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Útdráttur 

Íbúðaverð í Reykjavík hefur mikið verið rannsakað og eru verðbreytingar mældar og 

lagðar fram í mánaðarlegri vísitölu íbúðaverðs á höfuðborgarsvæðinu af Þjóðskrá 

Íslands. En vísitölur byggðar á meðaltalsverðum segja ekki alla söguna því undirliggjandi 

áhrifaþættir fasteignaverðs eru margir og mismunandi eftir svæðum borgarinnar.  

Í þessari ritgerð eru rannsökuð áhrif fjarlægðar frá miðborg Reykjavíkur á íbúðaverð. 

Margvíðri línulegri aðhvarfsgreiningu er beitt á svæðisskipt raunverð þinglýstra 

kaupsamninga á tímabilinu 1981-2013 og þannig eru áhrif staðsetningar einangruð frá 

öðrum áhrifaþáttum. Áhrifin eru sett fram sem hallatala verðlínu fasteignaverðs við 

hvern kílómetra sem farið er frá miðborginni í átt að útjaðri borgarinnar. Einnig er leitt 

út fræðilegt líkan byggt á kenningum David Ricardo um virði staðsetningar íbúðaverðs 

og eru niðurstöður þess bornar saman við niðurstöður aðhvarfsgreiningarinnar. 

Fræðilega Ricardo-líkanið er síðan notað til að spá fyrir um þróun á verðhallatölunni til 

skamms tíma og til langs tíma. 

Niðurstöður leiða í ljós að marktæk áhrif fjarlægðar frá miðbæ eru ekki til staðar á 

árunum 1981-1996, en á árunum 1997-2013 eru áhrifin marktæk. Á árunum 1997-2004 

var hallatala fjarlægðar nokkuð stöðug, eða í kringum -5.000 kr. á fermetra. Það er að 

segja fermetraverð lækkar um 5.000 kr. fyrir hvern kílómetra sem farið er frá miðbæ. 

Hallatalan jókst stöðugt á árunum 2005-2007 í kjölfar innkomu viðskiptabankanna á 

íbúðalánamarkað og fór mest í -18.140 kr. árið 2007. Eftir hrun dró snöggt úr hallanum 

en hann snéri aftur við eftir árið 2010 og stóð í -14.909 kr. árið 2013. 

Samanburður raunhallatölu við fræðilegt líkan leiðir í ljós að markaðurinn fylgir 

fræðilega líkaninu með eins árs seinkun en fylgnin mældist 89,3%. Fræðilega líkanið er 

því hægt að nota til að spá fyrir um þróun verðhallalínunnar.  

Spániðurstöður gefa til kynna að verði tillögur nýs aðalskipulags Reykjavíkur 2010-

2030 að veruleika og gangi forsendur skipulagsins um breyttar ferðavenjur borgarbúa 

eftir þá verði hallatala verðlínu -14.870 kr. árið 2030 sem er svipuð hallatala og var árið 

2013. Breytist ferðavenjur ekki má hins vegar gera ráð fyrir að hallatalan gæti orðið 

­17.462 kr. 
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1  Inngangur 

Reykjavík er ung borg og hefur mesta uppbyging hennar átt sér stað á síðastliðnum 

hundrað árum. Borgarbúar telja um 120 þúsund manns um þessar mundir og hafa 

markað sér svæði sem er 273 ferkílómetrar. Borgin er dreifð og skiptist í mörg svæði 

sem öll virðast hafa sína sérstöðu, enda er fasteignaverð þeirra misjafnt. Miðborgin 

virðist þó vera hjarta borgarinnar en sjúkrahús borgarinnar, báðir háskólar og stjórnsýsla 

landsins eru staðsett þar. Auk þess eru veitingastaðir, ferðaþjónusta og flest það sem 

myndi flokkast sem menningarstarfsemi einnig að mestu leyti staðsett í miðbænum eða 

í nágrenni hans. Flestir borgarbúar komast því ekki hjá því að fara til miðborgarinnar 

hvort heldur sem er til að sækja vinnu, menntun eða afþreyingu. Það hlýtur því að vera 

kostur að vera búsettur nálægt þessum kjarna og almennt er því tekið sem sjálfsögðum 

hlut að verð eigna hækki eftir því sem farið er nær miðbænum. En hversu mikils virði í 

krónum talið er það að vera búsettur í nágrenni miðbæjarins og hefur það alltaf verið 

metið til fjár? 

Markmið þessarar ritgerðar er að athuga hvort marktæk verðhallalína fasteignaverðs 

út frá fjarlægð frá miðkjarna Reykjavíkur sé eða hafi verið til staðar á tímabilinu 1981-

2013. Það er að segja hvort og þá hversu mikil áhrif fjarlægð frá miðkjarna borgarinnar 

hefur á fasteignaverð. Þá verður einnig grennslast fyrir um hvaða áhrifaþættir liggja að 

baki breytingum á verðlínu Reykjavíkur á ofangreindu tímabili með hliðsjón af 

landrentulíkani David Ricardo og tölfræðilegu mati. Nánar tiltekið hvort skýra megi 

breytingarnar með þróun vaxta eða ferðakostnaðar innan Reykjavíkur. Loks er gerð 

tilraun til að spá fyrir um áhrif nýs aðalskipulags Reykjavíkur á verðlínu borgarinnar. 
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2 Ágrip af byggingarsögu Reykjavíkur 

2.1 Einkjarna bær (970-1939) 

Fyrsti reykvíkingurinn, Ingólfur Arnarson, lagði stíg frá bæ sínum niður að sjó þar sem 

Aðalstræti stendur í dag og lagði þar með óafvitandi fyrstu línuna í framtíðarskipulagi 

Reykjavíkur (Trausti Valsson, 2003). Á tímum Innréttinganna, um 850 árum síðar, varð 

Aðalstræti fyrsta byggða gata Reykjavíkur, hins nýja iðnaðarþorps Skúla „fógeta“ 

Magnússonar. Á árunum 1760-1800 voru helstu stofnanir Íslands fluttar til Reykjavíkur 

eða nágrennis og þar með var lagður grunnur að höfuðborg landsins. Reykjavík óx hægt 

næstu áratugina og árið 1838 var fyrst talin þörf á að koma á fót sérstakri 

byggingarnefnd í bænum en hennar hlutverk var að úthluta byggingarlóðum og að 

tryggja að tíu álnir væru að lágmarki á milli húsa. Skipulagið varð formlegra og með 

tímanum var farið að krefjast teikninga, sem var forsenda þess að húsnæði fengist 

brunatryggt og þar með væri hægt að veðsetja það dönskum bankastofnunum (Guðjón 

Friðriksson, 1991). Árið 1874 fékkst húsnæði í Reykjavík brunatryggt og danskir bankar 

fóru að lána til fasteignakaupa. Íslandsbanki var svo stofnaður árið 1904 og jukust útlán í 

kjölfarið. Lánveitingarnar auðvelduðu mjög frekari uppbyggingu bæjarins sem var þá 

þegar orðinn stærsti útflutningsstaður landsins. Um aldamótin 1900 var fjöldi bæjarbúa 

5.800 en ríflega tvöfaldaðist á næstu 15 árum og var orðinn 14.200 árið 1915. Með örari 

stækkun bæjarins var ljóst að frekara skipulags væri þörf og árið 1927 var fyrsti formlegi 

skipulagsuppdráttur Reykjavíkur lagður fram. Skipulagið tók til svæðisins norðan 

Hringbrautar og vestan Snorrabrautar en þetta svæði flokkast í heild sem miðborg 

Reykjavíkur í dag. Árið 1932 var nánast öll þéttbýlisbyggð Reykjavíkur innan þessa litla 

svæðis sem er um 2,2 km x 0,9 km að flatarmáli. Það er því athyglisvert að á þessum 

tíma var staðsetning ofarlega í huga hjá fólki í húsnæðisleit. Þessar tvær 

húsnæðisauglýsingar eru frá árinu 1932: 
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Mynd 1: Húsnæðisauglýsingar frá 1932      Heimild: (Vísir, 1932)                                                              

Einhverjum kann að finnast skondið að tala um „sjálfan miðbæinn“ í þessum litla bæ. En 

hafa skal í huga að á þessum tíma gekk fólk allra sinn ferða, en eins km ganga jafngildir 

lengd um 12 km aksturs tímalega séð, sé miðað við gönguhraða 5 km/klst og 

aksturshraða 60 km/klst. Það hefur því verið kostur að búa nálægt miðbænum og þar af 

leiðandi mikill hvati til að halda byggð þéttri. 

