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Formali

Rannsdknarritgerd pessi er lokaverkefni héfundar til meistaraprofs i fjarmalahagfraedi
vid Héskola islands. Ritgerdin er 30 ECTS einingar og byggir & sjalfstaeedri rannsdkn

hofundar. Ritgerdin var unnin a timabilinu februar til juli 2014.

Leidbeinandi verkefnisins er dr. Asgeir Jénsson, lektor vid Hagfreedideild Haskdla
islands, og kann héfundur honum bestu pakkir fyrir leidsdgnina.
Rannséknin hefdi ekki verid framkvaemanleg nema fyrir afhendingu gagna fra

pjédskra islands og pakkar hofundur starfsfélki hennar adstodina og traustid.

Hofundur pakkar einnig dr. Mariasi Halldéri Gestssyni géd rdd er varda

tolfraediutreikninga og profanir a tolfraedilikbnum ritgerdarinnar.



Utdrattur

ibudaverd i Reykjavik hefur mikid verid rannsakad og eru verdbreytingar maeldar og
lagéar fram i manadarlegri visitolu ibudaverds a hofudborgarsvaedinu af bjédskra
[slands. En visitdlur byggdar 4 medaltalsverdum segja ekki alla séguna pvi undirliggjandi

ahrifapeettir fasteignaverds eru margir og mismunandi eftir svaedum borgarinnar.

| bessari ritgerd eru rannsékud ahrif fjarleegdar fra midborg Reykjavikur & ibudaverd.
Margviori linulegri adhvarfsgreiningu er beitt 4 sveedisskipt raunverd bpinglystra
kaupsamninga & timabilinu 1981-2013 og pannig eru ahrif stadsetningar einangrud fra
ddrum ahrifapattum. Ahrifin eru sett fram sem hallatala verdlinu fasteignaverds vid
hvern kildmetra sem farid er fra midborginni i att ad Utjadri borgarinnar. Einnig er leitt
ut fraedilegt likan byggt @ kenningum David Ricardo um virdi stadsetningar ibudaverds
og eru nidurstédur pess bornar saman vid nidurstodur adhvarfsgreiningarinnar.
Fraedilega Ricardo-likanid er sidan notad til ad spa fyrir um préun & verdhallatolunni til

skamms tima og til langs tima.

Nidurstodur leida i ljés ad markteek ahrif fjarleegdar fra midbae eru ekki til stadar a
adrunum 1981-1996, en 4 drunum 1997-2013 eru ahrifin marktaek. A drunum 1997-2004
var hallatala fjarlaegdar nokkud stédug, eda i kringum -5.000 kr. & fermetra. bad er ad
segja fermetraverd laekkar um 5.000 kr. fyrir hvern kildmetra sem farid er fra midbeze.
Hallatalan jokst stédugt @ arunum 2005-2007 i kjolfar innkomu vidskiptabankanna &
ibudaldanamarkad og fér mest i -18.140 kr. arid 2007. Eftir hrun dré snoggt Ur hallanum
en hann snéri aftur vid eftir arid 2010 og stéd i -14.909 kr. arid 2013.

Samanburdur raunhallatolu vid fraedilegt likan leidir i ljos ad markadurinn fylgir
fraedilega likaninu med eins ars seinkun en fylgnin maeldist 89,3%. Fraedilega likanid er

bvi haegt ad nota til ad spa fyrir um préun verdhallalinunnar.

Spanidurstodur gefa til kynna ad verdi tillogur nys adalskipulags Reykjavikur 2010-
2030 ad veruleika og gangi forsendur skipulagsins um breyttar fer6avenjur borgarbua
eftir pa verdi hallatala verdlinu -14.870 kr. arid 2030 sem er svipud hallatala og var arid
2013. Breytist ferdavenjur ekki ma hins vegar gera rad fyrir ad hallatalan geeti ordid

-17.462 kr.
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1 Inngangur

Reykjavik er ung borg og hefur mesta uppbyging hennar att sér stad a sidastlidnum
hundrad arum. Borgarbuar telja um 120 pusund manns um pessar mundir og hafa
markad sér svaedi sem er 273 ferkildmetrar. Borgin er dreifd og skiptist i morg svaedi
sem Oll virdast hafa sina sérstédu, enda er fasteignaverd peirra misjafnt. Midborgin
virdist pod vera hjarta borgarinnar en sjukrahus borgarinnar, badir haskélar og stjornsysla
landsins eru stadsett par. Auk pess eru veitingastadir, ferdapjonusta og flest pad sem
myndi flokkast sem menningarstarfsemi einnig ad mestu leyti stadsett i midbaenum eda
i nagrenni hans. Flestir borgarbuar komast pvi ekki hja pvi ad fara til midborgarinnar
hvort heldur sem er til ad sakja vinnu, menntun eda afpreyingu. bad hlytur pvi ad vera
kostur ad vera busettur ndleegt pessum kjarna og almennt er pvi tekid sem sjalfsogdum
hlut ad verd eigna haekki eftir pvi sem farid er neer midbaenum. En hversu mikils virdi i
kronum talid er pad ad vera busettur i ndgrenni midbaejarins og hefur pad alltaf verid
metid til fjar?

Markmid pessarar ritgerdar er ad athuga hvort marktaek verdhallalina fasteignaverds
ut fra fjarleegd fra midkjarna Reykjavikur sé eda hafi verid til stadar a timabilinu 1981-
2013. Pad er ad segja hvort og pa hversu mikil ahrif fjarlaeegd fra midkjarna borgarinnar
hefur a fasteignaverd. ba verdur einnig grennslast fyrir um hvada ahrifapeettir liggja ad
baki breytingum & verdlinu Reykjavikur @ ofangreindu timabili med hlidsjon af
landrentulikani David Ricardo og tolfreedilegu mati. Nanar tiltekid hvort skyra megi
breytingarnar med préun vaxta eda ferdakostnadar innan Reykjavikur. Loks er gerd

tilraun til ad spa fyrir um ahrif nys adalskipulags Reykjavikur & verdlinu borgarinnar.
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2 Agrip af byggingarsogu Reykjavikur

2.1 Einkjarna bzer (970-1939)

Fyrsti reykvikingurinn, Ingélfur Arnarson, lagdi stig fra bae sinum nidur ad sjo par sem
Adalstreeti stendur i dag og lagdi par med dafvitandi fyrstu linuna i framtidarskipulagi
Reykjavikur (Trausti Valsson, 2003). A timum Innréttinganna, um 850 arum sidar, vard
Adalstreeti fyrsta byggda gata Reykjavikur, hins nyja idnadarporps Skula ,fogeta”
Magnussonar. A drunum 1760-1800 voru helstu stofnanir islands fluttar til Reykjavikur
eda nagrennis og par med var lagdur grunnur ad héfudborg landsins. Reykjavik 6x haegt
naestu dratugina og 4arid 1838 var fyrst talin porf & ad koma & fot sérstakri
byggingarnefnd i baenum en hennar hlutverk var ad athluta byggingarl6dum og ad
tryggja ad tiu alnir veeru ad lagmarki & milli husa. Skipulagid vard formlegra og med
timanum var farid ad krefjast teikninga, sem var forsenda pess ad husnadi fengist
brunatryggt og par med vaeri haegt ad vedsetja pad donskum bankastofnunum (Gudjon
Fridriksson, 1991). Arid 1874 fékkst hisnaedi i Reykjavik brunatryggt og danskir bankar
féru ad lana til fasteignakaupa. Islandsbanki var svo stofnadur arid 1904 og jukust Utlan i
kjolfarid. Lanveitingarnar audveldudu mjog frekari uppbyggingu baejarins sem var pa
begar ordinn steersti utflutningsstadur landsins. Um aldamadtin 1900 var fjoldi baejarbua
5.800 en riflega tvofaldadist a naestu 15 arum og var ordinn 14.200 arid 1915. Med orari
staekkun baejarins var ljést ad frekara skipulags veeri porf og arié 1927 var fyrsti formlegi
skipulagsuppdrattur Reykjavikur lagdur fram. Skipulagid tok til sveedisins nordan
Hringbrautar og vestan Snorrabrautar en petta sveedi flokkast i heild sem midborg
Reykjavikur i dag. Arid 1932 var nanast 6ll péttbylisbyggd Reykjavikur innan pessa litla
svaedis sem er um 2,2 km x 0,9 km ad flatarmali. Pad er pvi athyglisvert ad a pessum
tima var stadsetning ofarlega i huga hja félki i husnadisleit. Pbessar tvaer

hdsnadisauglysingar eru fra arinu 1932:
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A besta stad i sjalfum mid-
benum eru tvoé stér herbergi

Tvaer maedgur 6ska eftir ibad til leigu & 1. heed. ASgangur ad
1. oktéber, 1 stofu’ og eldhisi, eldhisi getur komid til mila.
sem nwest midSbenum. Abyggi- Tilbo®, merkt: ,Midbhaer*, legg-
leg greidsla. Uppl. i sima 2003. ist inn & afgréidslu pessa blads.

(922 (957

Mynd 1: Hisnaedisauglysingar fra 1932  Heimild: (Visir, 1932)

Einhverjum kann ad finnast skondid ad tala um ,,sjalfan midbaeinn” i pessum litla bee. En
hafa skal i huga ad 4 pessum tima gekk félk allra sinn ferda, en eins km ganga jafngildir
lengd um 12 km aksturs timalega séd, sé midad vid gonguhrada 5 km/kIst og
aksturshrada 60 km/klst. Pad hefur pvi verid kostur ad bua naleegt midbaenum og par af

leidandi mikill hvati til ad halda byggd péttri.

Um midbik fjérda dratugarins var ndverandi midborgarsvaedi ad telja maetti fullbyggt
og hus foru ad risa austan baejarins i hverfunum Holtum og Tunum. Uppbygging
nuverandi Vesturbaejar og Hlidarhverfis héfust svo um 1940. Med steekkun borgarinnar
og byggingum uthverfa jukust vegalengdir & millil sveeda. Streetisvagnar hofdu reyndar
byrjad ad ganga um Reykjavik arid 1931 og audveldudu fdlki ad komast ferda sinna
(Trausti Valsson, 2003).

A drunum fyrir seinna strid var Reykjavik einkjarna baer par sem Kvosin var midst6d
vidskipta og pvi kjarni hennar. Ut fra kjarnanum byggdist ibudarhisnaedi i péttri byggd.
Landbunadarvorur med stuttan geymslutima voru framleiddar i Utjadri borgarinnar,
samanber graenmeti og mjolk. Kjotvorur voru sidan framleiddar i meiri fjarleegd og

fluttar til borgarinnar a haustin.

2.2 Borgin penst ut (1940-1965)

Uppur 1940 haekkudu raunlaun borgarbua mikié og bilar urdu almenningseign par sem
venjulegt félk hafdi efni 4 ad kaupa sér slikan fararskjota (Axel Hall, Asgeir Jénsson, og
Sveinn Agnarsson, 2002). Vid lok seinni heimsstyrjaldarinnar keyptu margir Reykvikingar
bifreidar af hernum pegar stor hluti hans yfirgaf landid (Trausti Valsson, 2003). Med
tilkomu einkabilsins, til viobétar vid pegar hafnar straetisvagnaferdir, voru fjarlaegdir

komnar i nytt samhengi. Ferdatimi styttist mikid og um leid minnkudu ahrif adaldkosts
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Uthverfa sem var fjarleegd fra midbaenum. A naestu tveimur aratugum eftir seinni
heimsstyrjoldina streymdi félk til borgarinnar sem aldrei fyrr og risu ny hverfi vitt og
breitt austan midbaejarins og ad Ellidaam asamt pvi ad vesturbaerinn ndverandi byggdist
upp.

A tuttugu drum fjolgadi baejarbdum um 70% eda fra pvi ad vera 47.000 &rid 1945 i
78.000 4rid 1965. Landsveedi péttbylis jokst hins vegar um 700% & sama tima og var
byggdin pvi tifalt dreifdari i nyju hverfunum en i midbanum (Trausti Valsson, 2003).
Tilkoma einkabilsins hefur vafalitid att patt i peirri préun. Nagrannasveitarfélog
Reykjavikur féru ekki varhluta af framforum i samgongum og med tilkomu bilsins voru

bau nu ordin hluti af dhrifasveedi héfudborgarinnar.

