.727	  	  	  	  	  	   
2004	   86	   103	   	  14.287	  	  	  	  	  	   	  142.876	  	  	  	  	  	   	  246.375	  	  	  	  	  	   
2005	   80	   98	   	  17.991	  	  	  	  	  	   	  188.011	  	  	  	  	  	   	  321.240	  	  	  	  	  	   
2006	   58	   91	   	  18.752	  	  	  	  	  	   	  211.721	  	  	  	  	  	   	  345.069	  	  	  	  	  	   
2007	   93	   105	   	  23.896	  	  	  	  	  	   	  231.259	  	  	  	  	  	   	  367.746	  	  	  	  	  	   
2008	   26	   88	   	  21.333	  	  	  	  	  	   	  248.714	  	  	  	  	  	   	  352.495	  	  	  	  	  	   
2009	   15	   102	   	  22.466	  	  	  	  	  	   	  227.679	  	  	  	  	  	   	  277.904	  	  	  	  	  	   
2010	   34	   101	   	  20.216	  	  	  	  	  	   	  202.806	  	  	  	  	  	   	  230.277	  	  	  	  	  	   
2011	   62	   100	   	  20.907	  	  	  	  	  	   	  213.016	  	  	  	  	  	   	  232.905	  	  	  	  	  	   
2012	   49	   101	   	  23.523	  	  	  	  	  	   	  238.400	  	  	  	  	  	   	  247.550	  	  	  	  	  	   
2013	   75	   104	   	  25.556	  	  	  	  	  	   	  251.127	  	  	  	  	  	   	  251.127	  	  	  	  	  	   

Hólar	  
	   	   	  

	  	   	  	    
2000	   145	   89	   	  8.146	  	  	  	  	  	   	  95.654	  	  	  	  	  	   	  189.521	  	  	  	  	  	   
2001	   134	   89	   	  8.724	  	  	  	  	  	   	  102.147	  	  	  	  	  	   	  189.557	  	  	  	  	  	   
2002	   138	   93	   	  9.253	  	  	  	  	  	   	  103.424	  	  	  	  	  	   	  183.423	  	  	  	  	  	   
2003	   168	   90	   	  10.014	  	  	  	  	  	   	  116.529	  	  	  	  	  	   	  205.181	  	  	  	  	  	   
2004	   180	   92	   	  11.532	  	  	  	  	  	   	  131.284	  	  	  	  	  	   	  226.386	  	  	  	  	  	   
2005	   145	   88	   	  14.431	  	  	  	  	  	   	  169.349	  	  	  	  	  	   	  289.354	  	  	  	  	  	   
2006	   112	   87	   	  15.776	  	  	  	  	  	   	  188.547	  	  	  	  	  	   	  307.299	  	  	  	  	  	   
2007	   158	   88	   	  17.950	  	  	  	  	  	   	  211.836	  	  	  	  	  	   	  336.860	  	  	  	  	  	   
2008	   36	   90	   	  18.938	  	  	  	  	  	   	  219.613	  	  	  	  	  	   	  311.251	  	  	  	  	  	   
2009	   26	   96	   	  18.813	  	  	  	  	  	   	  196.875	  	  	  	  	  	   	  240.305	  	  	  	  	  	   
2010	   29	   92	   	  17.179	  	  	  	  	  	   	  191.697	  	  	  	  	  	   	  217.663	  	  	  	  	  	   
2011	   63	   91	   	  16.376	  	  	  	  	  	   	  187.513	  	  	  	  	  	   	  205.020	  	  	  	  	  	   
2012	   79	   93	   	  17.635	  	  	  	  	  	   	  198.236	  	  	  	  	  	   	  205.844	  	  	  	  	  	   
2013	   91	   101	   	  19.246	  	  	  	  	  	   	  205.245	  	  	  	  	  	   	  205.245	  	  	  	  	  	   