Um miðbik fjórða áratugarins var núverandi miðborgarsvæði að telja mætti fullbyggt 

og hús fóru að rísa austan bæjarins í hverfunum Holtum og Túnum. Uppbygging 

núverandi Vesturbæjar og Hlíðarhverfis hófust svo um 1940. Með stækkun borgarinnar 

og byggingum úthverfa jukust vegalengdir á millil svæða. Strætisvagnar höfðu reyndar 

byrjað að ganga um Reykjavík árið 1931 og auðvelduðu fólki að komast ferða sinna 

(Trausti Valsson, 2003). 

Á árunum fyrir seinna stríð var Reykjavík einkjarna bær þar sem Kvosin var miðstöð 

viðskipta og því kjarni hennar. Út frá kjarnanum byggðist íbúðarhúsnæði í þéttri byggð. 

Landbúnaðarvörur með stuttan geymslutíma voru framleiddar í útjaðri borgarinnar, 

samanber grænmeti og mjólk. Kjötvörur voru síðan framleiddar í meiri fjarlægð og 

fluttar til borgarinnar á haustin. 

2.2 Borgin þenst út (1940-1965) 

Uppúr 1940 hækkuðu raunlaun borgarbúa mikið og bílar urðu almenningseign þar sem 

venjulegt fólk hafði efni á að kaupa sér slíkan fararskjóta (Axel Hall, Ásgeir Jónsson, og 

Sveinn Agnarsson, 2002). Við lok seinni heimsstyrjaldarinnar keyptu margir Reykvíkingar 

bifreiðar af hernum þegar stór hluti hans yfirgaf landið (Trausti Valsson, 2003). Með 

tilkomu einkabílsins, til viðbótar við þegar hafnar strætisvagnaferðir, voru fjarlægðir 

komnar í nýtt samhengi. Ferðatími styttist mikið og um leið minnkuðu áhrif aðalókosts 
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úthverfa sem var fjarlægð frá miðbænum. Á næstu tveimur áratugum eftir seinni 

heimsstyrjöldina streymdi fólk til borgarinnar sem aldrei fyrr og risu ný hverfi vítt og 

breitt austan miðbæjarins og að Elliðaám ásamt því að vesturbærinn núverandi byggðist 

upp.  

 Á tuttugu árum fjölgaði bæjarbúum um 70% eða frá því að vera 47.000 árið 1945 í 

78.000 árið 1965. Landsvæði þéttbýlis jókst hins vegar um 700% á sama tíma og var 

byggðin því tífalt dreifðari í nýju hverfunum en í miðbænum (Trausti Valsson, 2003). 

Tilkoma einkabílsins hefur vafalítið átt þátt í þeirri þróun. Nágrannasveitarfélög 

Reykjavíkur fóru ekki varhluta af framförum í samgöngum og með tilkomu bílsins voru 

þau nú orðin hluti af áhrifasvæði höfuðborgarinnar. 

 

Mynd 2: Mannfjöldaþróun á Íslandi Heimild: (Hagstofa Íslands, 2011) 

Eins og sjá má á mynd 2 hér að ofan var vöxtur á höfuðborgarsvæðinu bundinn við 

Reykjavík fyrir tilkomu einkabílsins en eftir það uxu nágrannasveitarfélögin með 

svipuðum hraða. 

2.3 Danska skipulagið (1965-1976) 

Við lok sjötta áratugarins var ljóst að byggðin vestan Elliðaáa stefndi í að verða fullbyggð 

innan fárra ára og því ljóst að ný byggð þyrfti að halda áfram austur fyrir Elliðaár, eða 

suður í átt að Hafnarfirði. Ákveðið var að alþjóðleg samkeppni skyldi haldin um tillögu að 

nýju byggingarskipulagi Reykjavíkur og voru danskir skipulagsmenn fengnir til að sjá um 
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keppnina. Einhverra hluta vegna atvikaðist það þó svo að Danirnir útbjuggu tillöguna 

sjálfir. Við gerð nýs aðalskipulags Reykjavíkurborgar fyrir árin 1962-1983 var mikið horft 

til „danska skipulagsins“ eins og það var jafnan kallað (Eggert Þór Bernharðsson, 1998). 

Aðalskipulagið var samþykkt af borgarstjórn árið 1965. Við gerð skipulagsins var þegar 

orðið ljóst að nokkrir vænlegir kostir byggingarlands komu ekki til greina: 

 Á stríðsárunum hafði herinn byggt flugvöll í Vatnsmýri og ekki náðist 

samkomulag um að finna honum nýjan stað og hefur reyndar ekki tekist enn í 

dag.  

 Viðræður við nágrannasveitarfélagið Kópavog um uppbyggingu í áttina að 

Hafnarfirði skiluðu engum árangri. 

 Hugmyndir um hafnarbyggingu og iðnaðarsvæði í Grafarvogi komu í veg fyrir að 

byggt væri þar. 

Út frá þessari stöðu voru íbúðahverfi skipulögð á hæðunum í Breiðholti og Árbæ á 

meðan svæði við sjávarsíðuna voru ætluð iðnaðarstarfsemi (Trausti Valsson, 2003). 

Á árunum eftir seinna stríð höfðu komið fram hugmyndir um að rífa eldri hús í 

miðbænum og reisa þar stærri og nýtískulegri blokkir. Ákveðin vakning varð hins vegar á 

meðal borgarbúa um að vernda þyrfti staði í miðborginni sem þóttu hafa sérstakt 

menningarlegt gildi og mörgum þóttu nýjar risablokkir skorta þá sál sem gamli 

miðbærinn hafði. Þessi vakning náði hámarki árið 1972 með stofnun Torfusamtakanna 

sem höfðu það að markmiði að standa vörð um Bernhöftstorfu. Árið 1978 stóð styr um 

Grjótaþorpið en þá stóð til að rífa það til að rýma fyrir nýbyggingum. Þessi barátta 

skilaði árangri og stefnubreyting varð í skipulagsmálum. Farið var í viðhald og 

endurbyggingu gamalla húsa í miðbænum í stað þess að rífa þau (Eggert Þór 

Bernharðsson, 1998). 

Samkvæmt skipulagi var fyrsti hluti Árbæjar byggður á árunum 1965-1970, neðra-

Breiðholt á árunum 1967-1972 en efra-Breiðholt og Seljahverfi á árunum 1974-1984. 

Skipulag efra-Breiðholts litaðist mjög af kröfu verkalýðshreyfingarinnar um byggingu 

1.250 nýrra félagslegra blokkaríbúða en þær kröfur höfðu verið samþykktar í 

kjarasamningum árið 1965. 

Ýmsar forsendur skipulagsins 1962-1983 stóðust ekki þegar á reyndi. Íbúafjöldi 

Reykjavíkur var t.d. ofmetinn um nálægt 25.000 manns. Á móti fækkaði íbúum í eldri 



 

15 

hverfum þar sem fjölskyldustærð var minni en áður og vegna bættra lífskjara bjó víða 

ein fjölskylda þar sem áður höfðu búið þrjár (Trausti Valsson, 2003). Byggingarþörfin var 

því meiri en áætlað hafði verið auk þess sem nýju úthverfin í Árbæ og Breiðholti þóttu 

vera einhæf og skorta líf (Eggert Þór Bernharðsson, 1998). Á meðan Reykvíkingar reyndu 

að finna ákjósanleg byggingarlönd nýttu nágrannasveitarfélögin á höfuðborgarsvæðinu 

sér ástandið og héldu áfram að byggja á auðum landsvæðum í átt til Reykjavíkur. 

2.4 Fjölkjarna borg (1977-2010) 

Í nýju aðalskipulagi Reykjavíkur fyrir árin 1975-1995 sem samþykkt var árið 1977 fólst 

töluverð stefnubreyting. Nýju úthverfin í Árbæ og Breiðholti þóttu of einhæf, þar var lítil 

þjónusta og engin atvinna. Nýja skipulagið gerði ráð fyrir þéttingu byggðar, blandaðri 

byggð íbúðarbygginga og atvinnuhúsnæðis ásamt eflingu gróðurs og grænna svæða 

(Trausti Valsson, 2003). Hvert hverfi skyldi með öðrum orðum vera sjálfu sér nægt á sem 

flestan hátt. Meira tillit var tekið til verndunar eldri byggða og iðnaðarsvæði á 

Eiðsgranda var breytt í íbúðabyggð en slík skipti voru nýjung (Eggert Þór Bernharðsson, 

1998). Ártúnsholt og Selás í Árbæ voru byggð samkvæmt skipulaginu á árunum 1978-

1988. Þau tengdust byggðinni sem fyrir var í Árbæ og juku heildarfjölbreytileika 

húsnæðis í hverfinu. Á sama tíma fluttust mörg fyrirtæki á Ártúnshöfða og tengdist sú 

byggð atvinnuhúsnæðis íbúðarhverfunum í Árbæ. Skipulagsmál á þessum tíma 

einkenndust af miklum deilum um það hvort byggja skyldi áfram í austurátt að 

Rauðavatni eða í norðurátt í Grafarvogi. Byggð í norðurátt varð að lokum ofan á með 

samþykkt nýs skipulags árið 1982. Bygging hverfis í Grafarvogi, bygging „nýs miðbæjar“ 

(Kringlan), og bygging stórra íbúðablokka við Skúlagötu voru helstu atriði skipulagsins. 