Mannfjoldapréun a islandi

140000
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Mynd 2: Mannfjoldapréun a islandi Heimild: (Hagstofa islands, 2011)

Eins og sja ma a mynd 2 hér ad ofan var voxtur @ hofudborgarsvaedinu bundinn vid
Reykjavik fyrir tilkomu einkabilsins en eftir pad uxu ndagrannasveitarfélogin med

svipudum hrada.

2.3 Danska skipulagio (1965-1976)

Vid lok sjotta aratugarins var ljost ad byggdin vestan Ellidada stefndi i ad verda fullbyggd
innan farra dra og pvi ljést ad ny byggd pyrfti ad halda afram austur fyrir Ellidaar, eda
sudur { att ad Hafnarfirdi. Akvedid var ad alpjodleg samkeppni skyldi haldin um tilldgu ad

nyju byggingarskipulagi Reykjavikur og voru danskir skipulagsmenn fengnir til ad sja um
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keppnina. Einhverra hluta vegna atvikadist pad pd svo ad Danirnir Utbjuggu tilldguna
sjalfir. Vid gerd nys adalskipulags Reykjavikurborgar fyrir arin 1962-1983 var mikid horft
til ,danska skipulagsins” eins og pad var jafnan kallad (Eggert Pér Bernhardsson, 1998).
Adalskipulagid var sampykkt af borgarstjorn arid 1965. Vid gerd skipulagsins var pegar

ordid ljost ad nokkrir vaenlegir kostir byggingarlands komu ekki til greina:

> A stridsarunum hafdi herinn byggt flugvéll i Vatnsmyri og ekki nadist
samkomulag um ad finna honum nyjan stad og hefur reyndar ekki tekist enn i
dag.

» Vidraedur vid nagrannasveitarfélagid Kdpavog um uppbyggingu i attina ad
Hafnarfirdi skiludu engum arangri.

» Hugmyndir um hafnarbyggingu og idnadarsvaedi i Grafarvogi komu i veg fyrir ad

byggt veeri par.

Ut fra pessari stédu voru ibudahverfi skipuldgd & haedunum i Breidholti og Arbae &

medan svaedi vid sjavarsiduna voru aetlud idnadarstarfsemi (Trausti Valsson, 2003).

A &runum eftir seinna strid hofdu komid fram hugmyndir um ad rifa eldri hus i
midbaenum og reisa par staerri og nytiskulegri blokkir. Akvedin vakning vard hins vegar 4
medal borgarbla um ad vernda pyrfti stadi i midborginni sem péttu hafa sérstakt
menningarlegt gildi og moérgum poéttu nyjar risablokkir skorta pa sal sem gamli
midbaerinn hafdi. bessi vakning nadi hamarki arid 1972 med stofnun Torfusamtakanna
sem hofdu pad ad markmidi ad standa vérd um Bernhdoftstorfu. Arid 1978 stéd styr um
Grjétaporpid en pa stdd til ad rifa pad til ad ryma fyrir nybyggingum. bessi baratta
skiladi arangri og stefnubreyting vard i skipulagsmalum. Farid var i vidhald og
endurbyggingu gamalla husa i midbanum i stad pess ad rifa pau (Eggert Por
Bernhardsson, 1998).

Samkvaemt skipulagi var fyrsti hluti Arbaejar byggdur 4 drunum 1965-1970, nedra-
Breidholt @ arunum 1967-1972 en efra-Breidholt og Seljahverfi 8 arunum 1974-1984.
Skipulag efra-Breidholts litadist mjog af krofu verkalydshreyfingarinnar um byggingu
1.250 nyrra félagslegra blokkaribuda en peer krofur hofdu verid sampykktar i
kjarasamningum arid 1965.

Ymsar forsendur skipulagsins 1962-1983 stédust ekki pegar & reyndi. (buafjoldi

Reykjavikur var t.d. ofmetinn um néleegt 25.000 manns. A méti faekkadi ibGum i eldri
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hverfum par sem fjolskyldustaerd var minni en adur og vegna baettra lifskjara bjé vida
ein fjdlskylda par sem adur hofdu buid prjar (Trausti Valsson, 2003). Byggingarporfin var
bvi meiri en daetlad hafdi verid auk pess sem nyju Uthverfin i Arbae og Breidholti péttu
vera einhaef og skorta lif (Eggert b6r Bernhardsson, 1998). A medan Reykvikingar reyndu
ad finna akjésanleg byggingarlond nyttu nagrannasveitarfélégin 4 hofudborgarsvaedinu

sér astandid og héldu afram ad byggja a audum landsveedum i att til Reykjavikur.

2.4 Fjolkjarna borg (1977-2010)

i nyju adalskipulagi Reykjavikur fyrir arin 1975-1995 sem sampykkt var arid 1977 félst
téluverd stefnubreyting. Nyju Uthverfin i Arbae og Breidholti péttu of einhaef, par var litil
bjénusta og engin atvinna. Nyja skipulagid gerdi rad fyrir péttingu byggdar, blandadri
byggd ibudarbygginga og atvinnuhusnaedis dsamt eflingu grédurs og greenna svaeda
(Trausti Valsson, 2003). Hvert hverfi skyldi med 68rum ordum vera sjalfu sér naegt 4 sem
flestan hatt. Meira tillit var tekid til verndunar eldri byggda og idnadarsveedi 3
Eidsgranda var breytt i ibidabyggd en slik skipti voru nyjung (Eggert Pér Bernhardsson,
1998). Artinsholt og Selds i Arbae voru byggd samkvaemt skipulaginu & arunum 1978-
1988. bau tengdust byggdinni sem fyrir var i Arbee og juku heildarfjdlbreytileika
hisnaedis i hverfinu. A sama tima fluttust morg fyrirtaeki & Artinshéfda og tengdist su
byggd atvinnuhlsnaedis ibudarhverfunum i Arbze. Skipulagsmal & pessum tima
einkenndust af miklum deilum um pad hvort byggja skyldi afram i austuratt ad
Raudavatni eda i norduratt i Grafarvogi. Byggd i norduratt vard ad lokum ofan & med
sampykkt nys skipulags arid 1982. Bygging hverfis i Grafarvogi, bygging ,,nys midbaejar”
(Kringlan), og bygging stérra ibudablokka vid Skulagdtu voru helstu atridi skipulagsins.
Bygging Grafarvogs hofst samkvaemt skipulaginu 1984 pegar fyrstu hasin risu i
Foldahverfi. Uppbygging Hamrahverfis og Husahverfis byrjadi skommu sidar og voru
bessi fyrstu prju hverfi Grafarvogs risin um 1993. Arid 1987 reis Kringlan og myndadist
bar med nyr kjarni verslanna i samkeppni vid midbaeinn. Blokkirnar risu vid Skulagotu og
uppbygging i Grafarvogi hélt afram med byggingu Rimahverfis & drunum 1991-1995.
Borgir, Vikur, Engi, Stadir og Bryggjuhverfid risu i Grafarvogi a arunum 1995-2002.
Grafarholtid reis svo @ drunum 2001-2005. Nyjustu hverfi Reykjavikur eru Nordlingaholt
i Arbae og sudurhlidar Ulfarsfells. Uppbyggingu bess fyrra var rétt ad ljuka arid 2008,

begar bankahrunid skall 4, en pad seinna var rétt farid af stad.
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2.5 Endurbygging hverfa i Reykjavik

A mynd 3 hér ad nedan ma sja linulega adhvarfsgreiningu medalaldurs ibudarsvaeda vid

fjarleegd fra midborg. Fylgnin er 89%.

Fylgni medalaldurs hverfa vio fjarleegd fra midborg
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Mynd 3: Fylgni medalaldurs hverfa vid fjarleegd fra midborg Heimild: Rannsékn héfundar

Nidurstadan kemur veentanlega faum & dvart enda hafa ny hverfi Reykjavikur verid
byggd 4 a0ur dbyggdu landi og borgin par med staekkad ad flatarmali. Pessa sogu pekkja
flestir borgarbuar. Pad er hins vegar alls ekki algilt ad nybyggingar risi utan skilgreinds
béttbylis og algengt i eldri borgum ad gomul hverfi séu rifin og nyjar byggingar risi i stad
beirra. bessi nidurstada endurspeglar i hversu litlum maeli endurbygging hverfa hefur att
sér stad i Reykjavik.

Midborgin er eina svaedi Reykjavikur par sem einhver endurbygging, sem tali tekur,
hefur att sér stad. Eins og sja ma @ mynd 3 hér ad ofan er naverandi ibadarhdsnadi i
midborginni ad mestu leyti byggt a arunum 1920-1940. Nyrri hids eru morg hver byggd a

landfyllingu eda par sem adur stdd idnadarhusnaedi.
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Konnun a byggingarari i midborginni (svaedi 1.1)
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Mynd 4: Konnun a byggingarari i midborginni Heimild: Rannsokn héfundar

A sjpunda dratugnum stéd midborgin 4 timamétum en pa voru mérg gémul hus i
nidurnidslu. A peim tima virdist fjarhagslegur hvati og pdlitiskur vilji hafa verid til stadar
til ad rifa gomul hverfi. Sokum aukinnar umhverfisvitundar og stofnunar samtaka eins og
Torfusamtakanna var stefnunni snaid fra nidurrifi yfir i viohald og verndun. Hverfi utan
midborgarinnar eru ung og ad langstaerstum hluta steinsteypt. Astand peirra er par af

leidandi gott og pau halda pvi verdgildi sinu.

2.6 Framtidin
Préun i skipulagsmalum hefur a seinni arum verid akvordud af stjornmalamonnum og
sett fram i adalskipulagi. Nytt adalskipulag Reykjavikur fyrir arin 2010-2030 var
sampykkt i borgarstjérn 26. ndvember 2013. Samkvaemt skipulaginu verdur midkjarni
borgarinnar efldur og pannig horfid ad hluta til fra dherslum um fjolkjarna skipulag.
Azetlud er 90% pétting byggdar og ad flugvéllur i Vatnsmyri verdi lagdur af. Til ad maeta
auknum péttleika byggdar og par med aukinni umferd er gert rad fyrir ad borgarbuar
muni breyta ferdavenjum sinum 4 pann veg ad fleiri muni nota almenningssamgongur,
hjola og ganga.

bpegar borgarskipulég eru 16g6 fram er reynt ad spd fyrir um framtidina eins og
kostur er. Til langs tima litid er p6 erfitt ad sja fyrir taekniframfarir eins og einkabilinn og
internetid svo fatt eitt sé nefnt. bar af leidandi verda skipulog byggdar ekki hentug um

6komna tid og leidréttinga er avallt porf. Sagan synir ad til langs tima styra hagraenir
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ahrifavaldar uppbyggingu borga. | dag er til ad mynda byggd baedi i Grafarvogi og
Nordlingaholti og byggd Kdépavogs og Reykjavikur snertist fra fjoru til fjalls. Slikt er
addrattarafl byggdakjarnanna & hofudborgarsvaedinu hvert ad 60ru. Gridarlega pétt
byggd Reykjavikur dreifdi ur sér med tilkomu einkabilsins og ein fjolskylda bjé par sem
adur hofdu verid prjar. Dreifd byggd dranna 1945-1965 og mistdk i danska skipulaginu
kélludu & leidréttingar sidar med péttingu byggdar og fidlbreyttari byggd i Arbae. Nytt
adalskipulag Reykjavikur er ad faerast nzer einkjarna borg en med tilkomu internetsins
og aukinnar hagnytingar pess hefur porfin i athverfum fyrir pjonustudtibu margra
fyrirtaekja minnkad. Naegir i pvi samhengi ad nefna pdsthus, banka og verslanir af ymsu
tagi. Pad ma pvi draga pa dalyktun ad grundvallaratridi hagfraedinnar og hagkerfisins
akvardi préun til lengri tima litid jafnvel pé pad geti tekid stjornmdalamenn og almenning

ar eda aratugi ad bregdast vid.
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3 Tengsl stadsetningar og landverds

3.1 Ricardo-leiga (e. Ricardian Rent)

David Ricardo (f. 1772) setti fram kenningar um myndun 3 leiguverdi lands i kringum
arid 1809. Skilgreining Ricardos a ,leigu” er su fjarhaed sem leigjandi er tilbdinn ad
greida fyrir afnot af tilteknu landi. Ricardo syndi fram a ad leiga lands geeti aldrei verid
haerri en verdmaeti peirrar framleidslu sem landid gaefi af sér og veeri pvi mismunandi
eftir gaedum lands og stadsetningu. Hann syndi einnig fram a ad leiga lands hakkar
begar folksfjoldi eykst. Kenningar Ricardos eru dumdeildur grunnur fyrir paer rannséknir

sem 4 eftir komu.