Sel	  
	   	   	  

	  	   	  	    
2000	   99	   107	   	  8.993	  	  	  	  	  	   	  88.207	  	  	  	  	  	   	  174.766	  	  	  	  	  	   
2001	   116	   114	   	  10.186	  	  	  	  	  	   	  93.669	  	  	  	  	  	   	  173.824	  	  	  	  	  	   
2002	   133	   110	   	  10.320	  	  	  	  	  	   	  98.562	  	  	  	  	  	   	  174.801	  	  	  	  	  	   
2003	   137	   102	   	  11.234	  	  	  	  	  	   	  114.206	  	  	  	  	  	   	  201.091	  	  	  	  	  	   
2004	   183	   109	   	  13.327	  	  	  	  	  	   	  126.525	  	  	  	  	  	   	  218.179	  	  	  	  	  	   
2005	   173	   108	   	  17.616	  	  	  	  	  	   	  165.988	  	  	  	  	  	   	  283.611	  	  	  	  	  	   
2006	   110	   107	   	  18.123	  	  	  	  	  	   	  175.460	  	  	  	  	  	   	  285.970	  	  	  	  	  	   
2007	   127	   107	   	  20.341	  	  	  	  	  	   	  196.405	  	  	  	  	  	   	  312.321	  	  	  	  	  	   
2008	   45	   103	   	  20.322	  	  	  	  	  	   	  202.635	  	  	  	  	  	   	  287.188	  	  	  	  	  	   
2009	   24	   129	   	  23.077	  	  	  	  	  	   	  184.041	  	  	  	  	  	   	  224.640	  	  	  	  	  	   
2010	   24	   103	   	  18.791	  	  	  	  	  	   	  184.675	  	  	  	  	  	   	  209.690	  	  	  	  	  	   
2011	   38	   108	   	  18.622	  	  	  	  	  	   	  178.756	  	  	  	  	  	   	  195.446	  	  	  	  	  	   
2012	   65	   110	   	  19.741	  	  	  	  	  	   	  186.941	  	  	  	  	  	   	  194.116	  	  	  	  	  	   
2013	   79	   113	   	  22.371	  	  	  	  	  	   	  206.763	  	  	  	  	  	   	  206.763	  	  	  	  	  	   
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Hraunbær	  

	   	  
	  	   	  	    

2000	   97	   80	   	  8.114	  	  	  	  	  	   	  104.307	  	  	  	  	  	   	  206.665	  	  	  	  	  	   
2001	   101	   83	   	  8.678	  	  	  	  	  	   	  106.954	  	  	  	  	  	   	  198.477	  	  	  	  	  	   
2002	   87	   90	   	  9.519	  	  	  	  	  	   	  108.676	  	  	  	  	  	   	  192.738	  	  	  	  	  	   
2003	   116	   82	   	  10.195	  	  	  	  	  	   	  128.849	  	  	  	  	  	   	  226.874	  	  	  	  	  	   
2004	   124	   84	   	  11.659	  	  	  	  	  	   	  141.143	  	  	  	  	  	   	  243.386	  	  	  	  	  	   
2005	   112	   86	   	  15.081	  	  	  	  	  	   	  180.467	  	  	  	  	  	   	  308.350	  	  	  	  	  	   
2006	   92	   91	   	  17.012	  	  	  	  	  	   	  191.943	  	  	  	  	  	   	  312.834	  	  	  	  	  	   
2007	   105	   87	   	  18.917	  	  	  	  	  	   	  225.494	  	  	  	  	  	   	  358.578	  	  	  	  	  	   
2008	   38	   79	   	  17.764	  	  	  	  	  	   	  237.481	  	  	  	  	  	   	  336.574	  	  	  	  	  	   
2009	   15	   81	   	  16.758	  	  	  	  	  	   	  214.882	  	  	  	  	  	   	  262.284	  	  	  	  	  	   
2010	   35	   87	   	  16.629	  	  	  	  	  	   	  194.878	  	  	  	  	  	   	  221.275	  	  	  	  	  	   
2011	   45	   89	   	  17.463	  	  	  	  	  	   	  203.380	  	  	  	  	  	   	  222.369	  	  	  	  	  	   
2012	   52	   85	   	  17.941	  	  	  	  	  	   	  214.410	  	  	  	  	  	   	  222.639	  	  	  	  	  	   
2013	   67	   87	   	  19.355	  	  	  	  	  	   	  230.121	  	  	  	  	  	   	  230.121	  	  	  	  	  	   