Bygging Grafarvogs hófst samkvæmt skipulaginu 1984 þegar fyrstu húsin risu í 

Foldahverfi. Uppbygging Hamrahverfis og Húsahverfis byrjaði skömmu síðar og voru 

þessi fyrstu þrjú hverfi Grafarvogs risin um 1993. Árið 1987 reis Kringlan og myndaðist 

þar með nýr kjarni verslanna í samkeppni við miðbæinn. Blokkirnar risu við Skúlagötu og 

uppbygging í Grafarvogi hélt áfram með byggingu Rimahverfis á árunum 1991-1995. 

Borgir, Víkur, Engi, Staðir og Bryggjuhverfið risu í Grafarvogi á árunum 1995-2002. 

Grafarholtið reis svo á árunum 2001-2005. Nýjustu hverfi Reykjavíkur eru Norðlingaholt 

í Árbæ og suðurhlíðar Úlfarsfells. Uppbyggingu þess fyrra var rétt að ljúka árið 2008, 

þegar bankahrunið skall á, en það seinna var rétt farið af stað.  
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2.5 Endurbygging hverfa í Reykjavík 

Á mynd 3 hér að neðan má sjá línulega aðhvarfsgreiningu meðalaldurs íbúðarsvæða við 

fjarlægð frá miðborg. Fylgnin er 89%. 

 

Mynd 3: Fylgni meðalaldurs hverfa við fjarlægð frá miðborg  Heimild: Rannsókn höfundar 

Niðurstaðan kemur væntanlega fáum á óvart enda hafa ný hverfi Reykjavíkur verið 

byggð á áður óbyggðu landi og borgin þar með stækkað að flatarmáli. Þessa sögu þekkja 

flestir borgarbúar. Það er hins vegar alls ekki algilt að nýbyggingar rísi utan skilgreinds 

þéttbýlis og algengt í eldri borgum að gömul hverfi séu rifin og nýjar byggingar rísi í stað 

þeirra. Þessi niðurstaða endurspeglar í hversu litlum mæli endurbygging hverfa hefur átt 

sér stað í Reykjavík.  

Miðborgin er eina svæði Reykjavíkur þar sem einhver endurbygging, sem tali tekur, 

hefur átt sér stað. Eins og sjá má á mynd 3 hér að ofan er núverandi íbúðarhúsnæði í 

miðborginni að mestu leyti byggt á árunum 1920-1940. Nýrri hús eru mörg hver byggð á 

landfyllingu eða þar sem áður stóð iðnaðarhúsnæði.  
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Mynd 4: Könnun á byggingarári í miðborginni  Heimild: Rannsókn höfundar 

Á sjöunda áratugnum stóð miðborgin á tímamótum en þá voru mörg gömul hús í 

niðurníðslu. Á þeim tíma virðist fjárhagslegur hvati og pólitískur vilji hafa verið til staðar 

til að rífa gömul hverfi. Sökum aukinnar umhverfisvitundar og stofnunar samtaka eins og 

Torfusamtakanna var stefnunni snúið frá niðurrifi yfir í viðhald og verndun. Hverfi utan 

miðborgarinnar eru ung og að langstærstum hluta steinsteypt. Ástand þeirra er þar af 

leiðandi gott og þau halda því verðgildi sínu. 

2.6 Framtíðin 

Þróun í skipulagsmálum hefur á seinni árum verið ákvörðuð af stjórnmálamönnum og 

sett fram í aðalskipulagi. Nýtt aðalskipulag Reykjavíkur fyrir árin 2010-2030 var 

samþykkt í borgarstjórn 26. nóvember 2013. Samkvæmt skipulaginu verður miðkjarni 

borgarinnar efldur og þannig horfið að hluta til frá áherslum um fjölkjarna skipulag. 

Áætluð er 90% þétting byggðar og að flugvöllur í Vatnsmýri verði lagður af. Til að mæta 

auknum þéttleika byggðar og þar með aukinni umferð er gert ráð fyrir að borgarbúar 

muni breyta ferðavenjum sínum á þann veg að fleiri muni nota almenningssamgöngur, 

hjóla og ganga. 

Þegar borgarskipulög eru lögð fram er reynt að spá fyrir um framtíðina eins og 

kostur er. Til langs tíma litið er þó erfitt að sjá fyrir tækniframfarir eins og einkabílinn og 

internetið svo fátt eitt sé nefnt. Þar af leiðandi verða skipulög byggðar ekki hentug um 

ókomna tíð og leiðréttinga er ávallt þörf. Sagan sýnir að til langs tíma stýra hagrænir 
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áhrifavaldar uppbyggingu borga. Í dag er til að mynda byggð bæði í Grafarvogi og 

Norðlingaholti og byggð Kópavogs og Reykjavíkur snertist frá fjöru til fjalls. Slíkt er 

aðdráttarafl byggðakjarnanna á höfuðborgarsvæðinu hvert að öðru. Gríðarlega þétt 

byggð Reykjavíkur dreifði úr sér með tilkomu einkabílsins og ein fjölskylda bjó þar sem 

áður höfðu verið þrjár. Dreifð byggð áranna 1945-1965 og mistök í danska skipulaginu 

kölluðu á leiðréttingar síðar með þéttingu byggðar og fjölbreyttari byggð í Árbæ. Nýtt 

aðalskipulag Reykjavíkur er að færast nær einkjarna borg en með tilkomu internetsins 

og aukinnar hagnýtingar þess hefur þörfin í úthverfum fyrir þjónustuútibú margra 

fyrirtækja minnkað. Nægir í því samhengi að nefna pósthús, banka og verslanir af ýmsu 

tagi. Það má því draga þá ályktun að grundvallaratriði hagfræðinnar og hagkerfisins 

ákvarði þróun til lengri tíma litið jafnvel þó það geti tekið stjórnmálamenn og almenning 

ár eða áratugi að bregðast við.  
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3 Tengsl staðsetningar og landverðs 

3.1 Ricardo-leiga (e. Ricardian Rent) 

David Ricardo (f. 1772) setti fram kenningar um myndun á leiguverði lands í kringum 

árið 1809. Skilgreining Ricardos á „leigu“ er sú fjárhæð sem leigjandi er tilbúinn að 

greiða fyrir afnot af tilteknu landi. Ricardo sýndi fram á að leiga lands gæti aldrei verið 

hærri en verðmæti þeirrar framleiðslu sem landið gæfi af sér og væri því mismunandi 

eftir gæðum lands og staðsetningu. Hann sýndi einnig fram á að leiga lands hækkar 

þegar fólksfjöldi eykst. Kenningar Ricardos eru óumdeildur grunnur fyrir þær rannsóknir 

sem á eftir komu. 

Hægt er að setja upp líkan Ricardo með eftirfarandi hætti (sjá DiPasquale og 

Wheaton,1996) : 

Jafna 1 

 ( )          

Þar sem:  

R Leiga 

d Fjarlægð frá frá miðborg 

y Ráðstöfunartekjur leigjenda/ kaupenda 

kd Flutningskostnaður afurða til miðborgar eða ferðatími til vinnu 

x0 Neysla á öðrum vörum en húsnæði 

Skilyrði líkansins: 

1. Öll atvinna fer fram á sama stað í miðborginni 

2. Heimili borgarinnar eru öll eins og fjöldi starfandi á hverju heimili er sá sami. 

3. Gæði alls húsnæðis eru þau sömu 

4. Landsvæði sem hvert heimili tekur er það sama og þéttni byggðar er því allstaðar 

sú sama 

5. Í hverju húsnæði er heimili sem býður sína hæstu mögulegu leigu 

Samkvæmt líkaninu er verðlína fyrir húsnæði með neikvæða hallatölu frá miðborg til 

jaðars borgar. Í miðborginni er fjarlægð d=0 sem þýðir að kd=0, leiga verður því y-x0  og 

allar ráðstöfunartekjur að frádreginni neyslu á öðrum vörum en húsnæði fara í leigu. Á 

hinn bóginn verður leiga engin þegar kd=y-x0 og allar ráðstöfunartekjur fara í 

flutningskostnað og neyslu á öðrum vörum en húsnæði. Þannig er hægt að beita líkani 
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Ricardo á borgir þar sem mismunandi gæði lands innan borgarmarka eru ekki tilkomin 

vegna frjósemi ræktarlands heldur vegna mismunandi flutningskostnaðar að miðju. 