Haegt er ad setja upp likan Ricardo med eftirfarandi heaetti (sja DiPasquale og

Wheaton,1996) :

Jafna 1
R(d) =y —kd—x°

Par sem:
R Leiga
d Fjarlaegd fra frd midborg
y Radstofunartekjur leigjenda/ kaupenda
kd Flutningskostnadur afurda til midborgar eda ferdatimi til vinnu
x° Neysla a 6rum vérum en husnadi

Skilyrdi likansins:

1. Oll atvinna fer fram & sama stad i midborginni

2. Heimili borgarinnar eru 6ll eins og fjoldi starfandi & hverju heimili er sa sami.

3. Gaedi alls hisnaedis eru pau s6mu

4. Landsvaedi sem hvert heimili tekur er pad sama og péttni byggdar er pvi allstadar
st sama

5. [ hverju hisnaedi er heimili sem bydur sina haestu mégulegu leigu

Samkvaemt likaninu er verdlina fyrir hisnaedi med neikvaeda hallatolu fra midborg til
jadars borgar. | midborginni er fjarleegd d=0 sem pydir ad kd=0, leiga verdur pvi y-x° og
allar radstofunartekjur ad fradreginni neyslu @ 6drum vérum en hdsnaedi fara i leigu. A
hinn béginn verdur leiga engin pegar kd=y-x’ og allar radstofunartekjur fara i

flutningskostnad og neyslu @ 68rum vorum en hdsnadi. Pannig er haegt ad beita likani
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Ricardo a borgir par sem mismunandi geedi lands innan borgarmarka eru ekki tilkomin

vegna frjésemi raektarlands heldur vegna mismunandi flutningskostnadar ad midju.

Kostnadur vid husbyggingu hlytur hins vegar alltaf ad vera hzerri en null og setja
skordu fyrir [dAgmarksleigu. Fyrir utan jadar borgarinnar er landid svo nytt til annars sem

vid skulum flokka i einn flokk, landbinad. Med pessum vidbétum verdur jafnan:

Jafna 2
R(d) = (r*q+c)+k(b—d)
par sem:
R(d) Leiga sem fall af fjarleegd fra midbae
r’q  Leiga landblnadar

C Leiga byggingarkostnadar

k Flutningskostnadur & einingu fjarleegdar frad midborg

b Jadar borgar

Skv. jofnu 2 er leiga samsett ar premur pattum, leigu landbunadar, leigu

byggingarkostnadar og leigu stadsetningar.

Leiga husnaedis:
R(d)

n

Leiga stadsetningar

____________________________________________________ réq

LeigalandbuanaBar

A J

Atvinnumidja b d

Mynd 5: Ricardo-leiga  Heimild: (DiPasquale og Wheaton, 1996)
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Leiga byggingarkostnadar og leiga landbunadar eru 6had fjarlaegd fra midborg en leiga
stadsetningar hefur neikvaedan halla eins og i j6fnu 1. Verdmunur & leigu er pvi adeins
tilkominn vegna stadsetningar eins og synt er 8 mynd 5 hér ad framan.

Ef borgin staekkar ad flatarmali en heldur sama péttleika: K sem er flutningskostnadur

a fjarlaegdareiningu er dbreyttur en fjarleegdin (b-d) eykst hins vegar.

Leiga husnazdis:

R(d)

A

Leiga stadsetningar

Leiga byggingar

________________________________________________ rﬁq
Leigalandbunadar L i
]

A 4

Atvinnumidja bO bt d

Mynd 6: Ricardo-leiga, borg staekkar med dbreyttum péttleika Heimild:(DiPasquale og Wheaton, 1996)

Hallatala verdlinu helst pvi dbreytt en hlidrast til heegri og leiga haekkar allstadar jafnt.
Leiga byggingar og leiga landbunadar helst dbreytt eins og sja ma @ mynd 6 hér ad

framan.

Folksfjoldi eykst i borg en flatarmal helst dbreytt: Byggdin verdur péttari og umferdin
innan hennar 4 hverja einingu fjarlaegdar frd midborg verdur meiri. K haekkar en (b-d)

helst dbreytt.
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Leiga husnaadis:

R(d)

M

Leiga stadsetningar

Leiga landbdanadar E
1

Atvinnumidija bO.bt d

Mynd 7: Ricardo-leiga, péttleiki borgar eykst a sama landsvadi

Heimild:(DiPasquale og Wheaton, 1996)

Hallatala verdlinunnar verdur brattari og verd haekkar mest i midborginni en minna eftir
bvi sem nzer er farid ad jadrinum par sem leiga breytist ekki. Leiga byggingar og leiga

landbunadar er ébreytt.

3.2 Likan von Thiinen

Johann Heinrich von Thiinen (f. 1783) setti fram likan af hagfraedilegri landnotkun arid
1826. Hann imyndadi sér einsleita sléttu par sem einkjarna borg leegi @ midri sléttunni
og umbhverfis borgina veeri landbunadur stundadur. Utan landbunadarsvadisins veeri
6nothaf audn. Samkvemt von Thinen var borgin, sékum sérhafingar og mikillar
namni fyrir flutningskostnadi, kjorin fyrir verslun og idnad. Umhverfis borgina liggur svo
hringur par sem framleiddar eru landbunadarvérur med stuttan geymslutima svo sem
mjolk og greenmeti. Landbunadarvérur med stutt geymslupol hafa nokkud haan
flutningskostnad en purfa hins vegar meira plass @ framleidda einingu heldur en verslun
og idnadur. Utan vid pennan hring landbunadar kemur annar hringur par sem
landbunadarvorur med lengra geymslupol og par af leidandi laegri flutningskostnad eru
framleiddar. Likan von Thiinen virdist hafa att vel vid Reykjavik @ arunum fyrir seinna

strid.
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A mynd 8 hér ad nedan md sja greidsluvilia mismunandi landnotenda med

mismunandi framleidni og mismunandi naemni fyrir flutningskostnadi.

Verd
M

L
r

Midborg : Svadi noktunar B : Fjarlzegd fra
midborg

Mynd 8: Likan von Thiinen

Otal utgéfur hafa verid settar fram af likani von Thiinen og pvi hefur til ad mynda verid
beitt 4 stadsetningu ibudarhusnadis og fyrirteekjastarfsemi innan borgar. Fyrirtaeki sem
skapa mest virdi a hverja einingu lands og eru naemust fyrir flutningskostnadi, svo sem
verslanir, munu stadsetja sig i midbae. Fyrirteeki sem purfa mikid landsveedi og flytja
framleidslu sina mogulega til annarra baeja munu hafa meiri hag af pvi ad stadsetja sig i

uthverfum borgar.

3.3 Likan Burgess
Ernest Burgess lagdi fram likan um uppbyggingu borga ut fra félagslegum pattum og
stéttskiptingu. Likanid gerir rad fyrir ad hatekjufdélk bui i dtjadri borgar en lagtekjufélk

naest midborginni (Park og Burgess, 1925).
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Likan Burgess:

1. Pjonustukjarni
2. Midborg
3. Lagtekjufoélk
4, Medaltekjufolk
5. Hatekjufolk

3

4

5

Mynd 9: Likan Burgess

Likan Burgess er i motsogn vid fyrri likon par sem hatekjufdlk byr & ddyrara landsvaedi.
Likanid & sér raunverulegar hlidstaedur i borgum i Bandarikjunum en hefur verid

gagnrynt fyrir ad passa ekki ad borgum annarra landa.

3.4 Likan Hoyt

Homer Hoyt setti fram eftirfarandi likan arid 1939. Likanid byggdi a eldri likbnum med
einkjarna borg og likani Burgess en i stad pess ad hun skiptist algjorlega eftir hringjum
umhverfis pjénustukjarna pa skiptist hun eftir eftir tegundum notkunarsvaeda sem liggja
ut fra midju (Hoyt, 1939). Samkvaemt Hoyt héldu tegundir hverfa dfram ad byggjast i
somu att eftir pvi sem borgir staekkudu. Pannig akvardast leiga ekki einungis af fjarleegd
fra midborg heldur einnig af umhverfi sinu. A mynd 6 hér ad ofan ma imynda sér ad
austleeg vindatt sé rikjandi og mengun fra idnadarsvaedum berist pvi frekar yfir
vesturhluta borgarinnar sem leidir af sér ddyrari leigu i vesturhluta borgar og pvi muni
lagtekjufélk setjast par ad en hatekjufolk i austurhlutanum. begar borgin staekkar mun

petta mynstur halda sér p6 ad flutningskostnadur aukist med aukinni fjarlaegd fra midju.
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Mynd 10: Likan Hoyt Heimild: (British Broadcasting Corporation)

Hoyt skrifadi 25 arum sidar grein par sem hann fer yfir préun i uppbyggingu borga &
beim tima sem lidid hafdi fra birtingu hverfategunda likansins. Uppbygging borga hafdi
verid gridarleg & pessum tima og Hoyt ordid vitni af pvi ad med breytingum i
teekniframforum og samgongum urdu breytingar & mynstri borga. bannig hoféu t.d.
gomul idnadarhverfi verid rifin og stér skrifstofuhtisnaedi verid byggd i stadinn. Ny

idnadarsveaedi voru gjarnan byggd i uthverfum borga (Hoyt, 1964).

3.5 Fjolkjarna likan Harris og Ullman
Chauncy Harris og Edward Ullman settu fram likan um fjélkjarna borg. Likanid gerir rad
fyrir ad borgir hafi fleiri en einn kjarna sem hafi mismunandi addrattarafl. Pannig dragi

skyld starfsemi sig saman vegna hagraedis sérhafingar.
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Pjénustukjarni midborgar
Heildsala, léttur idnadur
Byggd lagtekjufolks
Byggd midtekjufolks
Byggd hatekjufdlks
Pungaidnadur
Pjonustukjarni i athverfi
ibaabyggd i Gthverfi
19nadur i uthverfi
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Mynd 11: Fjélkjarna likan Harris og Ullman Heimild: (Harris og Ullman, 1945)

Harris og Ullman litu & likan sitt sem vidbét vid likon Burgess og Hoyt. Jafnvel pé haegt
veeri ad finna borgir sem svipi til hvers likans fyrir sig pa toldu peir ad flestar borgir veeru
blanda af likbnunum premur (Harris og Ullman, 1945). Reykjavik svipar i dag til likans

Harris og Ullman.

3.6 Tengsl leigutekna og fasteignaverds

Fasteign er eins og hver onnur eign med verd P sem getur skilad fostum leigutekjum L &
hverju timabili T. Avéxtunarkrafa fjarfestis/fasteignakaupanda er tdknud med r og fjoldi
greidslutimabila & 4ri med m. Audvelt er ad sja ad virdi eignarinnar P er einfaldlega

navirt framtidarleiga L.

Jafna 3

L
P=PV=—"7— -
—\ym
1+ m)
Otal adrar utgafur af navirdingarjéfnum er haegt ad nota eftir adstaeedum. Tengslin &
milli vaxta/avoxtunarkrofu og verds eru samt avallt pau somu: haerri vextir pydir leegra
verd og ofugt. Einnig ma sja ad heerri tekjur af fasteign pyda haerra verd og 6fugt. Til

vidbodtar vid nuvirt sjédstreymi nuverandi leigu mun vaent framtidarleiga og vaentar

vaxtabreytingar hafa ahrif 8 verdmyndun.
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4 Raunveruleg verdhallalina fjarleegdar fra midbee

i pessum kafla er verdhallalina fjarleegdar fra midbae Reykjavikur metin Gt fra

raunverdum. Til pess eru notud svaedisskipt raunverd fra Pjédskra fslands.