Hús,	  Reykjavík	  
	   	  

	  	   	  	    
2000	   44	   107	   	  10.279	  	  	  	  	  	   	  99.089	  	  	  	  	  	   	  196.326	  	  	  	  	  	   
2001	   28	   91	   	  9.782	  	  	  	  	  	   	  110.687	  	  	  	  	  	   	  205.404	  	  	  	  	  	   
2002	   46	   119	   	  11.874	  	  	  	  	  	   	  103.856	  	  	  	  	  	   	  184.189	  	  	  	  	  	   
2003	   43	   102	   	  12.407	  	  	  	  	  	   	  125.633	  	  	  	  	  	   	  221.211	  	  	  	  	  	   
2004	   60	   119	   	  15.117	  	  	  	  	  	   	  132.788	  	  	  	  	  	   	  228.979	  	  	  	  	  	   
2005	   51	   103	   	  18.063	  	  	  	  	  	   	  182.846	  	  	  	  	  	   	  312.415	  	  	  	  	  	   
2006	   34	   114	   	  21.463	  	  	  	  	  	   	  194.026	  	  	  	  	  	   	  316.229	  	  	  	  	  	   
2007	   46	   109	   	  23.082	  	  	  	  	  	   	  217.666	  	  	  	  	  	   	  346.130	  	  	  	  	  	   
2008	   12	   107	   	  23.218	  	  	  	  	  	   	  226.716	  	  	  	  	  	   	  321.318	  	  	  	  	  	   
2009	   15	   110	   	  23.312	  	  	  	  	  	   	  226.580	  	  	  	  	  	   	  276.563	  	  	  	  	  	   
2010	   10	   114	   	  22.391	  	  	  	  	  	   	  197.535	  	  	  	  	  	   	  224.292	  	  	  	  	  	   
2011	   26	   108	   	  22.339	  	  	  	  	  	   	  208.306	  	  	  	  	  	   	  227.755	  	  	  	  	  	   
2012	   17	   111	   	  23.515	  	  	  	  	  	   	  222.621	  	  	  	  	  	   	  231.165	  	  	  	  	  	   
2013	   34	   125	   	  27.101	  	  	  	  	  	   	  224.825	  	  	  	  	  	   	  224.825	  	  	  	  	  	   

Foldir	  
	   	   	  

	  	   	  	    
2000	   63	   101	   	  10.207	  	  	  	  	  	   	  106.096	  	  	  	  	  	   	  210.209	  	  	  	  	  	   
2001	   56	   95	   	  10.211	  	  	  	  	  	   	  111.138	  	  	  	  	  	   	  206.241	  	  	  	  	  	   
2002	   58	   101	   	  11.171	  	  	  	  	  	   	  112.932	  	  	  	  	  	   	  200.286	  	  	  	  	  	   
2003	   64	   102	   	  12.475	  	  	  	  	  	   	  127.149	  	  	  	  	  	   	  223.880	  	  	  	  	  	   
2004	   79	   100	   	  14.318	  	  	  	  	  	   	  147.198	  	  	  	  	  	   	  253.828	  	  	  	  	  	   
2005	   54	   103	   	  18.470	  	  	  	  	  	   	  188.132	  	  	  	  	  	   	  321.447	  	  	  	  	  	   
2006	   49	   103	   	  20.799	  	  	  	  	  	   	  206.515	  	  	  	  	  	   	  336.584	  	  	  	  	  	   
2007	   58	   100	   	  22.963	  	  	  	  	  	   	  236.517	  	  	  	  	  	   	  376.107	  	  	  	  	  	   
2008	   19	   115	   	  27.285	  	  	  	  	  	   	  237.749	  	  	  	  	  	   	  336.954	  	  	  	  	  	   
2009	   14	   132	   	  26.782	  	  	  	  	  	   	  214.550	  	  	  	  	  	   	  261.879	  	  	  	  	  	   
2010	   19	   110	   	  21.151	  	  	  	  	  	   	  199.779	  	  	  	  	  	   	  226.840	  	  	  	  	  	   
2011	   35	   109	   	  22.932	  	  	  	  	  	   	  214.342	  	  	  	  	  	   	  234.354	  	  	  	  	  	   
2012	   31	   96	   	  21.583	  	  	  	  	  	   	  229.609	  	  	  	  	  	   	  238.421	  	  	  	  	  	   
2013	   28	   106	   	  24.991	  	  	  	  	  	   	  243.853	  	  	  	  	  	   	  243.853	  	  	  	  	  	   
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Borgir,	  Reykjavík	  