Kostnaður við húsbyggingu hlýtur hins vegar alltaf að vera hærri en núll og setja 

skorðu fyrir lágmarksleigu. Fyrir utan jaðar borgarinnar er landið svo nýtt til annars sem 

við skulum flokka í einn flokk, landbúnað. Með þessum viðbótum verður jafnan: 

Jafna 2 

 ( )  (     )   (   ) 

Þar sem : 

R(d) Leiga sem fall af fjarlægð frá miðbæ 

raq Leiga landbúnaðar 

c Leiga byggingarkostnaðar  

k Flutningskostnaður á einingu fjarlægðar frá miðborg      

b Jaðar borgar  

 

Skv. jöfnu 2 er leiga samsett úr þremur þáttum, leigu landbúnaðar, leigu 

byggingarkostnaðar og leigu staðsetningar.  

 

 

Mynd 5: Ricardo-leiga  Heimild: (DiPasquale og Wheaton, 1996) 
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Leiga byggingarkostnaðar og leiga landbúnaðar eru óháð fjarlægð frá miðborg en leiga 

staðsetningar hefur neikvæðan halla eins og í jöfnu 1. Verðmunur á leigu er því aðeins 

tilkominn vegna staðsetningar eins og sýnt er á mynd 5 hér að framan. 

Ef borgin stækkar að flatarmáli en heldur sama þéttleika: K sem er flutningskostnaður 

á fjarlægðareiningu er óbreyttur en fjarlægðin (b-d) eykst hins vegar.  

 

Mynd 6: Ricardo-leiga, borg stækkar með óbreyttum þéttleika   Heimild:(DiPasquale og Wheaton, 1996) 

Hallatala verðlínu helst því óbreytt en hliðrast til hægri og leiga hækkar allstaðar jafnt. 

Leiga byggingar og leiga landbúnaðar helst óbreytt eins og sjá má á mynd 6 hér að 

framan. 

Fólksfjöldi eykst í borg en flatarmál helst óbreytt: Byggðin verður þéttari og umferðin 

innan hennar á hverja einingu fjarlægðar frá miðborg verður meiri. K hækkar en (b-d) 

helst óbreytt.  
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Mynd 7: Ricardo-leiga, þéttleiki borgar eykst á sama landsvæði  

Heimild:(DiPasquale og Wheaton, 1996) 

Hallatala verðlínunnar verður brattari og verð hækkar mest í miðborginni en minna eftir 

því sem nær er farið að jaðrinum þar sem leiga breytist ekki. Leiga byggingar og leiga 

landbúnaðar er óbreytt. 

3.2 Líkan von Thünen 

Johann Heinrich von Thünen (f. 1783) setti fram líkan af hagfræðilegri landnotkun árið 

1826. Hann ímyndaði sér einsleita sléttu þar sem einkjarna borg lægi á miðri sléttunni 

og umhverfis borgina væri landbúnaður stundaður. Utan landbúnaðarsvæðisins væri 

ónothæf auðn. Samkvæmt von Thünen var borgin, sökum sérhæfingar og mikillar 

næmni fyrir flutningskostnaði, kjörin fyrir verslun og iðnað. Umhverfis borgina liggur svo 

hringur þar sem framleiddar eru landbúnaðarvörur með stuttan geymslutíma svo sem 

mjólk og grænmeti. Landbúnaðarvörur með stutt geymsluþol hafa nokkuð haán 

flutningskostnað en þurfa hins vegar meira pláss á framleidda einingu heldur en verslun 

og iðnaður. Utan við þennan hring landbúnaðar kemur annar hringur þar sem 

landbúnaðarvörur með lengra geymsluþol og þar af leiðandi lægri flutningskostnað eru 

framleiddar. Líkan von Thünen virðist hafa átt vel við Reykjavík á árunum fyrir seinna 

stríð. 
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Á mynd 8 hér að neðan má sjá greiðsluvilja mismunandi landnotenda með 

mismunandi framleiðni og mismunandi næmni fyrir flutningskostnaði. 

 

 

Mynd 8: Líkan von Thünen 

Ótal útgáfur hafa verið settar fram af líkani von Thünen og því hefur til að mynda verið 

beitt á staðsetningu íbúðarhúsnæðis og fyrirtækjastarfsemi innan borgar. Fyrirtæki sem 

skapa mest virði á hverja einingu lands og eru næmust fyrir flutningskostnaði, svo sem 

verslanir, munu staðsetja sig í miðbæ. Fyrirtæki sem þurfa mikið landsvæði og flytja 

framleiðslu sína mögulega til annarra bæja munu hafa meiri hag af því að staðsetja sig í 

úthverfum borgar. 

3.3 Líkan Burgess 

Ernest Burgess lagði fram líkan um uppbyggingu borga út frá félagslegum þáttum og 

stéttskiptingu. Líkanið gerir ráð fyrir að hátekjufólk búi í útjaðri borgar en lágtekjufólk 

næst miðborginni (Park og Burgess, 1925).  
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Mynd 9: Líkan Burgess 

Líkan Burgess er í mótsögn við fyrri líkön þar sem hátekjufólk býr á ódýrara landsvæði. 

Líkanið á sér raunverulegar hliðstæður í borgum í Bandaríkjunum en hefur verið 

gagnrýnt fyrir að passa ekki að borgum annarra landa. 

3.4 Líkan Hoyt 

Homer Hoyt setti fram eftirfarandi líkan árið 1939. Líkanið byggði á eldri líkönum með 

einkjarna borg og líkani Burgess en í stað þess að hún skiptist algjörlega eftir hringjum 

umhverfis þjónustukjarna þá skiptist hún eftir eftir tegundum notkunarsvæða sem liggja 

út frá miðju (Hoyt, 1939). Samkvæmt Hoyt héldu tegundir hverfa áfram að byggjast í 

sömu átt eftir því sem borgir stækkuðu. Þannig ákvarðast leiga ekki einungis af fjarlægð 

frá miðborg heldur einnig af umhverfi sínu. Á mynd 6 hér að ofan má ímynda sér að 

austlæg vindátt sé ríkjandi og mengun frá iðnaðarsvæðum berist því frekar yfir 

vesturhluta borgarinnar sem leiðir af sér ódýrari leigu í vesturhluta borgar og því muni 

lágtekjufólk setjast þar að en hátekjufólk í austurhlutanum. Þegar borgin stækkar mun 

þetta mynstur halda sér þó að flutningskostnaður aukist með aukinni fjarlægð frá miðju. 
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Mynd 10: Líkan Hoyt   Heimild: (British Broadcasting Corporation) 

Hoyt skrifaði 25 árum síðar grein þar sem hann fer yfir þróun í uppbyggingu borga á 

þeim tíma sem liðið hafði frá birtingu hverfategunda líkansins. Uppbygging borga hafði 

verið gríðarleg á þessum tíma og Hoyt orðið vitni af því að með breytingum í 

tækniframförum og samgöngum urðu breytingar á mynstri borga. Þannig höfðu t.d. 

gömul iðnaðarhverfi verið rifin og stór skrifstofuhúsnæði verið byggð í staðinn. Ný 

iðnaðarsvæði voru gjarnan byggð í úthverfum borga (Hoyt, 1964). 

3.5 Fjölkjarna líkan Harris og Ullman 

Chauncy Harris og Edward Ullman settu fram líkan um fjölkjarna borg. Líkanið gerir ráð 

fyrir að borgir hafi fleiri en einn kjarna sem hafi mismunandi aðdráttarafl. Þannig dragi 

skyld starfsemi sig saman vegna hagræðis sérhæfingar.  
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Mynd 11: Fjölkjarna líkan Harris og Ullman  Heimild: (Harris og Ullman, 1945) 

Harris og Ullman litu á líkan sitt sem viðbót við líkön Burgess og Hoyt. Jafnvel þó hægt 

væri að finna borgir sem svipi til hvers líkans fyrir sig þá töldu þeir að flestar borgir væru 

blanda af líkönunum þremur (Harris og Ullman, 1945). Reykjavík svipar í dag til líkans 

Harris og Ullman. 

3.6 Tengsl leigutekna og fasteignaverðs 

Fasteign er eins og hver önnur eign með verð P sem getur skilað föstum leigutekjum L á 

hverju tímabili T. Ávöxtunarkrafa fjárfestis/fasteignakaupanda er táknuð með r og fjöldi 

greiðslutímabila á ári með m. Auðvelt er að sjá að virði eignarinnar P er einfaldlega 

núvirt framtíðarleiga L. 