Ricardo gerdi rad fyrir pvi i sinu likani ad 6ll hds i beenum vaeru jafn stér og byggju ad
somu gaedum en eins og farid var yfir i kafla 2 hér ad framan, um byggingarsogu
Reykjavikur, er raunveruleikinn annar. Reykjavik er fjélkjarna borg sem svipar meira til
likans Hoyt eda Harris og Ullman en einkjarna likans Ricardo. Ad auki er Reykjavik ung
borg, ny hverfi hafa risid ut fra pegar byggdum hverfum, eins og synt var fram a i kafla
2.5, en litil endurbygging hefur att sér stad i eldri hverfum. bar af leidandi ma gera rad
fyrir ad gaedi husnaedis séu almennt meiri i Utjadri borgarinnar en i midkjarna hennar.
Pad er pvi ljost ad til pess ad finna raunveruleg ahrif fjarleegdar frd midborg parf ad

leidrétta raunverdin fyrir 68rum ahrifapattum.

Hér & ad aftan er byrjad 4 ad fara yfir pau gogn sem notud voru vid matid. bar a eftir
er oOleidrétt verdhallalina fjarleegdar frd midborg skodud en til pess er notud einfold
linuleg adhvarfsgreining. | kjolfarid verda &hrif fjarleegdar einangrud fra ©6drum

ahrifapattum husnadisverds med pvi ad beita margvidri linulegri adhvarfsgreiningu.

4.1 GoOgn fyrir adhvarfsgreiningu raunverda

4.1.1 Raunverd fasteigna — svaedisskipt

Soguleg gogn um verdpréun eftir hverfum Reykjavikur drjupa ekki af hverju strai.
Fasteignaskra gat pdé keyrt saman verd binglystra kaupsamninga og stadgreini
Reykjavikurborgar og pannig utbuid svaedisskipt verd. Gognin eru fra arunum 1981 til
arsins 2013 og spanna pvi 33 ara timabil. Verdin eru medalverd hvers ars og eru ekki
opinber. A timabilinu hafa ny sveedi verid byggd og er fjoldi peirra pvi breytilegur & milli
ara. Flest eru svaedin tuttugu talsins @ arunum 2000 — 2013 en feekkar eftir pvi sem aftar

er farid i tima og eru faest ellefu arid 1981.

Reykjavikurborg skiptir borginni i sveedi med ymsum adferdum. bad hafa reyndar svo
margar tegundir af hverfaskiptingum verid i notkun ad préunarsvid Reykjavikur gaf ut
skyrsluna , Hverfaskiptingar i Reykjavik” i oktéber 1999 par sem lagdar voru fram
hugmyndir um einféldun (Préunarsvid Reykjavikurborgar, 1999). | pessari ritgerd er

notast vid stadgreini Reykjavikurborgar fra arinu 2008. Valid skyrist af pvi ad
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Fasteignaskra Islands gat samkeyrt fasteignaverd vid pa skiptingu. Helsti okostur
stadgreinisins fra 2008 er sa ad hverfi byggd a sitthvoru timabilinu geta fallid innan sama
svaedis. Kort af Reykjavik par sem byggdinni er skipt eftir stadgreininum ma sja i vidauka

1.

4.1.2 Fjarleegd svaeda fra midborg og Kringlu

Lega og landslag Reykjavikurborgar er pannig ad meling med beinni loftlinu skekkir
raunverulegar ferdafjarleegdir fra hverfum borgarinnar ad midsvaedi hennar en flestir
borgarbuar nota bifreidar til ad komast til og fra stodum, hvort sem um er ad reda
einkabil eda almenningssamgongur. Mat héfundar var ad maela stydstu akstursleid fra
midpunkti hvers sveedis ad Laekjartorgi annars vegar og Kringlu hins vegar. Fjarlaegdin
var maeld i kildbmetrum med adstod leidarvisis kortapjonustu Ja hf. Kortapjénustan er
adgengileg a veraldarvefnum (http://ja.is/kort/?type=map). Tafla sem synir allar

nidurstodur fjarleegdarmaelinga ma sja i vidauka 3.

4.1.3 Medalbyggingarar svae0da

Ekki var unnt ad fa upplysingar fra Fasteignaskrd um medalbyggingarar hvers svadis
2008 stadgreinisins. A vefsvaedi Fasteignaskrar (http://www.skra.is/fasteignaskra/) er b6
haegt ad fletta upp stokum husnumerum og kalla fram upplysingar um byggingarar.
Hofundur framkveemdi kénnun @ medalaldri svaedanna med pvi ad fletta upp urtaki
hudsa & hverju svaedi fyrir sig. Um pad bil 10.-15. hverju hdsnumeri i hverri gotu hvers
svaedis var flett upp. Einfalt medaltal var svo tekid af Urtaki hvers hverfis. Nidurstodu

aldurskénnunarinnar ma sja i vidauka 2.

4.2 Oleidrétt verdhallalina fjarlaegdar fra midborg

Linulegri adhvarfsgreiningu er beitt 8 fermetraverd og fjarleegd fra midbae. Jafnan er:

Jafna 4

Y=a+fx+¢
par sem:
Y Fermetraverd a hverju sveedi

a Skurdpunktur vid y-as
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B Hallatala verdlinu
X Fjarleegd frd midborg

€ Stadalskekkja

A mynd 12 hér ad nedan ma sja nidurstddu adhvarfsgreiningar fyrir arid 2013. Hallatala
bestu linu er -5.583 kr. pad ar. Pad er ad segja fermetraverd laekkar ad jafnadi um 5.583

kr. @ hvern kildbmetra sem farid er fra midborginni.

Verdhallalina 2013 y=-5583,3x+309749

R? =0,4709
kr.400.000

kr.350.000

kr.300.000

kr.250.000 — 3

kr.200.000

Fermetraverd

kr.150.000

kr.100.000

kr.50.000

kr.- T T T T T T T 1
0 2 4 6 8 10 12 14 16

Fjarlaegd fra midbae (km)

Mynd 12: Oleidrétt verdhallalina 2013

A mynd 13 hér ad nedan ma sja préun a dleidréttri verdhallalinu dranna 1981 til 2013.
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Hallatala verdlinu
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Mynd 13: Préun dleidréttrar hallatélu verdlinu

Hallinn er ndnast enginn a arunum 1981-1986 en a arunum 1987-1992 er hallatalan
jadkvaed sem pydir ad husneaedi hefur almennt verid dyrara i Uthverfum en midsvaedis. Fra

arinu 1996 hefur hallatalan hins vegar verid neikvaed.

4.3 Likan margvidrar linulegrar adfallsgreiningar
Til pess ad einangra ahrif fjarleegdar fra midborg a fasteignaverd parf ad taka tillit til

nokkura ahrifapatta.

Borgin er fjolkjarna ad pvi leiti ad oll svaedi hafa naudsynlega grunnpjénustu i sinum
kiornum svo sem matvoruverslanir, skdéla, bensinstédvar, heilsugaeslu og
ibrottamannvirki. Hér verdur litid svo a ad ekki sé munur & pessari pjonustu & milli
svaeda. Hins vegar er sérverslun i Reykjavik stadsett ad mestum hluta a tveimur st66um:
[ Kringlunni og midborginni. Hér er pvi leidrétt fyrir ahrifum Kringlunnar.

Gadi husnaedis er mismunandi eftir sveedum borgarinnar. Par sem raungognin sem
hér er unnid med eru medaltalsverd pad er pad mat hofundar ad medalaldur hvers

svaedis sé raunhaefasti maelikvardinn a gaedi. Hér er leidrétt fyrir medalaldri sveeda.

Raungdgnin eru verd 4 fermetra og eins og adur sagdi medaltalsverd. Pannig eru
badi fjolbyli og sérbyli undirliggjandi i verdunum. Sérbyli er jafnan steerra i fermetrum

talid og fermetraverd i sérbyli er yfirleitt leegra. Til ad leidrétta fyrir mogulegri skekkju a
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milli sveeda vegna mismunandi husgerda er hlutfall sérbylis af

kaupsamningum hvers svaedis notad.

Likanid er sett fram i eftirfarandi jofnu:

Jafna b
Y=XB+¢

par sem hver breyta taknar vigur/fylki:

Y1 X11 X1p B €
Y = yf,x:(s s),g: ﬁf,sz ©
y'n X1 v Xy [ép g’n
Sem standa fyrir:
Y Fermetraverd a hverju sveedi
X1 Fjarleegd fra midborg, i kildbmetrum talid.
X2 Fjarlaegd fra Kringlu, i kildmetrum talid.
X3 Medalaldur svadis, i arum talid
X4 Hlutfall sérbylis af pinglystum kaupsamningum hvers svadis
B Hallatala (beta studull) vid hvert X
€ Stadalskekkja

4.3.1 Nidurstodur margvidrar linulegrar adhvarfsgreiningar

binglystum

Likanid var keyrt 4 svaedisskipt raunverd hvers ars fyrir sig arin 1981-2013 eda alls 33

sinnum. Forritid GRETL var notad og adferdin var venjuleg adferd minnstu fervika (e.

Ordinary Least Squares) leidrétt fyrir mogulegri misdreifni og sjalffylgni i afgangsliGum.

A mynd 14 ma sja préun a einangradri hallatélu fijarleegdar frd midborg 4 timabilinu.

Grzena linan tdknar studla vid X; sem stendur fyrir ahrif fjarleegdar, i kilbmetrum talid,

fra midbae i likaninu. Graenu sulurnar takna p-gildi hvers ars sem segir til um likur pess

ad nidurstadan sé Omarktek. [ vidauka 4 er ad finna itarlegar nidurstédur

adhvarfsgreiningarinnar.
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Hallatala verdlinu, ahrif fjarlaegdar fra midbae
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Mynd 14: Hallatala verdlinu, ahrif fjarlaegdar fra midbae

Likanid synir ad fjarlaegd fra midborginni hefur marktaek ahrif 4 fermetraverd fra arinu
1997 en fyrir pann tima hefur fjarlaegd fra midbae ekki marktaek ahrif. Fra arinu 1997 er
p-gildid undir 5%, og reyndar undir 0,5% flest arin, sem naegir til ad hafna peirri tilgatu
ad engin tengsl séu & milli fjarlaegdar frd midborg og fermetraverds. Hallatalan hefur
verid nokkud stodug i kringum -5.000 kr. & hvern kilémetra arin 1997-2004 en jékst uppi
-18.140 kr. & arinu 2007. Eftir hrun hefur hallatalan minnkad en snéri aftur vid eftir arid

2010 og st6d i -14.909 kr. arid 2013.
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5 Ricardo-likan fyrir Reykjavik

i bessum kafla verdur likan Ricardo, sem farid var itarlega yfir i kafla 3.1 hér ad framan,
utfeert 4 fasteignaverd i Reykjavik. bannig verdur reiknud ut fraedileg verdhallalina
fasteignaverds eftir fjarlaegd fra midborg. Rifjum upp Ricardo-likanid sem sett var fram i

jofnu 2:

R(d)=(@%q+c)+k(b—-4d)

Eins og sja ma af j6fnunni er r’q, sem stendur fyrir virdi landbunadar og ¢, sem stendur
fyrir byggingarkostnad, fastar. Hér skulum vid skilgreina fastana sem einn og nefna hann
a. Jafnfram skilgreinum vid leigu sem vaxtakostnad af verdi eignar en pessi utfzersla
byggir 4 j6fnu sem greiningardeild KB banka setti fram arid 2004 (Greining KB banka,
2004). [ kafla 3.6 hér ad framan var einnig farid itarlega yfir tengsl eignaverds, leiguverds

og vaxta. Jafnan verdur pa:

Jafna 6
rPe=a+k(b—dy)

Umritud jafna gefur:

Jafna 7
p = a+ kb B E
x - , Gx
Par sem:
r  Vextir

P, Husnadisverd a svaedi x

a Virdi landbunadar og byggingarkostnadar
k  Ferdakostnadur a kildémetra

b  Fjarlaegd jadars borgar fra midkjarna

dy Fjarleegd sveedis x frd midkjarna

Ferdakostnad & kildbmetra ma skilgreina ndnar:
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Jafna 8
k=w+g
Par sem:
w  Férnarkostnadur launa

g Beinn aksturskostnadur

5.1 Rauntolur settar inni likanio
Eftirfarandi raungdgn voru sett inn i Ricardo-likanid svo haegt veeri ad leida Ut fraedilegt

hlasnaedisverd midad vio fjarleegd fra midborg Reykjavikur.
r  Vextir eru leegstu verdtryggdu husnaedisvextir (arsvextir) i bodi 4 hverjum tima
a  Erfasti og settur sem null hér par sem einungis virdi stadsetningar er til skodunar

w  Férnarkostnadur launa er metinn a eftirfarandi hatt:

Jafna 9
w=L/H
par sem:
L Radstofunartekjur @ mann (kr/klst)

H Medalumferdarhradi i Reykjavik (km/klst)

g Beinn aksturskostnadur er metinn 3 eftirfarandi hatt:

Jafna 10
g=ExV
par sem:
E Medaleydsla bila (I/km)
Vv Bensinverd (kr/l)

b Vegalengd fra midkjarna ad utjadri borgarinnar var meeldur i kildmetrum af

hoéfundi.

dy Vegalengd fra midkjarna ad hverju svaedi innan borgarinn var meeldur i

kildmetrum af hofundi.
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Mynd 15 hér ad nedan synir hvernig raungdgn eru notud til ad leida ut likanid sem

lyst er hér ad ofan.