	   	  
	  	   	  	    

2000	   23	   101	   	  10.144	  	  	  	  	  	   	  100.842	  	  	  	  	  	   	  199.800	  	  	  	  	  	   
2001	   22	   97	   	  10.318	  	  	  	  	  	   	  106.695	  	  	  	  	  	   	  197.996	  	  	  	  	  	   
2002	   24	   88	   	  9.835	  	  	  	  	  	   	  112.292	  	  	  	  	  	   	  199.151	  	  	  	  	  	   
2003	   38	   98	   	  12.334	  	  	  	  	  	   	  128.014	  	  	  	  	  	   	  225.403	  	  	  	  	  	   
2004	   59	   91	   	  13.279	  	  	  	  	  	   	  147.281	  	  	  	  	  	   	  253.971	  	  	  	  	  	   
2005	   50	   99	   	  19.114	  	  	  	  	  	   	  193.947	  	  	  	  	  	   	  331.382	  	  	  	  	  	   
2006	   31	   96	   	  20.330	  	  	  	  	  	   	  213.576	  	  	  	  	  	   	  348.093	  	  	  	  	  	   
2007	   44	   100	   	  22.534	  	  	  	  	  	   	  228.799	  	  	  	  	  	   	  363.834	  	  	  	  	  	   
2008	   17	   90	   	  22.062	  	  	  	  	  	   	  246.723	  	  	  	  	  	   	  349.673	  	  	  	  	  	   
2009	   12	   91	   	  19.485	  	  	  	  	  	   	  214.357	  	  	  	  	  	   	  261.644	  	  	  	  	  	   
2010	   15	   92	   	  20.033	  	  	  	  	  	   	  218.651	  	  	  	  	  	   	  248.269	  	  	  	  	  	   
2011	   23	   94	   	  19.992	  	  	  	  	  	   	  214.102	  	  	  	  	  	   	  234.092	  	  	  	  	  	   
2012	   23	   101	   	  22.353	  	  	  	  	  	   	  223.985	  	  	  	  	  	   	  232.582	  	  	  	  	  	   
2013	   22	   95	   	  23.584	  	  	  	  	  	   	  249.256	  	  	  	  	  	   	  249.256	  	  	  	  	  	   

Engi	  
	   	   	  

	  	   	  	    
2000	   61	   94	   	  9.134	  	  	  	  	  	   	  98.279	  	  	  	  	  	   	  194.721	  	  	  	  	  	   
2001	   71	   95	   	  9.997	  	  	  	  	  	   	  106.428	  	  	  	  	  	   	  197.501	  	  	  	  	  	   
2002	   69	   95	   	  10.302	  	  	  	  	  	   	  110.721	  	  	  	  	  	   	  196.365	  	  	  	  	  	   
2003	   79	   95	   	  11.210	  	  	  	  	  	   	  120.823	  	  	  	  	  	   	  212.742	  	  	  	  	  	   
2004	   90	   100	   	  13.782	  	  	  	  	  	   	  142.192	  	  	  	  	  	   	  245.195	  	  	  	  	  	   
2005	   94	   98	   	  17.625	  	  	  	  	  	   	  182.255	  	  	  	  	  	   	  311.405	  	  	  	  	  	   
2006	   58	   90	   	  17.938	  	  	  	  	  	   	  201.537	  	  	  	  	  	   	  328.471	  	  	  	  	  	   
2007	   77	   99	   	  22.075	  	  	  	  	  	   	  226.047	  	  	  	  	  	   	  359.458	  	  	  	  	  	   
2008	   30	   102	   	  23.117	  	  	  	  	  	   	  229.536	  	  	  	  	  	   	  325.314	  	  	  	  	  	   
2009	   8	   114	   	  22.908	  	  	  	  	  	   	  203.379	  	  	  	  	  	   	  248.244	  	  	  	  	  	   
2010	   28	   105	   	  20.646	  	  	  	  	  	   	  200.620	  	  	  	  	  	   	  227.795	  	  	  	  	  	   
2011	   44	   100	   	  20.728	  	  	  	  	  	   	  210.360	  	  	  	  	  	   	  230.001	  	  	  	  	  	   
2012	   32	   94	   	  20.437	  	  	  	  	  	   	  222.549	  	  	  	  	  	   	  231.090	  	  	  	  	  	   
2013	   52	   101	   	  23.073	  	  	  	  	  	   	  232.326	  	  	  	  	  	   	  232.326	  	  	  	  	  	   