Jafna 3 

     
 

(  
 
 )

  
 

Ótal aðrar útgáfur af núvirðingarjöfnum er hægt að nota eftir aðstæðum. Tengslin á 

milli vaxta/ávöxtunarkröfu og verðs eru samt ávallt þau sömu: hærri vextir þýðir lægra 

verð og öfugt. Einnig má sjá að hærri tekjur af fasteign þýða hærra verð og öfugt. Til 

viðbótar við núvirt sjóðstreymi núverandi leigu mun vænt framtíðarleiga og væntar 

vaxtabreytingar hafa áhrif á verðmyndun. 
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4 Raunveruleg verðhallalína fjarlægðar frá miðbæ 

Í þessum kafla er verðhallalína fjarlægðar frá miðbæ Reykjavíkur metin út frá 

raunverðum. Til þess eru notuð svæðisskipt raunverð frá Þjóðskrá Íslands. 

Ricardo gerði ráð fyrir því í sínu líkani að öll hús í bænum væru jafn stór og byggju að 

sömu gæðum en eins og farið var yfir í kafla 2 hér að framan, um byggingarsögu 

Reykjavíkur, er raunveruleikinn annar. Reykjavík er fjölkjarna borg sem svipar meira til 

líkans Hoyt eða Harris og Ullman en einkjarna líkans Ricardo. Að auki er Reykjavík ung 

borg, ný hverfi hafa risið út frá þegar byggðum hverfum, eins og sýnt var fram á í kafla 

2.5, en lítil endurbygging hefur átt sér stað í eldri hverfum. Þar af leiðandi má gera ráð 

fyrir að gæði húsnæðis séu almennt meiri í útjaðri borgarinnar en í miðkjarna hennar. 

Það er því ljóst að til þess að finna raunveruleg áhrif fjarlægðar frá miðborg þarf að 

leiðrétta raunverðin fyrir öðrum áhrifaþáttum. 

Hér á að aftan er byrjað á að fara yfir þau gögn sem notuð voru við matið. Þar á eftir 

er óleiðrétt verðhallalína fjarlægðar frá miðborg skoðuð en til þess er notuð einföld 

línuleg aðhvarfsgreining. Í kjölfarið verða áhrif fjarlægðar einangruð frá öðrum 

áhrifaþáttum húsnæðisverðs með því að beita margvíðri línulegri aðhvarfsgreiningu. 

4.1 Gögn fyrir aðhvarfsgreiningu raunverða 

4.1.1 Raunverð fasteigna – svæðisskipt 

Söguleg gögn um verðþróun eftir hverfum Reykjavíkur drjúpa ekki af hverju strái. 

Fasteignaskrá gat þó keyrt saman verð þinglýstra kaupsamninga og staðgreini 

Reykjavíkurborgar og þannig útbúið svæðisskipt verð. Gögnin eru frá árunum 1981 til 

ársins 2013 og spanna því 33 ára tímabil. Verðin eru meðalverð hvers árs og eru ekki 

opinber. Á tímabilinu hafa ný svæði verið byggð og er fjöldi þeirra því breytilegur á milli 

ára. Flest eru svæðin tuttugu talsins á árunum 2000 – 2013 en fækkar eftir því sem aftar 

er farið í tíma og eru fæst ellefu árið 1981. 

Reykjavíkurborg skiptir borginni í svæði með ýmsum aðferðum. Það hafa reyndar svo 

margar tegundir af hverfaskiptingum verið í notkun að þróunarsvið Reykjavíkur gaf út 

skýrsluna „Hverfaskiptingar í Reykjavík“ í október 1999 þar sem lagðar voru fram 

hugmyndir um einföldun (Þróunarsvið Reykjavíkurborgar, 1999). Í þessari ritgerð er 

notast við staðgreini Reykjavíkurborgar frá árinu 2008. Valið skýrist af því að 
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Fasteignaskrá Íslands gat samkeyrt fasteignaverð við þá skiptingu. Helsti ókostur 

staðgreinisins frá 2008 er sá að hverfi byggð á sitthvoru tímabilinu geta fallið innan sama 

svæðis. Kort af Reykjavík þar sem byggðinni er skipt eftir staðgreininum má sjá í viðauka 

1. 

4.1.2 Fjarlægð svæða frá miðborg og Kringlu 

Lega og landslag Reykjavíkurborgar er þannig að mæling með beinni loftlínu skekkir 

raunverulegar ferðafjarlægðir frá hverfum borgarinnar að miðsvæði hennar en flestir 

borgarbúar nota bifreiðar til að komast til og frá stöðum, hvort sem um er að ræða 

einkabíl eða almenningssamgöngur. Mat höfundar var að mæla styðstu akstursleið frá 

miðpunkti hvers svæðis að Lækjartorgi annars vegar og Kringlu hins vegar. Fjarlægðin 

var mæld í kílómetrum með aðstoð leiðarvísis kortaþjónustu Já hf. Kortaþjónustan er 

aðgengileg á veraldarvefnum (http://ja.is/kort/?type=map). Tafla sem sýnir allar 

niðurstöður fjarlægðarmælinga má sjá í viðauka 3. 

4.1.3 Meðalbyggingarár svæða 

Ekki var unnt að fá upplýsingar frá Fasteignaskrá um meðalbyggingarár hvers svæðis 

2008 staðgreinisins. Á vefsvæði Fasteignaskrár (http://www.skra.is/fasteignaskra/) er þó 

hægt að fletta upp stökum húsnúmerum og kalla fram upplýsingar um byggingarár. 

Höfundur framkvæmdi könnun á meðalaldri svæðanna með því að fletta upp úrtaki 

húsa á hverju svæði fyrir sig. Um það bil 10.-15. hverju húsnúmeri í hverri götu hvers 

svæðis var flett upp. Einfalt meðaltal var svo tekið af úrtaki hvers hverfis. Niðurstöðu 

aldurskönnunarinnar má sjá í viðauka 2. 

4.2 Óleiðrétt verðhallalína fjarlægðar frá miðborg 

Línulegri aðhvarfsgreiningu er beitt á fermetraverð og fjarlægð frá miðbæ. Jafnan er: 

  

Jafna 4 

         

Þar sem: 

Y Fermetraverð á hverju svæði 

a Skurðpunktur við y-ás 

http://ja.is/kort/?type=map
http://www.skra.is/fasteignaskra/
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β Hallatala verðlínu 

x Fjarlægð frá miðborg 

ε Staðalskekkja 

 

Á mynd 12 hér að neðan má sjá niðurstöðu aðhvarfsgreiningar fyrir árið 2013. Hallatala 

bestu línu er -5.583 kr. það ár. Það er að segja fermetraverð lækkar að jafnaði um 5.583 

kr. á hvern kílómetra sem farið er frá miðborginni. 

 

Mynd 12: Óleiðrétt verðhallalína 2013 

Á mynd 13 hér að neðan má sjá þróun á óleiðréttri verðhallalínu áranna 1981 til 2013.   

y = -5583,3x + 309749
R² = 0,4709
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Mynd 13: Þróun óleiðréttrar hallatölu verðlínu 

Hallinn er nánast enginn á árunum 1981-1986 en á árunum 1987-1992 er hallatalan 

jákvæð sem þýðir að húsnæði hefur almennt verið dýrara í úthverfum en miðsvæðis. Frá 

árinu 1996 hefur hallatalan hins vegar verið neikvæð. 

4.3 Líkan margvíðrar línulegrar aðfallsgreiningar 

Til þess að einangra áhrif fjarlægðar frá miðborg á fasteignaverð þarf að taka tillit til 

nokkura áhrifaþátta.  

Borgin er fjölkjarna að því leiti að öll svæði hafa nauðsynlega grunnþjónustu í sínum 

kjörnum svo sem matvöruverslanir, skóla, bensínstöðvar, heilsugæslu og 

íþróttamannvirki. Hér verður litið svo á að ekki sé munur á þessari þjónustu á milli 

svæða. Hins vegar er sérverslun í Reykjavík staðsett að mestum hluta á tveimur stöðum: 

Í Kringlunni og miðborginni. Hér er því leiðrétt fyrir áhrifum Kringlunnar. 

Gæði húsnæðis er mismunandi eftir svæðum borgarinnar. Þar sem raungögnin sem 

hér er unnið með eru meðaltalsverð þá er það mat höfundar að meðalaldur hvers 

svæðis sé raunhæfasti mælikvarðinn á gæði. Hér er leiðrétt fyrir meðalaldri svæða. 

Raungögnin eru verð á fermetra og eins og áður sagði meðaltalsverð. Þannig eru 

bæði fjölbýli og sérbýli undirliggjandi í verðunum. Sérbýli er jafnan stærra í fermetrum 

talið og fermetraverð í sérbýli er yfirleitt lægra. Til að leiðrétta fyrir mögulegri skekkju á 
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milli svæða vegna mismunandi húsgerða er hlutfall sérbýlis af þinglýstum 

kaupsamningum hvers svæðis notað. 