Breytilegur
rekstrarkostn.
bils an bensins

Medalfjoldi ferda

in- 4 ari d mann
zl‘llgt:rallzeﬂr;sm g (Beinn ferda-
kostnadur kr/km)
Bensinverd :: r(/erlrl:‘i)akc»stnaaur
Px (verd i m.kr.)
Radstofunar- F—— e ——
telduramann 0 ) b ioalAn oot medalstaerd ibuda
] o o ibudaléna vextir) Medalstzerd ibudar )
adur launa kr/km) ey
Medalfjoldi o (iariegs
vinnustunda x (Fjarlaeg
hverfis fra midbae
km)
Medalhradi
umferdar

Mynd 15: Utleidsla Ricardo-likans fyrir Reykjavik

Til pess ad fa k (ferdakostnad & km) a arsgrundvoll er k margfaldad med medalfjolda
bilferda einstaklinga 4 dag i Reykjavik og 220 sem er fjoldi vinnudaga & ari. K
(ferdakostnadur & km) a arsgrundvelli er stungid inn i likanid og P, er leitt Ut. Ad lokum
er svo verdi P, deilt med medalstaerd seldra ibuda i Reykjavik & hverju ari til ad fa

fermetraverd hvers svaedis Xx.

5.1.1 Nanar um aatladan ferdakostnad

Beinn ferdakostnadur samanstendur af tveimur pattum: Annars vegar bensinkostnadi
og hins vegar breytilegum rekstrarkostnadi. Bensinkostnadur er daetladur med pvi ad
margfalda medalbensinverd hvers ars med bensineydslu medalbils hvers ars. Bensinverd
eru rauntolur en medalbillinn er fundinn & eftirfarandi hatt: Rauntélur um medaleydslu
nyskradra bila i Bandarikjunum & hverju ari liggja fyrir og eru notadar hér. Hins vegar eru
ekki allir bilar { flota [slendinga nyir. Rauntdlur um medalaldur islenska bilaflotans eru til
og eru notadar til ad finna medalbilinn & islandi. Azetladur breytilegur rekstrarkostnadur

bils er reiknadur af Félagi islenskra bifreidaeigenda og hann notadur hér.

Fornarkostnadur launa er datladur a eftirfarandi hatt: Radstéfunartekjum @ mann er
deilt med medalfjdlda vinnustunda og pannig er fundid Gt medaltimakaup Islendinga.

Sidan parf ad umbreyta medaltimakaupi islendinga yfir & hvern ekinn kildémetra innan
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borgarmarkanna. | nyju adalskipulagi Reykjavikur er ad finna &aetladan
medalumferdarhrada i borginni fyrir arin 2006 og 2010. Til pess ad bua til daetlud gildi
fyrir Onnur dar i timarddinni 1994-2013 voru breytingar a umferdarpunga a 28

umferdargétum Reykjavikur notadar.

5.2 Gogn fyrir Ricardo-likan

5.2.1 Breytilegur rekstrarkostnadur bila an bensins

Félag islenskra bifreidaeigenda (FIB) hefur reiknad Gt daetladan rekstrarkostnad bifreida
arlega i upphafi ars fra arinu 2006. Utreikningar FIB eru sundurlidadir og er kostnadur
vegna notkunar bils ad fradregnum azetludum bensinkostnadi notadur i ritgerdinni.
Rekstrarkostnadur an bensins er azetladur sem fast hlutfall af raunbensinverdi arin
1994-2005. Fasta hlutfallid er medatal reiknads hlutfalls fyrir arin 2006 og 2007. Gégnin

eru adgengileg 4 heimasidu FiB (Félag islenskra bifreidaeigenda, 2014).

5.2.2 Bensinkostnadur

Arlegt medalverd dranna 1994-2013 4 95 oktana bensini er fengid af vefsidu Hagstofu
islands (Hagstofa islands, 2014). Medaleydsla nyskradra bila i Bandarikjunum er fengin
ur skyrslu United States Environmental Protection Agency (EPA, 2013). Medalaldur
islenska bilaflotans er fenginn af vefsidu Samgdngustofu (Samgdngustofa, 2013).
Medalaldur islenska bilaflotans & hverju ari er paradur vid medaleydslu nyskradra bila i
Bandarikjunum til ad finna azetlada medaleydslu bila. Pad er ad segja ef medalaldur
bilaflota islendinga er tiu ar arid 2013 pa er medaleydsla nyrra bila arid 2003 notud sem
medaleydsla flotans. Ut frd ofantdldum forsendum er medalbensinkostnadur & hvern

ekinn kildmetra reiknadur.

5.2.3 Férnarkostnadur launa

Radstofunartekjur & mann eru fengnar af vefsidu Hagstofu islands (Hagstofa islands,
2013). Medalfjoldi vinnustunda @ manudi er einnig fenginn af vefsidu Hagstofunnar
(Hagstofa Islands, 2013). Medalumferdarhradi i Reykjavik fyrir 4rin 2006 og 2010 var
kortlagdur af VSO Radgjof arid 2011 og er til ad mynda notadur vid umferdarspar i C-
hluta nys adalskipulags Reykjavikur (VSO R&dgjof, 2011). Til pess ad &eetla
umferdarhrada annarra ara en 2006 og 2010 utbjé hofundur visitolu umferdarpunga a

mann i Reykjavik. Medalumferdarpungi a 28 umferdargétum Reykjavikur @ arunum
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1994-2012 er birtur & vefsidu Arbdkar Reykjavikur (Umhverfis- og skipulagssvid
Reykjavikurborgar, 2013). Folksfjoldi & hofudborgarsveedinu er fenginn af vefsidu
Hagstofu fslands. Haekkun & visitélu umferdarpunga leidir af sér laegri dzetladan
umferdarhrada og 6fugt. Ut frd umferdarhrada i borginni og medalradstoéfunartekjum &

klukkustund er reiknadur Ut férnarkostnadur launa vid hvern ekinn kildmetra.

5.2.4 Vextir
Leegstu verdtryggdu ibudalanavextir i bodi @ drunum 2005-2013 eru adgengilegir a
vefsidu Sedlabanka islands (Sedlabanki islands, 2014). A drunum 1994-2004 eru vextir
ibudalanasjéds radandi og peir eru adgengilegir i skyrslu Rannséknarnefndar Alpingis
um (budalanasjéd (Sigurdur Hallur Stefansson, Jon borvardur Heidarsson, og Kristin b.
Flygering, 2013).

Avoxtunarkrafa @ fimm &ra rikisskuldabréfum er fengin Ur gagnagrunni Sedlabanka

islands sem fylgir pjodhagslikani hans (e. Quarterly Macroeconomic Model) (Sedlabanki

islands, 2014)

5.3 Ricardo-hallatala verdlinu stadsetningar i Reykjavik
Reiknud Ricardo-hallatala fjarleegdar fra midbae var -15.075 kr. arid 2013. Pad er ad

segja verd a fermetra zetti ad laekka um 15.075 kr. fyrir hvern kildmetra sem farid er fra

midbee.
Fredileg verdlina fjarleegdar 2013
250.000
200.000 —
y =-15075x + 215578
~ 150.000
£
=
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Fjarleegd fra midbae (km)

Mynd 16: Ricardo-verdlina fjarleegdar fra midborg 2013
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Verdmunurinn a ibud a besta stad i midborginni og ibud a Gtjadri borgarinnar zetti ad

nema 215.578 kr. & fermetra arid 2013.

A mynd 17 hér ad nedan ma sja préun a fraedilegu hallatdlunni fra arinu 1994,

Fraedileg hallatala verdlinu 1994-2013
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Mynd 17: bréun Ricardo-hallatélu verdlinu fyrir Reykjavik 1994-2013

Fraedilega hallatalan hefur aukid bratta sinn & timabilinu og farid ar -5.917 kr. arid 1994
nidur i -15.075 kr. arid 2013.

5.4 Ahrifapaettir Ricardo-likansins

Fraedileg hallatala styrist af tveimur pattum. Annars vegar ferdakostnadi og hins vegar
voxtum. Eins og sja ma a neemnigreiningu settri fram hér ad aftan i t6flu 1, sem midast
vid aridé 2013, pa hefur fer6akostnadur linuleg ahrif a hallatéluna, haerri ferdakostnadur
bydir brattari halla og 6fugt. Ahrif vaxta baetast svo vid ahrif ferdakostnadar og pau ma
skilgreina sem veldisvisisvoxt (e. exponential). Pad er ad segja ahrif vaxta verda
hlutfallslega meiri eftir pvi sem peir lekka og 6fugt. bar pyda laegri vextir brattari
hallatdlu og 6fugt. | raun ma segja ad ferdakostnadur sé grunnur hallatdlunnar og vextir

skali sidan pann grunn upp.
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Tafla 1: Neemnigreining fraedilegrar verdhallatolu fjarlaegdar 2013

k (Ferdakostnadur kr/km)
55 57 59 61 63 65 67 69 71
1,8%| 26.146 27.104 28.062 29.020 29.978 30.936 31.894 32.852 33.810
2,0%| 22.911 23.750 24.590 25.429 26.268 27.108 27.947 28.787 29.626
2,3%| 20.388 21.135 21.882 22.629 23.376 24.123 24.870 25.617 26.364
2,5%| 18.365 19.038 19.711 20.384 21.057 21.730 22.403 23.076 23.749
2,8%| 16.708 17.320 17.932 18.545 19.157 19.769 20.381 20.993 21.606
. 3,0%| 15.325 15.887 16.448 17.010 17.571 18.133 18.694 19.256 19.817
-E 3,3%| 14.153 14.672 15.191 15.709 16.228 16.746 17.265 17.784 18.302
§ 3,5%| 13.148 13.630 14.112 14.594 15.075 15.557 16.039 16.521 17.002
- 3,8%| 12.277 12.726 13.176 13.626 14.076 14.526 14.975 15.425 15.875
4,0%| 11.513 11.935 12.357 12.779 13.200 13.622 14.044 14.466 14.888
4,3%| 10.839 11.236 11.633 12.031 12.428 12.825 13.222 13.619 14.016
4,5%| 10.240 10.615 10.990 11.365 11.740 12.116 12.491 12.866 13.241
4,8%| 9.703 10.058 10.414 10.770 11.125 11.481 11.836 12.192 12.547
5,0%| 9.220 9.558 9.895 10.233 10.571 10.909 11.247 11.584 11.922
53%| 8.782 9.104 9.426 9.748 10.070 10.391 10.713 11.035 11.357
35.000 pyns 18.000
1 y =29058e276% 17.000 —
o 223% R?=0,9783 16.000
s 2 15.000
= 20.000 & 14.000 —
£ 15000 T 13.000 y‘481&726_’(112667
10.000 _ 12.000 =
5000 11.000
R S S e e S B 55 57 59 61 63 65 67 69 71
Vextir Ferdakostnadur a km

A mynd 18 ma sja ad flutningskostnadur hefur hakkad & timabilinu 1994-2013 og mynd
19 synir préun laegstu verdtryggdu vaxta i bodi til ibidakaupa & sama timabili. A drunum
1994-2003 hélt ibudalanasjédur voxtum i 5,1% en med innkomu vidskiptabankanna &
hdsnadislanamarkad arid 2004 laekkudu peir umtalsvert, haekkudu svo & pensluarunum,

2005-2007, en hafa sidan laekkad stodugt.
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Azetladur flutningskostnadur
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Mynd 18: bréun flutningskostnadar
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Mynd 19: bréun laegstu verdtryggdu vaxta

Mynd 20 synir ahrif flutningskostnadar annars vegar og hins vegar ahrif vaxta &

fraedilegu Ricardo hallatdluna.
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Ahrifapaettir fraedilegrar hallatélu 1994-2013
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Mynd 20: Ahrifapeettir fraedilegrar hallatélu 1994-2013

A myndinni er midad vid grunnvexti 5,1% og &hrif vaxta er pvi breyting fra pvi gildi. Sja

ma ad hefdu vextir ekki lsekkad veeri reiknada Ricardo hallatalan mun minni arid 2013.
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6 Samanburdur 3 Ricardo-likani og adhvarfsgreiningu
raunverda

i pessum kafla er Ricardo-likanid borid saman vid nidurstddur fjdlvidu

adhvarfsgreiningarinnar @ raunveréum.

i téflu 2 hér ad nedan ma sja fylgni fredilegu Ricardo-hallatélunnar vid
raunhallatéluna. Fylgnin er 84,9% a timabilinu 1994-2013 en ef freedilegu hallatélunni er
seinkad um eitt ar og hun borin saman vid raunhallatéluna pd feest fylgnin 89,3%.
Tveggja ara seinkun gefur fylgnina 81,3% og priggja ara seinkun 59,9%. bar sem fylgnin
er mest vid eins ars seinkun & fraedilegu hallatélunni ma gera rad fyrir ad pad taki

fasteignamarkadinn um pad bil eitt ar ad bregdast vid breyttum adstaedum.