Víkur,	  Reykjavík	  
	   	  

	  	   	  	    
2000	   55	   113	   	  10.870	  	  	  	  	  	   	  97.875	  	  	  	  	  	   	  193.921	  	  	  	  	  	   
2001	   80	   114	   	  11.624	  	  	  	  	  	   	  103.445	  	  	  	  	  	   	  191.965	  	  	  	  	  	   
2002	   64	   121	   	  12.647	  	  	  	  	  	   	  107.080	  	  	  	  	  	   	  189.907	  	  	  	  	  	   
2003	   43	   106	   	  13.600	  	  	  	  	  	   	  130.079	  	  	  	  	  	   	  229.039	  	  	  	  	  	   
2004	   46	   108	   	  15.570	  	  	  	  	  	   	  146.746	  	  	  	  	  	   	  253.048	  	  	  	  	  	   
2005	   41	   115	   	  21.729	  	  	  	  	  	   	  192.262	  	  	  	  	  	   	  328.503	  	  	  	  	  	   
2006	   42	   116	   	  24.527	  	  	  	  	  	   	  213.543	  	  	  	  	  	   	  348.039	  	  	  	  	  	   
2007	   56	   113	   	  25.627	  	  	  	  	  	   	  228.031	  	  	  	  	  	   	  362.613	  	  	  	  	  	   
2008	   14	   99	   	  23.638	  	  	  	  	  	   	  240.948	  	  	  	  	  	   	  341.488	  	  	  	  	  	   
2009	   10	   100	   	  22.190	  	  	  	  	  	   	  225.507	  	  	  	  	  	   	  275.253	  	  	  	  	  	   
2010	   21	   108	   	  22.613	  	  	  	  	  	   	  211.450	  	  	  	  	  	   	  240.092	  	  	  	  	  	   
2011	   18	   118	   	  23.696	  	  	  	  	  	   	  203.600	  	  	  	  	  	   	  222.609	  	  	  	  	  	   
2012	   34	   116	   	  25.282	  	  	  	  	  	   	  220.713	  	  	  	  	  	   	  229.184	  	  	  	  	  	   
2013	   29	   111	   	  25.827	  	  	  	  	  	   	  236.524	  	  	  	  	  	   	  236.524	  	  	  	  	  	   
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Rimar	  

	   	   	  
	  	   	  	    

2000	   104	   102	   	  9.458	  	  	  	  	  	   	  95.618	  	  	  	  	  	   	  189.449	  	  	  	  	  	   
2001	   107	   100	   	  10.115	  	  	  	  	  	   	  103.635	  	  	  	  	  	   	  192.318	  	  	  	  	  	   
2002	   119	   101	   	  10.691	  	  	  	  	  	   	  108.332	  	  	  	  	  	   	  192.128	  	  	  	  	  	   
2003	   164	   94	   	  11.512	  	  	  	  	  	   	  125.143	  	  	  	  	  	   	  220.348	  	  	  	  	  	   
2004	   160	   95	   	  13.236	  	  	  	  	  	   	  142.332	  	  	  	  	  	   	  245.437	  	  	  	  	  	   
2005	   257	   104	   	  19.285	  	  	  	  	  	   	  187.868	  	  	  	  	  	   	  320.996	  	  	  	  	  	   
2006	   126	   97	   	  19.589	  	  	  	  	  	   	  205.301	  	  	  	  	  	   	  334.606	  	  	  	  	  	   
2007	   179	   98	   	  21.961	  	  	  	  	  	   	  227.676	  	  	  	  	  	   	  362.048	  	  	  	  	  	   
2008	   51	   99	   	  22.282	  	  	  	  	  	   	  229.355	  	  	  	  	  	   	  325.058	  	  	  	  	  	   
2009	   20	   97	   	  20.980	  	  	  	  	  	   	  218.379	  	  	  	  	  	   	  266.553	  	  	  	  	  	   
2010	   41	   100	   	  19.669	  	  	  	  	  	   	  200.595	  	  	  	  	  	   	  227.767	  	  	  	  	  	   
2011	   64	   92	   	  19.462	  	  	  	  	  	   	  215.720	  	  	  	  	  	   	  235.861	  	  	  	  	  	   
2012	   71	   95	   	  20.750	  	  	  	  	  	   	  220.145	  	  	  	  	  	   	  228.594	  	  	  	  	  	   
2013	   95	   99	   	  23.585	  	  	  	  	  	   	  242.756	  	  	  	  	  	   	  242.756	  	  	  	  	  	   