 

Líkanið er sett fram í eftirfarandi jöfnu: 

Jafna 5 

       

Þar sem hver breyta táknar vigur/fylki: 

  (

  
  
 
  

)    (

       
   
       

)    (

  
  
 
  

)    (

  
  
 
  

)  

Sem standa fyrir: 

Y Fermetraverð á hverju svæði 

X1 Fjarlægð frá miðborg, í kílómetrum talið. 

X2 Fjarlægð frá Kringlu, í kílómetrum talið. 

X3 Meðalaldur svæðis, í árum talið 

X4 Hlutfall sérbýlis af þinglýstum kaupsamningum hvers svæðis 

β Hallatala (beta stuðull) við hvert X 

ε Staðalskekkja 

4.3.1 Niðurstöður margvíðrar línulegrar aðhvarfsgreiningar 

Líkanið var keyrt á svæðisskipt raunverð hvers árs fyrir sig árin 1981-2013 eða alls 33 

sinnum. Forritið GRETL var notað og aðferðin var venjuleg aðferð minnstu fervika (e. 

Ordinary Least Squares) leiðrétt fyrir mögulegri misdreifni og sjálffylgni í afgangsliðum. 

Á mynd 14 má sjá þróun á einangraðri hallatölu fjarlægðar frá miðborg á tímabilinu. 

Græna línan táknar stuðla við X1 sem stendur fyrir áhrif fjarlægðar, í kílómetrum talið, 

frá miðbæ í líkaninu. Grænu súlurnar tákna p-gildi hvers árs sem segir til um líkur þess 

að niðurstaðan sé ómarktæk. Í viðauka 4 er að finna ítarlegar niðurstöður 

aðhvarfsgreiningarinnar. 
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Mynd 14: Hallatala verðlínu, áhrif fjarlægðar frá miðbæ 

Líkanið sýnir að fjarlægð frá miðborginni hefur marktæk áhrif á fermetraverð frá árinu 

1997 en fyrir þann tíma hefur fjarlægð frá miðbæ ekki marktæk áhrif. Frá árinu 1997 er 

p-gildið undir 5%, og reyndar undir 0,5% flest árin, sem nægir til að hafna þeirri tilgátu 

að engin tengsl séu á milli fjarlægðar frá miðborg og fermetraverðs. Hallatalan hefur 

verið nokkuð stöðug í kringum -5.000 kr. á hvern kílómetra árin 1997-2004 en jókst uppí 

-18.140 kr. á árinu 2007. Eftir hrun hefur hallatalan minnkað en snéri aftur við eftir árið 

2010 og stóð í -14.909 kr. árið 2013. 
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5 Ricardo-líkan fyrir Reykjavík 

Í þessum kafla verður líkan Ricardo, sem farið var ítarlega yfir í kafla 3.1 hér að framan, 

útfært á fasteignaverð í Reykjavík. Þannig verður reiknuð út fræðileg verðhallalína 

fasteignaverðs eftir fjarlægð frá miðborg. Rifjum upp Ricardo-líkanið sem sett var fram í 

jöfnu 2: 

 

 ( )  (     )   (   ) 

 

Eins og sjá má af jöfnunni er raq, sem stendur fyrir virði landbúnaðar og c, sem stendur 

fyrir byggingarkostnað, fastar. Hér skulum við skilgreina fastana sem einn og nefna hann 

a. Jafnfram skilgreinum við leigu sem vaxtakostnað af verði eignar en þessi útfærsla 

byggir á jöfnu sem greiningardeild KB banka setti fram árið 2004 (Greining KB banka, 

2004). Í kafla 3.6 hér að framan var einnig farið ítarlega yfir tengsl eignaverðs, leiguverðs 

og vaxta. Jafnan verður þá:  

Jafna 6 

       (    ) 

Umrituð jafna gefur: 

Jafna 7 

   
    

 
 
 

 
   

Þar sem: 

r Vextir 

Px Húsnæðisverð á svæði x 

a Virði landbúnaðar og byggingarkostnaðar 

k Ferðakostnaður á kílómetra 

b Fjarlægð jaðars borgar frá miðkjarna 

dx Fjarlægð svæðis x frá miðkjarna 

 

Ferðakostnað á kílómetra má skilgreina nánar: 
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Jafna 8 

      

Þar sem: 

w Fórnarkostnaður launa  

g Beinn aksturskostnaður 

5.1 Rauntölur settar inn í líkanið 

Eftirfarandi raungögn voru sett inn í Ricardo-líkanið svo hægt væri að leiða út fræðilegt 

húsnæðisverð miðað við fjarlægð frá miðborg Reykjavíkur. 

r Vextir eru lægstu verðtryggðu húsnæðisvextir (ársvextir) í boði á hverjum tíma 

a Er fasti og settur sem núll hér þar sem einungis virði staðsetningar er til skoðunar  

w Fórnarkostnaður launa er metinn á eftirfarandi hátt: 

Jafna 9 

      

Þar sem: 

L Ráðstöfunartekjur á mann (kr/klst) 

H Meðalumferðarhraði í Reykjavík (km/klst) 

 

g Beinn aksturskostnaður er metinn á eftirfarandi hátt: 

Jafna 10 

      

Þar sem: 

 E Meðaleyðsla bíla (l/km) 

 V Bensínverð (kr/l) 

b Vegalengd frá miðkjarna að útjaðri borgarinnar var mældur í kílómetrum af 

höfundi. 

dx Vegalengd frá miðkjarna að hverju svæði innan borgarinn var mældur í 

kílómetrum af höfundi. 
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Mynd 15 hér að neðan sýnir hvernig raungögn eru notuð til að leiða út líkanið sem 

lýst er hér að ofan. 

 

 

Mynd 15: Útleiðsla Ricardo-líkans fyrir Reykjavík 

Til þess að fá k (ferðakostnað á km) á ársgrundvöll er k margfaldað með meðalfjölda 

bílferða einstaklinga á dag í Reykjavík og 220 sem er fjöldi vinnudaga á ári. K 

(ferðakostnaður á km) á ársgrundvelli er stungið inn í líkanið og Px er leitt út. Að lokum 

er svo verði Px deilt með meðalstærð seldra íbúða í Reykjavík á hverju ári til að fá 

fermetraverð hvers svæðis x. 

5.1.1 Nánar um áætlaðan ferðakostnað 

Beinn ferðakostnaður samanstendur af tveimur þáttum: Annars vegar bensínkostnaði 

og hins vegar breytilegum rekstrarkostnaði. Bensínkostnaður er áætlaður með því að 

margfalda meðalbensínverð hvers árs með bensíneyðslu meðalbíls hvers árs. Bensínverð 

eru rauntölur en meðalbíllinn er fundinn á eftirfarandi hátt: Rauntölur um meðaleyðslu 

nýskráðra bíla í Bandaríkjunum á hverju ári liggja fyrir og eru notaðar hér. Hins vegar eru 

ekki allir bílar í flota Íslendinga nýir. Rauntölur um meðalaldur íslenska bílaflotans eru til 

og eru notaðar til að finna meðalbílinn á Íslandi. Áætlaður breytilegur rekstrarkostnaður 

bíls er reiknaður af Félagi íslenskra bifreiðaeigenda og hann notaður hér. 

Fórnarkostnaður launa er áætlaður á eftirfarandi hátt: Ráðstöfunartekjum á mann er 

deilt með meðalfjölda vinnustunda og þannig er fundið út meðaltímakaup Íslendinga. 

Síðan þarf að umbreyta meðaltímakaupi Íslendinga yfir á hvern ekinn kílómetra innan 

k (Ferðakostnaður     
kr/km)

Ráðstöfunar-
tekjur á mann 

Bensínverð

Meðalfjöldi ferða 
á ári á mannMeðalbensín-

eyðsla bíla

dx (Fjarlægð
hverfis frá miðbæ 
km)

Breytilegur 
rekstrarkostn. 
bíls án bensíns

Meðalfjöldi
vinnustunda

Meðalhraði
umferðar 

g (Beinn ferða-
kostnaður kr/km)

w (Fórnarkostn-
aður launa kr/km)

r (Verðtryggðir
íbúðalána vextir)

Px (verð í m.kr.)

Meðalstærð íbúðar 
(m2)

Px á m2 = (Px/
meðalstærð íbúða)
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borgarmarkanna. Í nýju aðalskipulagi Reykjavíkur er að finna áætlaðan 

meðalumferðarhraða í borginni fyrir árin 2006 og 2010. Til þess að búa til áætluð gildi 

fyrir önnur ár í tímaröðinni 1994-2013 voru breytingar á umferðarþunga á 28 

umferðargötum Reykjavíkur notaðar. 