Tafla 2: Fylgni fraedilegrar hallat6lu vid hallatolu adhvarfsgreiningar

Fylgni vid hallatélu

Fredileg hallatala adhvarfsgreiningar RA2
Engin seinkun 84,9% 72,2%
1 ars seinkun 89,3% 79,7%
2 ara seinkun 81,3% 66,1%
3 araseinkun 59,9% 35,9%

A mynd 21 hér ad nedan ma sja hvernig fraedilega Ricardo-hallatalan, med eins ars

seinkun, og raunhallatalan fylgjast ad.

Fylgni fraedilegrar hallatolu (1 ars seinkun) og raunhallatolu
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Mynd 21: Fylgni fraedilegrar hallatélu vid raunhallatélu
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A drunum 1995-2004 er fraedilega hallatalan avallt brattari en raunhallatalan. A
uppgangsarunum fyrir hrun, 2005-2007, var fraedilega hallatalan hins vegar med minni
halla en raunhallatalan. Fra hruni hafa hallatolurnar tveer verid nokkud ndlaegt hvor

annarri.

Til pess ad meta styrkleika fraedilega Ricardo-likansins gagnvart raunverdum parf ad
hafa i huga ad einungis nitjan athuganir eru til stadar og atjan med eins ars seinkun. pad
er pvi erfitt ad draga marktaekar alyktanir vardandi einstaka stika Ut fra pvi. Til pess ad
profa likanid var pvi keyrt likan par sem metna hallatala raunverda er hada breytan Y og

reiknada Ricardo-hallatalan er 6hada breytan X. Jafnan er:

Jafna 11. Styrkur Ricardo-likans

Y=a+fx+¢
Par sem:
Y Metna hallatala raunverda
a Fasti
B Studull
X Reiknud hallatala Ricardo-likans

€ Stadalskekkja

Tafla 3 hér ad nedan synir nidurstédu préfunarinnar:

Tafla 3. Tolfraedilegt mat a styrk Ricardo-likans

Styrkur Ricardo likans Studull Stadalskekkja P-gildi RA2

Engin seinkun 1,45374 0,196921  <0,00001 0,7215
Eins ars seinkun 1,59539 0,197318  <0,00001 0,7969
Tveggja ara seinkun 1,62656 0,227282  <0,00001 0,7049

Nidurstadan stadfestir ad eins ars seinkun & reiknada Ricardo-likaninu gefur bestu
nidurstoédu. R® er 0,7969 eins og adur sagdi og P-gildid er afar lagt. Par sem sambaerileg

likon fyrir Reykjavik eru ekki til stadar er ekki haegt ad fa samanburd a R? likansins.

43



6.1 Hvad skyrir muninn?

Til pess ad ad skyra mun a fraedilegri Ricardo-hallatélu og raunhallatolu parf ad skoda
nokkra ahrifapaetti 4 timabilinu. A &drunum 1995-2004 voru lanveitingar til
husnaediskaupa i hondum rikisstofnana. Husnaedisstofun rikissins sa um fasteignaldn
fyrir arid 1999 en pad 4&r var [budaldnasjédur stofnadur og ték vid veitingu
husnaedisldna. Hlutverk ibudalanasjéds og forvera hans var og er fyrst og fremst ad gera
efnaminna félki kleift ad koma sér paki yfir hofudid og hefur pvi regla um
hamarkslansfjarheed verid & husnadisldanum. Fyrir arid 2003 var vedhlutfall
ibudalanasjéds lagt eda almennt um 65% en pé var moguleiki & haerra lanshlutfalli vid
fyrstu kaup og fyrir tekjuldga. beir sem tilbunir voru ad kaupa dyrt hisnadi purftu pvi ad
fjarmagna pad med eigin fé eda med dyrum vidbdétarlanum. Med pessu moéti var
raunverulegur vaxtakostnadur heerri & dyrara hisnaedi. Pannig hélt rikid nidri verdmuni

a milli sveeda og raunveruleg hallatala vard pvi flatari en reiknada Ricardo-hallatalan.

Arid 2004 komu nyeinkavaeddir vidskiptabankarnir inn & husnaedislanamarkadinn.
bar med var samkeppni d husnaedisldanamarkadi ordin til i fyrsta sinn & [slandi. Med
tilkkomu vidskiptabankanna urdu fasteignalan skilvirkari. Ekkert pak var lengur &
lansupphaed og bpannig gatu fasteignakaupendur med mikla greidslugetu fengid
hdsnadislan vegna kaupa a dyrari eignum, vaxtakostnadur pessa hoéps laekkadi pvi
umtalsvert vid pa breytingu eina. En eins og 48ur hefur komid fram pa laekkudu vextir

einnig almennt med tilkomu bankanna.

A drunum 2006 og 2007 jokst raunhallatalan téluvert umfram fraedilegu Ricardo-
hallatéluna. Radstofunartekjur i Ricardo-likaninu eru medaltalstekjur en liklegt er ad
radstofunartekjur akvedins hdps i samfélaginu hafi haekkad mjog umfram medaltal 3
bessum arum. bessi hopur hafi svo keyrt upp fasteignaverd a hidsnzaedi midsvaedis til
skamms tima, enda med vaentingar um aframhaldandi ha laun. Pad er alkunna ad utlan
banka og sparisjéda & arunum 2006 og 2007 morkudust mjog af skammtimahugsun og
foru lanveitingar fram Ur pvi sem skyldi teljast skynsamlegt. bannig er pad samspil harra
launa hluta félks a@ béluarunum og dvarfaerinna lanveitinga banka sem liklega hafa

orsakad yfirskot raunhallatolu verds 4 arunum 2006 og 2007.

44



Medallanshlutfall @ nyjum lanum til hisnaediskaupa
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Mynd 22: Medallanshlutfall 4 nyjum lanum til hisnaediskaupa

Heimild: (Greiningardeild Arion banka, 2013)

A mynd 22 hér ad ofan ma sja hvernig lanshlutfoll ibudalana hafa préast fra arinu 1999.
Hlutfollin voru lag adur en bankanir komu inn @ markadinn auk pess sem hamark var a
lansupphaedum. Med tilkkomu bankanna fér hlutfallid upp i 100% og adgengi ad lansfé
var pannig ad utlanasofnin urdu désjalfbaer. Markadurinn virdist na hafa ndd jafnvaegi i

hamarkslanshlutfallinu 85%.
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7 Spa

Eins og 4dur sagdi er saga frjalsra ibudalana i samkeppnisumhverfi stutt 4 islandi. Frjalsi
markadurinn hefur pd proskast mikid a sinum stutta liftima og virdist nd vera kominn i
nokkurt jafnveegi. Hallatala fjarleegdar samkveemt raunverdum a markadi hefur fylgt
fraedilegri hallatélu Ricardo fra arinu 1994 pé ad rikisafskipti hafi dregid ur hallanum a
arunum fyrir 2005. Pad er pvi ljést ad Ricardo-likanid getur nyst til ad spa fyrir um
framtid verdhallatolu fjarleegdar i Reykjavik. Hér ad aftan eru framtidarhorfur

ahrifapatta likansins raeddir.

7.1 Vextir

Eins og farid var yfir i kafla 5.4 um ahrifapaetti freedilega Ricardo-likansins eru vextir stor
ahrifapattur pess og par af leidandi mikilveegur pattur pegar spad er um hallat6lu
fjarleegdar frd midbae. | toflu 4 hér ad nedan ma sja fylgni leegstu verdtryggdu
ibudalanavaxta vid avoxtunarkréfu fimm ara verdtryggdra rikisskuldabréfa @ arunum
1990-2013. Fylgnin er 88,2% en ef avoxtunarkrofunni er seinkad um eitt ar er fylgnin
95,5%. betta gefur pa visbendingu ad ibudalanavextir elti avoxtunarkrofuna med um

bad bil eins ars seinkun.

Tafla 4: Fylgni ibudalanavaxta vid dvoxtunarkrofu rikisskuldabréfa

Avoxtunarkrafa, 5 ara Fylgni vid laegstu

rikisskuldabréf ibudalanavexti RN2
Engin seinkun 88,2% 77,8%
1 ars seinkun 95,5% 91,1%
2 ara seinkun 84,2% 70,8%

A mynd 23 hér ad aftan ma sja avoxtunarkrofu & fimm dara verdtryggdum

rikisskuldabréfum borna saman vid leegstu verdtryggdu ibludalanavexti i bodi.
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5 ara verdtryggo rikisskuldabréf og ibidalanavextir
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Mynd 23: Fylgni verdtryggdra rikisskuldabréfa og ibuidalanavaxta

Avoxtunarkrafa & fjarmagn hefur leekkad hratt fra arinu 2007 i kjolfar pess ad
fjdrmagnshoft voru sett a. Lifeyrissjédir hafa ekki komid fjarmagni ar landi til ad fjarfesta
i erlendum eignum med peim afleidingum ad umframframbod er af peningum sem leita
avoxtunar. [budaldnavextir hafa laekkad 4 sama timabili en ekki af jafnmiklum krafti og
avoxtunarkrafa 4 markadi. Avéxtunarkrafan haekkadi litillega & arinu 2013 og spurningin
sem stendur eftir er hvort ibudalanavextir eigi eftir ad laekka afram og ndlgast krofuna
eda hvort peir hafi nad sinu leegsta gildi arié 2013 og muni dvelja par pangad til krafan
hakkar aftur eda jafnvel hakka med haekkandi krofu. Onnur spurning er svo hvort

avoxtunarkrafan muni haekka ad einhverju radi 8 medan hoftin eru vid lydi.

7.2 Flutningskostnadur
Flutningskostnadurinn raedst eins og adur hefur komid fram af tveimur pattum. Annars
vegar beinum aksturskostnadi og hins vegar fornarkostnadi launa vié akstur. Beinn

aksturskostnadur skiptist svo i bensinkostnad og breytilegan rekstrarkostnad bifreida.

Pjédhagsspa Hagstofu [slands gerir rad fyrir laekkandi oliuverdi 4 [slandi til arsins 2018

og stédugum vexti kaupmattar (Hagstofa islands, 2013).
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Tafla 5: bjédhagsspa Hagstofu islands, oliuverd og kaupmattur

bjodhagsspa Hagstofu islands

Ar 2014 2015 2016 2017 2018
Oliuverd -3,0% -4,7% -4,3% -3,0% -2,0%
Kaupmattur 2,3% 2,0% 1,7% 2,1% 2,0%

Heimild: (Hagstofa islands, 2014)
Breytilegur rekstrarkostnadur bifreida hefur verid mjog stédugur a sidastlidnum arum

og pbvi er raunheeft ad gera rad fyrir honum dbreyttum til skamms tima.