Grafarholt	  
	   	  

	  	   	  	    
2000	   0	   0	   0	   0	   	  -‐	  	  	  	  	  	   
2001	   43	   118	   	  13.013	  	  	  	  	  	   	  112.378	  	  	  	  	  	   	  208.543	  	  	  	  	  	   
2002	   55	   125	   	  13.860	  	  	  	  	  	   	  112.142	  	  	  	  	  	   	  198.885	  	  	  	  	  	   
2003	   235	   124	   	  15.484	  	  	  	  	  	   	  125.822	  	  	  	  	  	   	  221.544	  	  	  	  	  	   
2004	   495	   116	   	  16.352	  	  	  	  	  	   	  143.391	  	  	  	  	  	   	  247.263	  	  	  	  	  	   
2005	   189	   115	   	  20.482	  	  	  	  	  	   	  180.895	  	  	  	  	  	   	  309.081	  	  	  	  	  	   
2006	   119	   110	   	  23.871	  	  	  	  	  	   	  220.597	  	  	  	  	  	   	  359.536	  	  	  	  	  	   
2007	   183	   109	   	  25.885	  	  	  	  	  	   	  239.304	  	  	  	  	  	   	  380.539	  	  	  	  	  	   
2008	   52	   108	   	  25.605	  	  	  	  	  	   	  242.127	  	  	  	  	  	   	  343.159	  	  	  	  	  	   
2009	   23	   120	   	  24.385	  	  	  	  	  	   	  204.140	  	  	  	  	  	   	  249.173	  	  	  	  	  	   
2010	   41	   109	   	  22.160	  	  	  	  	  	   	  207.780	  	  	  	  	  	   	  235.925	  	  	  	  	  	   
2011	   90	   107	   	  23.408	  	  	  	  	  	   	  221.825	  	  	  	  	  	   	  242.536	  	  	  	  	  	   
2012	   72	   110	   	  25.660	  	  	  	  	  	   	  236.527	  	  	  	  	  	   	  245.605	  	  	  	  	  	   
2013	   78	   113	   	  27.908	  	  	  	  	  	   	  250.067	  	  	  	  	  	   	  250.067	  	  	  	  	  	   
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Viðauki 2 
Aðhvarfsgreining milli lóðaverðs og fjarlægðar 
 
Greiningin var unnin í Microsoft Excel for Mac 2011 og forritinu StatPlus Mac LE 2009.  

Metin var jafnan 𝑦 = 𝛼 + 𝛽𝑥  þar sem y er lóðaverð (háða breytan), x er fjárlægð frá miðju 

(óháða breytan) og 𝛽 er stuðullinn við fjarlægð; eða 

 lóðaverð svæðis á árinu = fasti + stuðull*fjarlægð svæðis frá miðpunkti. 