5.2 Gögn fyrir Ricardo-líkan 

5.2.1 Breytilegur rekstrarkostnaður bíla án bensíns 

Félag íslenskra bifreiðaeigenda (FÍB) hefur reiknað út áætlaðan rekstrarkostnað bifreiða 

árlega í upphafi árs frá árinu 2006. Útreikningar FÍB eru sundurliðaðir og er kostnaður 

vegna notkunar bíls að frádregnum áætluðum bensínkostnaði notaður í ritgerðinni. 

Rekstrarkostnaður án bensíns er áætlaður sem fast hlutfall af raunbensínverði árin 

1994-2005. Fasta hlutfallið er meðatal reiknaðs hlutfalls fyrir árin 2006 og 2007. Gögnin 

eru aðgengileg á heimasíðu FÍB (Félag íslenskra bifreiðaeigenda, 2014).  

5.2.2 Bensínkostnaður 

Árlegt meðalverð áranna 1994-2013 á 95 oktana bensíni er fengið af vefsíðu Hagstofu 

Íslands (Hagstofa Íslands, 2014). Meðaleyðsla nýskráðra bíla í Bandaríkjunum er fengin 

úr skýrslu United States Environmental Protection Agency (EPA, 2013). Meðalaldur 

íslenska bílaflotans er fenginn af vefsíðu Samgöngustofu (Samgöngustofa, 2013). 

Meðalaldur íslenska bílaflotans á hverju ári er paraður við meðaleyðslu nýskráðra bíla í 

Bandaríkjunum til að finna áætlaða meðaleyðslu bíla. Það er að segja ef meðalaldur 

bílaflota Íslendinga er tíu ár árið 2013 þá er meðaleyðsla nýrra bíla árið 2003 notuð sem 

meðaleyðsla flotans. Út frá ofantöldum forsendum er meðalbensínkostnaður á hvern 

ekinn kílómetra reiknaður. 

5.2.3 Fórnarkostnaður launa 

Ráðstöfunartekjur á mann eru fengnar af vefsíðu Hagstofu Íslands (Hagstofa Íslands, 

2013). Meðalfjöldi vinnustunda á mánuði er einnig fenginn af vefsíðu Hagstofunnar 

(Hagstofa Íslands, 2013). Meðalumferðarhraði í Reykjavík fyrir árin 2006 og 2010 var 

kortlagður af VSÓ Ráðgjöf árið 2011 og er til að mynda notaður við umferðarspár í C-

hluta nýs aðalskipulags Reykjavíkur (VSÓ Ráðgjöf, 2011). Til þess að áætla 

umferðarhraða annarra ára en 2006 og 2010 útbjó höfundur vísitölu umferðarþunga á 

mann í Reykjavík. Meðalumferðarþungi á 28 umferðargötum Reykjavíkur á árunum 
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1994-2012 er birtur á vefsíðu Árbókar Reykjavíkur (Umhverfis- og skipulagssvið 

Reykjavíkurborgar, 2013). Fólksfjöldi á höfuðborgarsvæðinu er fenginn af vefsíðu 

Hagstofu Íslands. Hækkun á vísitölu umferðarþunga leiðir af sér lægri áætlaðan 

umferðarhraða og öfugt. Út frá umferðarhraða í borginni og meðalráðstöfunartekjum á 

klukkustund er reiknaður út fórnarkostnaður launa við hvern ekinn kílómetra. 

5.2.4 Vextir 

Lægstu verðtryggðu íbúðalánavextir í boði á árunum 2005-2013 eru aðgengilegir á 

vefsíðu Seðlabanka Íslands (Seðlabanki Íslands, 2014). Á árunum 1994-2004 eru vextir 

Íbúðalánasjóðs ráðandi og þeir eru aðgengilegir í skýrslu Rannsóknarnefndar Alþingis 

um Íbúðalánasjóð (Sigurður Hallur Stefánsson, Jón Þorvarður Heiðarsson, og Kristín Þ. 

Flygering, 2013).  

Ávöxtunarkrafa á fimm ára ríkisskuldabréfum er fengin úr gagnagrunni Seðlabanka 

Íslands sem fylgir þjóðhagslíkani hans (e. Quarterly Macroeconomic Model) (Seðlabanki 

Íslands, 2014)  

5.3 Ricardo-hallatala verðlínu staðsetningar í Reykjavík 

Reiknuð Ricardo-hallatala fjarlægðar frá miðbæ var -15.075 kr. árið 2013. Það er að 

segja verð á fermetra ætti að lækka um 15.075 kr. fyrir hvern kílómetra sem farið er frá 

miðbæ.  

 

Mynd 16: Ricardo-verðlína fjarlægðar frá miðborg 2013 

y = -15075x + 215578
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Verðmunurinn á íbúð á besta stað í miðborginni og íbúð á útjaðri borgarinnar ætti að 

nema 215.578 kr. á fermetra árið 2013. 

Á mynd 17 hér að neðan má sjá þróun á fræðilegu hallatölunni frá árinu 1994.  

 

Mynd 17: Þróun Ricardo-hallatölu verðlínu fyrir Reykjavík 1994-2013 

Fræðilega hallatalan hefur aukið bratta sinn á tímabilinu og farið úr -5.917 kr. árið 1994 

niður í -15.075 kr. árið 2013. 

5.4 Áhrifaþættir Ricardo-líkansins 

Fræðileg hallatala stýrist af tveimur þáttum. Annars vegar ferðakostnaði og hins vegar 

vöxtum. Eins og sjá má á næmnigreiningu settri fram hér að aftan í töflu 1, sem miðast 

við árið 2013, þá hefur ferðakostnaður línuleg áhrif á hallatöluna, hærri ferðakostnaður 

þýðir brattari halla og öfugt. Áhrif vaxta bætast svo við áhrif ferðakostnaðar og þau má 

skilgreina sem veldisvísisvöxt (e. exponential). Það er að segja áhrif vaxta verða 

hlutfallslega meiri eftir því sem þeir lækka og öfugt. Þar þýða lægri vextir brattari 

hallatölu og öfugt. Í raun má segja að ferðakostnaður sé grunnur hallatölunnar og vextir 

skali síðan þann grunn upp. 
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Tafla 1: Næmnigreining fræðilegrar verðhallatölu fjarlægðar 2013 

 

 

Á mynd 18 má sjá að flutningskostnaður hefur hækkað á tímabilinu 1994-2013 og mynd 

19 sýnir þróun lægstu verðtryggðu vaxta í boði til íbúðakaupa á sama tímabili. Á árunum 

1994-2003 hélt Íbúðalánasjóður vöxtum í 5,1% en með innkomu viðskiptabankanna á 

húsnæðislánamarkað árið 2004 lækkuðu þeir umtalsvert, hækkuðu svo á þensluárunum, 

2005-2007, en hafa síðan lækkað stöðugt. 

###### 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  

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  
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Mynd 18: Þróun flutningskostnaðar 

 

Mynd 19: Þróun lægstu verðtryggðu vaxta 

Mynd 20 sýnir áhrif flutningskostnaðar annars vegar og hins vegar áhrif vaxta á 

fræðilegu Ricardo hallatöluna.  
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Mynd 20: Áhrifaþættir fræðilegrar hallatölu 1994-2013 

Á myndinni er miðað við grunnvexti 5,1% og áhrif vaxta er því breyting frá því gildi. Sjá 

má að hefðu vextir ekki lækkað væri reiknaða Ricardo hallatalan mun minni árið 2013. 
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6 Samanburður á Ricardo-líkani og aðhvarfsgreiningu 
raunverða 

Í þessum kafla er Ricardo-líkanið borið saman við niðurstöður fjölvíðu 

aðhvarfsgreiningarinnar á raunverðum. 

Í töflu 2 hér að neðan má sjá fylgni fræðilegu Ricardo-hallatölunnar við 

raunhallatöluna. Fylgnin er 84,9% á tímabilinu 1994-2013 en ef fræðilegu hallatölunni er 

seinkað um eitt ár og hún borin saman við raunhallatöluna þá fæst fylgnin 89,3%. 

Tveggja ára seinkun gefur fylgnina 81,3% og þriggja ára seinkun 59,9%. Þar sem fylgnin 

er mest við eins árs seinkun á fræðilegu hallatölunni má gera ráð fyrir að það taki 

fasteignamarkaðinn um það bil eitt ár að bregðast við breyttum aðstæðum. 