Medalhradi i Reykjavik hefur ahrif a fornarkostnad launa en hann er nokkurnveginn
tregbreytilegur til skammst tima litid. Ekki er gert rad fyrir breytingum a medalhrada a

naestu fimm arum.

7.3 Skammtimaspa 2014-2019

[ skammtimaspa fyrir hallatélu fjarlaegdar er gert rad fyrir sému breytingum & oliuverdi a
milli dra og i pjédhagsspa Hagstofunnar. Kaupmattaraukning i pjodhagspa Hagstofunnar
styrir deetludum breytingum a milli ara a rddstofunartekjum a mann i skammtimaspanni.
Par sem mesta dvissan liggur i préun vaxta eru settar fram prjar svidsmyndir i
skammtimaspanni. Midspain gerir radd fyrir pvi ad ibudalanavextir hafi nad botni og muni
haldast ébreyttir naestu fimm arin. Haspain gerir rad fyrir ad vextir haekki a timabilinu og
l[agspdin gerir rad fyrir ad vextir muni laekka a timabilinu. Eins og adur kom fram pa er
mesta fylgnin @ milli Ricardo-likansins med eins ars seinkun og raunhallatélunnar. Spain
fyrir raunhallatéluna neer pvi til arsins 2019 byggt 4 datludum breytingum 3 fraedilegu

halltélunni til arsins 2018.

Tafla 6: Forsendur spar 2014-2019

Forsendur spar 2014-2019

% breyting a milli ara 2014 2015 2016 2017 2018
Oliuverd -3,0% -4,7% -4,3% -3,0% -2,0%
Radstofunartekjur 2,3% 2,0% 1,7% 2,1% 2,0%
Breytilegur rek. kostn bifreida 0% 0% 0% 0% 0%
Medal ferdatimi i Reykjavik 0% 0% 0% 0% 0%
Vaxtaprdsenta a ari 2014 2015 2016 2017 2018
Midspa vaxta 3,50% 3,50% 3,50% 3,50% 3,50%
Haspa vaxta 3,60% 3,80% 3,90% 4,00% 4,00%
Lagspa vaxta 3,45% 3,30% 3,20% 3,00% 3,00%

Heimild: (Hagstofa islands, 2014) og utreikningar héfundar
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Spa 2014-2019
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Mynd 24: Spa raunhallatélu 2014-2019

Eins og sja ma &4 mynd 24 hér ad ofan pa geta vaxtabreytingar haft toluverd ahrif &

verdlinu fasteignaverds i Reykjavik til skammst tima litid.

7.4 Langtimaspa 2030

bpegar spad er til lengri tima parf ad huga ad peim breytingum sem framundan eru 3
borginni. Eins og kom fram i kafla 2.6 hér ad framan pda gerir nytt adalskipulag
Reykjavikurborgar rad fyrir eflingu midbajar, péttingu byggdar og breyttum
umferdarvenjum. [ langtimaspanni er spad fyrir um hallatdlu fasteignaverds midad vid
fjarleegd fra midborg & arinu 2030 ut fra forsendum adalskipulagsins. brjar svidsmyndir
eru teiknadar upp i adalskipulaginu sem endurspegla valkostina Ala, Alb og A2 en pa
ma sja @ mynd 25 hér ad nedan. Graenu reitirnir takna pann valkost sem vard ofan a i

valinu um framtidarskipulagskosti.
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Skipulagskostir 2050

Kostur A: Kostur B: Kostur C:
Midborg Fjolkjarna Uthverfi
Flugvollur lagdur af Me?d flugvelli og an Flugvollur i Vatnsmyri
Landfyllingar Jofn dreifing starfa Byggd i utjadri
75-100% pétting 50% pétting 25% pétting

Motun valkosta 2030

Kostur Ala Kostur Alb Kostur A2
Midborg Midborg Midborg
Flugvollur lagdur af Flugvollur lagour af Flugvollur lagdur af
Vatnsmyri halfbyggd Vantsmyri halfbyggd Vatnsmyri fullbyggd
Ulfarsardalur 2 hverfi Ulfarsardalur 1 hverfi Ellidaarvogur halfbyggdur

Ulfarsardalur litid skélahverfi

85% pétting 90% pétting 95% pétting

Mynd 25: Adalskipulag Reykjavikurborgar 2010-2030

Heimild: (Reykjavikurborg, 2013)

[ toflu 7 hér ad nedan ma sja daetladan fjolda daglegra ferda 4 mann med einkabil arid
2030 at fra kostunum premur en midad er vid dbreyttar ferdavenjur annars vegar og
breyttar ferdavenjur hins vegar. Valkostur Alb er sa kostur sem valinn var og
sampykktur i nyja skipulaginu. Samkveemt umferdarlikani umferdarskyrslu
adalskipulagsins munu vegaframkvaemdir a timabilinu ekki hafa ahrif a fjolda bilferda a
mann a timabilinu. Fjoldi bilferda & mann hefur ahrif & beinan ferdakostnad i Ricardo-

likaninu.

Tafla 7: Bilferdir a ibtua 2030

Ferdir med bil/ibda Alb Ala A2
Obreyttar ferdavenjur 4,36 4,5 4,54
Breyttar ferdavenjur 3,53 3,94 3,96

Heimild: (Reykjavikurborg, 2013)

50



[ t6flu 8 hér ad nedan ma sja aeetlada hlutfallslega breytingu & ferdatima & mann fra
2010 til 2030 ut fra kostunum premur. [ efri hluta téflunnar er gert rad fyrir lagmarks-
vegaframkvaeemdum & timabilinu en i nedri hluta toflunnar er gert rdd fyrir ad allar
fyrirhugadar vegaframkvaemdir liti dagsins ljés & timabilinu. Ferdatimi & mann hefur

ahrif & férnarkostnad launa i Ricardo likaninu.

Tafla 8: Breytingar a ferdatima @ mann 2010-2030

Breyting i % fra 2010 til 2030 Alb Ala A2
Ferdatimi a mann lagmarksframkveemdir

Obreyttar ferdavenjur 14,5% 20,2% 26,3%
Breyttar ferdavenjur -9,4% 3,0% 3,9%
Ferdatimi a mann allar framkvaemdir

Obreyttar ferdavenjur 10,7% 15,5% 18,2%
Breyttar ferdavenjur -10,8% -0,4% 0,4%

Heimild: (Reykjavikurborg, 2013) og utreikningar héfundar

Til vidbotar vid forsendur adalskipulagsins eru forsendur pjédhagspar Hagstofu islands
notadar til arsins 2018 eins og i skammtimaspanni. A drunum 2019-2030 er ekki gert rad
fyrir breytingum a oliuverdi og gert er rad fyrir ad radstofunartekjur haekki um 1% a ari 4

timabilinu. [ spanni er gert rad fyrir ad vextir verdi ébreyttir eda 3,5% arid 2030.

Tafla 9: Adrar forsendur langtimaspar

Adrar forsendur spar 2030

% breyting a milli ara 2014 2015 2016 2017 2018 2019-2030
Oliuverd -3,0% -4,7% -4,3% -3,0% -2,0% 0,0%
Radstofunartekjur 2,3% 2,0% 1,7% 2,1% 2,0% 1,0%
Breytilegur rek. kostn bifreida 0% 0% 0% 0% 0% 0%

Aztlada hallatélu verdlinu arsins 2030 midad vid mismunandi forsendur priggja kosta
adalskipulagsins ma sja i toflu 10 hér ad nedan. Gert er rad fyrir 3,5% voxtum a
ibaudaldnum. Verdin eru eins og adur fermetraverd og takna laekkun vid hvern kildmetra

sem farid er fra midbae.
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Tafla 10: Spa, hallatala verdlinu 2030

Spa, hallatala verdlinu 2030

Kr./m2 Alb Ala A2
Lagmarks framkvaemdir a vegakerfi

Obreyttar ferdavenjur -17.462 -18.535 -19.252
Breyttar ferdavenjur -12.448 -14.870 -15.015
Allar framkvaemdir a vegakerfi

Obreyttar ferdavenjur -17.127 -18.112 -18.518
Breyttar ferdavenjur -12.350 -14.598 -14.737

Nidurstadan synir ad vegaframkveemdir munu hafa mun minni ahrif 8 hallatéluna heldur
en breyttar ferdavenjur. Ef midad er vid lagmarksframkveemdir 8 vegakerfi borgarinnar
og ad azetlanir um breyttar ferdavenjur gangi eftir spdir Ricardo-likanid pvi ad hallatala
fijarleegdar frd midbae verdi -12.448 kr. Gangi azetlanir um ferdavenjur hins vegar ekki
eftir er spdin -17.462 kr.

Pad skal haft i huga ad vidmid adalskipulagsins eru pau ad ferdavenjur breytist &
bann hatt ad hlutdeild einkabilsins laekki Ur 75% i 60% arid 2030 4 héfudborgarsvaedinu.
Spar fyrir adalskipulag Reykjavikurborgar taka mid af aesetladri préun a ollu
hofudborgarsvaedinu enda ljost ad fjolgun ibda nagrannasveitarfélaga og skipulag peirra

hafa ahrif 4 umferdarspar Reykjavikur.
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8 Umra0a og samantekt

[ ritgerdinni hefur verid farid yfir uppbyggingu borgarinnar og préun hennar fra upphafi
til dagsins i dag. Borgin var einkjarna og einkenndist af péttri byggd fyrir seinna strid en
med tilkomu einkabilsins vard han fjolkjarna og byggdin dreifdi ur sér. Undanfarin ar
hefur stefnan verid sett a péttingu byggdar og aherslu & midlaegan kjarna borgarinnar

med eflingu ndverandi midbaejar. Pannig er préunin i raun ad verda komin i hring.

Synt hefur verid fram 4 ad tengsl eru @ milli fasteignaverds sveeda borgarinnar og
fiarleegdar peirra frd midbae fra og med arinu 1997 til dagsins i dag. Verdlina fjarleegdar
hefur neikveeda hallatélu 6l arin sem hun telst marktaek sem pydir ad fasteignaverd
leekkar eftir pvi sem farid er fjeer midbee. Hallatalan var naleegt -5.000 kr. a fermetra fyrir
hvern einn kildémetra sem farid var fra midbae & drunum 1997-2004. A drunum fyrir 2004
var einn adili rddandi 4 ibudaldnamarkadi, ibudalanasjédur. ibudalanasjédur og forverar
hans hofdu pad ad markmidi sinu ad tryggja j6fnud i husnaedismdalum og voru med pak
sem stillti af hdmarkslanshaed sem midud var vid hoéflegt kaupverd. Med innkomu
vidskiptabankanna & ibudaldanamarkad vard samkeppni til & ibadaldanamarkadi i fyrsta
sinn. Pak & fjarhad ibudalana var ekki a lanum vidskiptabankanna og markadurinn vard
skilvirkari fyrir vikid. Pannig fengu einstaklingar med mikla greidslugetu og vilja til ad
kaupa dyrari eignir adgang ad hagstadari lanum en adur. bessi breyting vard til pess ad
verdhallalinan jokst stodugt fra drinu 2004 til arsins 2007 pegar hun nadi hamarki i
-18.140 kr. [ kjolfar bankahrunsins & islandi arid 2008 dré Gr hallanum sem vard
minnstur -8.549 kr. arid 2010. Fra peim tima hefur hallatalan aukist ad nyju og stéd i
-14.909 kr. arid 2013.

Einnig hefur verid synt fram a ad hallatala verdlinu fasteignaverds i Reykjavik fylgir
likani sem David Ricardo setti fram fyrir um pad bil tvd hundrud arum. Fylgnin er 89,3%
4 arunum 1994-2013 sé Ricardo-hallatélunni seinkad um eitt ar og pannig gert rad fyrir
ad pad taki markadinn eitt 4r ad bregadst vid breyttum adstaedum. Samanburdur 3
hallatélu raunverda vid Ricardo-likanid synir ad raunhallatalan var minni en freedilega
hallatalan 48ur en ibidaldnamarkadurinn var opnadur fyrir samkeppni. bannig ma draga
ba alyktun ad ibudalanasjédur hafi med reglum um hdmarkslan dregid dr hallanum. Ut

fra pessari nidurstddu ma haeglega velta peirri spurningu upp hvort ibudalanasjédur og
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forverar séu ad hluta til abyrgdir fyrir dreifdri byggd borgarinnar. En peim mun flatari

sem verdlinan er pvi minni hvati er fyrir péttari byggd.