2000 = 72157,8111 - 2110,6093 * Fjarlaegd 
Regression Statistics,      
R Square 0,3736 

 Adjusted R Square 0,3344 
 Total number of 

observations 
 

18 
 
 

   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 
observations 

19 
 

 
  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 
observations 

19 
 

 
  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 -5.317,6237 -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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Viðauki 3.  
Útreikningar við hlutfall útboðsverðs af fasteignaverði 
 

útboðs-‐
ár	   Staðsetning	   útboðsverð	  

lóðar	  pr.	  íbúð	  
fasteignaverð	  
pr.	  íbúð*	  

hlutfall	  
lóðaverðs	   lóðavísit.	   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	   321,4	  

2010	  
	   	   	  

15,83%	   96,23	   345,5	  
2011	  

	   	   	  
15,84%	   96,28	   358,8	  

2012	  
	   	   	  

16,07%	   97,66	   377,8	  
2013	   Úlfarsárdalur	   	  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	  
	   	   	  

20,42%	   100,00	   	  	  
2001	  

	   	   	  
20,49%	   100,36	   	  	  

2002	  
	   	   	  

19,83%	   97,10	   	  	  
2003	  

	   	   	  
21,83%	   106,88	   	  	  

2004	  
	   	   	  

23,76%	   116,34	   	  	  
2005	  

	   	   	  
29,47%	   144,31	   	  	  

2006	   Úlfarsárdalur	   11.462.313	   	  37.959.438	  	   30,20%	   147,86	   	  	  
2007	  

	   	   	  
30,87%	   151,14	   	  	  

2008	  
	   	   	  

28,13%	   137,75	   	  	  
2009	  

	   	   	  
21,98%	   107,64	   	  	  

2010	  
	   	   	  

19,65%	   96,23	   	  	  
2011	  

	   	   	  
19,66%	   96,28	   	  	  

2012	  
	   	   	  

19,94%	   97,66	   	  	  
2013	  

	   	   	  
20,83%	   101,98	   	  	  

	   	   	   	   	   	  
	  	  

2000	  
	   	   	  

17,30%	   100,00	   	  	  
2001	  

	   	   	  
17,36%	   100,36	   	  	  

2002	  
	   	   	  

16,80%	   97,10	   	  	  
2003	  

	   	   	  
18,49%	   106,88	   	  	  

2004	  
	   	   	  

20,12%	   116,34	   	  	  
2005	   Norðlingaholt	   8.735.496	   	  34.996.030	  	   24,96%	   144,31	   	  	  
2006	  

	   	   	  
25,58%	   147,86	   	  	  

2007	  
	   	   	  

26,14%	   151,14	   	  	  
2008	  

	   	   	  
23,83%	   137,75	   	  	  

2009	  
	   	   	  

18,62%	   107,64	   	  	  
2010	  

	   	   	  
16,64%	   96,23	   	  	  

2011	  
	   	   	  

16,65%	   96,28	   	  	  
2012	  

	   	   	  
16,89%	   97,66	   	  	  

2013	  
	   	   	  

17,64%	   101,98	   	  	  
	  	  

	   	   	   	  
	  	   	  	  

2000	  
	   	   	  

13,53%	   100,00	   	  	  
2001	  

	   	   	  
13,57%	   100,36	   	  	  

2002	  
	   	   	  

13,13%	   97,10	   	  	  
2003	  

	   	   	  
14,46%	   106,88	   	  	  

2004	   Norðlingaholt	   4.436.768	   	  28.197.317	  	   15,73%	   116,34	   	  	  
2005	  

	   	   	  
19,52%	   144,31	   	  	  

2006	  
	   	   	  

20,00%	   147,86	   	  	  
2007	  

	   	   	  
20,44%	   151,14	   	  	  

2008	  
	   	   	  

18,63%	   137,75	   	  	  
2009	  

	   	   	  
14,56%	   107,64	   	  	  

2010	  
	   	   	  

13,01%	   96,23	   	  	  
2011	  

	   	   	  
13,02%	   96,28	   	  	  

2012	  
	   	   	  

13,21%	   97,66	   	  	  
2013	  

	   	   	  
13,79%	   101,98	   	  	  
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Ár	  
Meðaltal	  
árs	  

Meðaltal	  án	  
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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Viðauki 4 
Lóðamat Þjóðskrár, aðferðir við útreikningu 
Þjóðskrá Íslands (2013). Fasteignamat 2014, bls. 20-22. Reykjavík: Þjóðskrá Íslands. 

 



 

 94 

 
 

 