Helstu ahrifapaettir hallatolu verdlinu eru vextir, sem fjarfestum ibada standa til boda
hverju sinni, og ferdakostnadur frd sveedum borgarinnar ad midkjarna hennar. Synt
hefur verid fram & ad ferdakostnadur er grunnur hallatélunnar og vextir skala sidan
bann grunn upp. Ahrifum vaxta ma lysa med veldisvisisvexti (e. exponential). Pannig

hafa vextir meiri ahrif 4 hallatéluna eftir pvi sem peir laekka og 6fugt.

Spa hefur verid sett fram til skamms tima og langs tima. | skammtimaspanni var
byggt 4 pjoShagsspa Hagstofu islands fyrir arin 2013-2018 og prjar svidsmyndir um
pbréoun vaxta settar fram. Langtimaspain spair fyrir um hallatéluna arid 2030 ut frd
forsendum sem gefnar eru i adalskipulagi Reykjavikurborgar fyrir arin 2010-2030.
Adalskipulagid gerir ekki rad fyrir ad borgarmdrkin muni faerast ut heldur verdi byggt
innan nuverandi marka. Sem madtvaegi vid aukinni umferd i péttari byggd er gert rad fyrir
ad ferdavenjur borgarbua breytist 4 pann veg ad fleiri muni nota almenningssamgongur
og hjola eda ganga. Nidurstdédur langtimaspar hofundar gera rad fyrir svipadri hallatolu
arid 2030 og var arid 2013 ad pvi gefnu ad markmid um breyttar fer6avenjur gangi eftir
og ibudaldnavextir haldist ébreyttir. Ef hins vegar ekki tekst ad breyta ferdavenjum
borgarbla ma gera rad fyrir ad hallatala verdlinu i Reykjavik muni auka bratta sinn i allt
ad -17.462 kroénur. | langtimaspanni er gert rad fyrir dbreyttum voxtum eda 3,5%. En

haerri vextir munu py&a minni halli og 6fugt.

Forvitnilegt veeri ad sja rannsékn pessa utfeerda a allt hofudborgarsveedid en pad
reyndist ekki mogulegt ad pessu sinni ad fa upplysingar fyrir 6nnur sveitarfélog &

svaedinu fyrir timabilid sem var til skodunar.
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Vidauki 1 — Stadgreinir Reykjavikurborgar 2008
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Mynd 26: Stadgreinir Reykjavikurborgar
(Framkvaemdasvid Reykjavikurborgar, 2008)



Vidauki 2 — Aldurskonnun svaeda

Tafla 11. Nidurstada aldurskonnunar svaeda

Svaedi Hverfaheiti Fjoldiiartaki Stadalfravik  Stadalskekkja Medal byggingarar Medalaldur (ar)
11 Midbaer 544 26.71 1.15 1940 74.1
15 Vesturbaer 133 15.88 1.38 1958 55.7
12 Tun, Holt og Myrar 190 15.22 1.10 1958 55.6
16 Skerjafjordur og Haskdlasvaedi 41 24.72 3.86 1966 47.7
13 Teigar, Leekir, Laugaras og Sund 395 9.68 0.49 1958 56.1
17 Hlidar, Kringlan og Leiti 327 14.00 0.77 1962 52.4
14 Sund, Heimar og Vogar 243 9.05 0.58 1959 54.9
18 Gerdi og Fossvogur 294 10.33 0.60 1964 49.7
40 Bryggjuhverfi Grafarvogs 15 1.51 0.39 2000 13.5
42 Arttnsholt 40 1.64 0.26 1985 29.4
22 Hamrahverfi 38 1.93 0.31 1989 25.3
46 Breidholt (utan Seljahverfis) 197 4.56 0.33 1973 40.6
49 Seljahverfi 39 3.12 0.50 1979 34.9
28 Foldir og Husahverfi 184 3.19 0.23 1989 24.9
43 Arbeer 128 9.26 0.82 1976 37.8
25 Rimahverfi 42 3.23 0.50 1994 20.2
47 Nordlingaholt og Asar 104 9.93 0.97 2000 14.3
41 Grafarholt (vestan borldksgeisla) 70 0.99 0.12 2002 11.7
23 Vikur, Borgir og Engi 49 3.05 0.44 1998 15.8
24 Stadahverfi 34 1.76 0.30 2000 14.5
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Vidauki 3 - Fjarlaegdarmaelingar sveeda

Tafla 12. Nidurstada fjarleegdarmeelinga sveda

Svaedi Midpunktur svaedis Fjarlegd fra Laekjartorgi (km) Fjarlaegd fra Kringlu (km)
11 Medlalengd fra Leekjartorgi 0.5 3.7
15 Einimelur 3 2 4.5
12 Hjédlmholt 4 3.2 1.7
16 Medaltal Horpugata/Bauganes 3.6 4.4
13 Laugarasvegur 10 4 3.2
17 Stigahlio 58 4.3 0.9
14 Sélheimar 26 5.3 2.5
18 Haedargardur 48 6.1 2.5
40 Hyrjarhofdi 9 7.7 4.6
42 Bleikjukvisl 26 7.7 4.3
22 Hladhamrar 52 9.9 6.6
46 Vesturberg 159 10 5.9
49 Hagasel 28 10.1 6.3
28 Joklafold 43 10.3 7
43 Fjardaras 2 11.3 7.5
25 Séleyjarimi 115 12 8.7
47 Bjallavad 17 12.5 9
41 Kristnibraut 61 12.7 8.9
23 Ljésavik 54 13.3 9.3
24 Bakkastadir 75 14.3 11.1
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Tafla 13: Margvid linuleg adhvarfsgreining nidurstada

Vidauki 4 — Margvid linuleg adhvarfsgreining

Studlar P-gildi Stadalfravik Likan
Fasti Midbzer  Kringla Aldur Hlutfall Fasti Midbzer Kringla Aldur Hlutfall Fasti Midbaer Kringla  Aldur Hlutfall R2
1981| 356.827 - 5.668 - 2804 - 2345 99.195 0,0001 0,0250 0,1929 0,0087 0,1685 37.043 1.909 1.913 613 63.370 0,6405
1982| 191.682 3.520 - 932 744 - 150.711 0,1277 0,6029 0,8952 0,6525 0,4493 108.480 6.414 6.784 1571 186.242 0,2376
1983 151.868 1.604 - 1696 636 45.587 0,1872 0,7894 0,6751 0,6913 0,5917 102.021 5.744 3.852 1.525 80.500 0,1546
1984| 268.172 - 3.885 478 - 1074 38.997 0,0030 0,2284 0,8317 0,2528 0,2172 55.783 2.897 2.152 849 28.283 0,5347
1985| 172.784 - 636 - 580 41 - 19.172 0,0241 0,8511 0,8504 0,9638 0,5728 57.647 3.245 2.948 861 32.152 0,2232
1986( 145.079 1.293 - 1921 320 - 28.594 0,1451 0,8137 0,6322 0,8103 0,7474 86.645 5.253 3.811 1.274 84.797 0,1581
1987| 308.078 - 5.402 1.111 - 1816 - 80.289 0,0000 0,0519 0,7179 0,0057 0,0120 33.199 2.309 2.953 463 23.846 0,6706
1988| 305.643 - 3.362 - 1413 - 1482 - 80.754 0,0000 0,1806 0,5558 0,0070 0,0074 26.899 2.292 2.298 412 22.696 0,6196
1989( 252.593 - 1485 - 1721 - 929 - 2.388 0,0004 0,6607 0,4336 0,1746 0,9019 48.151 3.283 2.109 635 18.878 0,2257
1990| 277.497 - 1.898 - 2635 - 1425 7.792 0,0003 0,6690 0,4404 0,0496 0,8214 50.694 4.309 3.280 638 33.620 0,3920
1991| 333.811 - 4.388 - 892 - 2018 - 82.266 0,0000 0,1509 0,7287 0,0134 0,0027 48.508 2.821 2.501 673 20.756 0,6539
1992( 238.749 - 1.794 1.418 - 645 - 56.636 0,0002 0,4750 0,4360 0,2964 0,1901 43.833 2.426 1.755 588 40.553 0,3783
1993| 223.846 - 1.745 - 523 - 487 10.009 0,0000  0,4683 0,7398 0,2922 0,5559 31.585 2.330 1.540 442 16.519 0,1178,
1994| 233.429 - 2125 - 562 - 654 - 26.832 0,0000  0,2691 0,6938 0,1979 0,2011 30.845 1.834 1.392 446 19.838 0,2164
1995| 255.034 - 3.756 250 - 1.013 - 38.790 0,0000 0,0411 0,7886 0,0395 0,0506 31.611 1.641 911 438 17.853 0,4627
1996( 219.592 - 2210 339 - 598 - 38.291 0,0000 0,3029 0,7805 0,1739 0,0184 30.700 2.053 1.183 414 14.038 0,4112
1997| 233.296 - 3.846 1.207 - 720 - 41.924 0,0000 0,0357 0,3367 0,1092 0,0738 30.504 1.626 1.206 416 21.406 0,4824
1998| 241.300 - 4.057 595 - 792 - 28.000 0,0000 0,0315 0,6212 0,0334 0,1759 24.252 1.683 1.174 333 19.560 0,4570
1999( 305.343 - 6.978 342 - 1337 - 32.763 0,0000 0,0006 0,8106 0,0003 0,1085 19.466 1.580 1.401 279 19.111 0,6945
2000| 299.968 - 5.354 786 - 863 - 22.230 0,0000 0,0039 0,5976 0,0034 0,0103 16.412 1.573 1.457 249 7.585 0,5978
2001| 301.626 - 5.687 2.070 - 861 - 40.670 0,0000 0,0007 0,1903 0,0070 0,0062 19.833 1.336 1.509 276 20.127 0,5835
2002| 263.262 - 5211 3.500 - 358 - 9.460 0,0000 0,0012 0,0197 0,1261 0,6901 16.372 1.306 1.341 221 23.270 0,5343
2003| 285.784 - 6.021 2.905 - 496 2.963 0,0000 0,0026 0,1310 0,0654 0,8775 18.551 1.670 1.819 250 18.899 0,5745
2004| 288.208 - 5.519 4.449 - 242 - 21.481 0,0000  0,0327 0,0763 0,5893 0,5009 32.055 2.346 2.337 439 31.146 0,4363
2005| 398.900 -10.236 6.404 - 754 22.557 0,0000 0,0029 0,0554 0,0687 0,5424 27.535 2.878 3.083 384 36.188 0,5844
2006| 448.681 -16.006 10.114 - 1145 91.751 0,0000 0,0012 0,0296 0,0198 0,0539 34.195 4.030 4.207 439 43.876 0,6938
2007| 497.608 -18.140 11.686 - 1311 40.550 0,0000 0,0046 0,0397 0,0279 0,4788 42.505 5.450 5.189 539 55.823 0,6400
2008| 419.754 -10.245 6.206 - 670 - 12.834 0,0000 0,0165 0,1266 0,1902 0,7145 31.843 3.796 3.837 489 34.424 0,5396
2009| 372.218 -12.584 9.410 - 1.055 23.310 0,0000 0,0020 0,0399 0,2474 0,6640 65.075 3.365 4.182 877 52.600 0,4469
2010| 285.662 - 8.549 6.415 - 265 47.738 0,0000 0,0011 0,0253 0,3127 0,1062 17.725 2122 2.582 254 27.768 0,6325
2011 320.421 -10.879 7.210 - 679 11.528 0,0000 0,0003 0,0127 0,1215 0,7096 29.556 2.327 2.548 413 30.370 0,7043
2012 325.951 -11.171 6.861 - 550 1.807 0,0000 0,0001 0,0104 0,1743 0,9418 28.111 2.146 2.342 385 24.344 0,7731
2013| 343.849 -14.909 10.775 - 649 19.615 0,0000 0,0003 0,0174 0,1093 0,5364 28.558 3.234 4.032 381 30.994 0,7161
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