Tafla 2: Fylgni fræðilegrar hallatölu við hallatölu aðhvarfsgreiningar 

 

Á mynd 21 hér að neðan má sjá hvernig fræðilega Ricardo-hallatalan, með eins árs 

seinkun, og raunhallatalan fylgjast að.  

 

Mynd 21: Fylgni fræðilegrar hallatölu við raunhallatölu 

Fræðileg hallatala

Fylgni við hallatölu 

aðhvarfsgreiningar R^2

Engin seinkun 84,9% 72,2%

1 árs seinkun 89,3% 79,7%

2 ára seinkun 81,3% 66,1%

3 ára seinkun 59,9% 35,9%

-20.000

-18.000

-16.000

-14.000

-12.000

-10.000

-8.000

-6.000

-4.000

-2.000

0

1
9

9
5

1
9

9
6

1
9

9
7

1
9

9
8

1
9

9
9

2
0

0
0

2
0

0
1

2
0

0
2

2
0

0
3

2
0

0
4

2
0

0
5

2
0

0
6

2
0

0
7

2
0

0
8

2
0

0
9

2
0

1
0

2
0

1
1

2
0

1
2

2
0

1
3

kr
/m

2
 f

yr
ir

 h
ve

rn
 k

m
 f

rá
 m

ið
b

æ

Fylgni fræðilegrar hallatölu (1 árs seinkun) og raunhallatölu

Regression Fræðileg 1 árs seinkun



 

43 

Á árunum 1995-2004 er fræðilega hallatalan ávallt brattari en raunhallatalan. Á 

uppgangsárunum fyrir hrun, 2005-2007, var fræðilega hallatalan hins vegar með minni 

halla en raunhallatalan. Frá hruni hafa hallatölurnar tvær verið nokkuð nálægt hvor 

annarri. 

Til þess að meta styrkleika fræðilega Ricardo-líkansins gagnvart raunverðum þarf að 

hafa í huga að einungis nítján athuganir eru til staðar og átján með eins árs seinkun. Það 

er því erfitt að draga marktækar ályktanir varðandi einstaka stika út frá því. Til þess að 

prófa líkanið var því keyrt líkan þar sem metna hallatala raunverða er háða breytan Y og 

reiknaða Ricardo-hallatalan er óháða breytan X. Jafnan er:  

Jafna 11. Styrkur Ricardo-líkans 

         

Þar sem: 

Y Metna hallatala raunverða 

a Fasti 

β Stuðull 

x Reiknuð hallatala Ricardo-líkans 

ε Staðalskekkja 

 

Tafla 3 hér að neðan sýnir niðurstöðu prófunarinnar: 

Tafla 3. Tölfræðilegt mat á styrk Ricardo-líkans 

 

Niðurstaðan staðfestir að eins árs seinkun á reiknaða Ricardo-líkaninu gefur bestu 

niðurstöðu. R2 er 0,7969 eins og áður sagði og P-gildið er afar lágt. Þar sem sambærileg 

líkön fyrir Reykjavík eru ekki til staðar er ekki hægt að fá samanburð á R2 líkansins. 

Styrkur Ricardo líkans Stuðull Staðalskekkja P-gildi R^2

Engin seinkun 1,45374 0,196921 <0,00001 0,7215

Eins árs seinkun 1,59539 0,197318 <0,00001 0,7969

Tveggja ára seinkun 1,62656 0,227282 <0,00001 0,7049
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6.1 Hvað skýrir muninn? 

Til þess að að skýra mun á fræðilegri Ricardo-hallatölu og raunhallatölu þarf að skoða 

nokkra áhrifaþætti á tímabilinu. Á árunum 1995-2004 voru lánveitingar til 

húsnæðiskaupa í höndum ríkisstofnana. Húsnæðisstofun ríkissins sá um fasteignalán 

fyrir árið 1999 en það ár var Íbúðalánasjóður stofnaður og tók við veitingu 

húsnæðislána. Hlutverk Íbúðalánasjóðs og forvera hans var og er fyrst og fremst að gera 

efnaminna fólki kleift að koma sér þaki yfir höfuðið og hefur því regla um 

hámarkslánsfjárhæð verið á húsnæðislánum. Fyrir árið 2003 var veðhlutfall 

Íbúðalánasjóðs lágt eða almennt um 65% en þó var möguleiki á hærra lánshlutfalli við 

fyrstu kaup og fyrir tekjulága. Þeir sem tilbúnir voru að kaupa dýrt húsnæði þurftu því að 

fjármagna það með eigin fé eða með dýrum viðbótarlánum. Með þessu móti var 

raunverulegur vaxtakostnaður hærri á dýrara húsnæði. Þannig hélt ríkið niðri verðmuni 

á milli svæða og raunveruleg hallatala varð því flatari en reiknaða Ricardo-hallatalan. 

 Árið 2004 komu nýeinkavæddir viðskiptabankarnir inn á húsnæðislánamarkaðinn. 

Þar með var samkeppni á húsnæðislánamarkaði orðin til í fyrsta sinn á Íslandi. Með 

tilkomu viðskiptabankanna urðu fasteignalán skilvirkari. Ekkert þak var lengur á 

lánsupphæð og þannig gátu fasteignakaupendur með mikla greiðslugetu fengið 

húsnæðislán vegna kaupa á dýrari eignum, vaxtakostnaður þessa hóps lækkaði því 

umtalsvert við þá breytingu eina. En eins og áður hefur komið fram þá lækkuðu vextir 

einnig almennt með tilkomu bankanna.  

Á árunum 2006 og 2007 jókst raunhallatalan töluvert umfram fræðilegu Ricardo-

hallatöluna. Ráðstöfunartekjur í Ricardo-líkaninu eru meðaltalstekjur en líklegt er að 

ráðstöfunartekjur ákveðins hóps í samfélaginu hafi hækkað mjög umfram meðaltal á 

þessum árum. Þessi hópur hafi svo keyrt upp fasteignaverð á húsnæði miðsvæðis til 

skamms tíma, enda með væntingar um áframhaldandi há laun. Það er alkunna að útlán 

banka og sparisjóða á árunum 2006 og 2007 mörkuðust mjög af skammtímahugsun og 

fóru lánveitingar fram úr því sem skyldi teljast skynsamlegt. Þannig er það samspil hárra 

launa hluta fólks á bóluárunum og óvarfærinna lánveitinga banka sem líklega hafa 

orsakað yfirskot raunhallatölu verðs á árunum 2006 og 2007.  
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Mynd 22: Meðallánshlutfall á nýjum lánum til húsnæðiskaupa 

Heimild: (Greiningardeild Arion banka, 2013) 

Á mynd 22 hér að ofan má sjá hvernig lánshlutföll íbúðalána hafa þróast frá árinu 1999. 

Hlutföllin voru lág áður en bankanir komu inn á markaðinn auk þess sem hámark var á 

lánsupphæðum. Með tilkomu bankanna fór hlutfallið upp í 100% og aðgengi að lánsfé 

var þannig að útlánasöfnin urðu ósjálfbær. Markaðurinn virðist nú hafa náð jafnvægi í 

hámarkslánshlutfallinu 85%.  
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7 Spá 

Eins og áður sagði er saga frjálsra íbúðalána í samkeppnisumhverfi stutt á Íslandi. Frjálsi 

markaðurinn hefur þó þroskast mikið á sínum stutta líftíma og virðist nú vera kominn í 

nokkurt jafnvægi. Hallatala fjarlægðar samkvæmt raunverðum á markaði hefur fylgt 

fræðilegri hallatölu Ricardo frá árinu 1994 þó að ríkisafskipti hafi dregið úr hallanum á 

árunum fyrir 2005. Það er því ljóst að Ricardo-líkanið getur nýst til að spá fyrir um 

framtíð verðhallatölu fjarlægðar í Reykjavík. Hér að aftan eru framtíðarhorfur 

áhrifaþátta líkansins ræddir. 

7.1 Vextir 

Eins og farið var yfir í kafla 5.4 um áhrifaþætti fræðilega Ricardo-líkansins eru vextir stór 

áhrifaþáttur þess og þar af leiðandi mikilvægur þáttur þegar spáð er um hallatölu 

fjarlægðar frá miðbæ. Í töflu 4 hér að neðan má sjá fylgni lægstu verðtryggðu 

íbúðalánavaxta við ávöxtunarkröfu fimm ára verðtryggðra ríkisskuldabréfa á árunum 

1990-2013. Fylgnin er 88,2% en ef ávöxtunarkröfunni er seinkað um eitt ár er fylgnin 

95,5%. Þetta gefur þá vísbendingu að íbúðalánavextir elti ávöxtunarkröfuna með um 

það bil eins árs seinkun.   

Tafla 4: Fylgni íbúðalánavaxta við ávöxtunarkröfu ríkisskuldabréfa 

 

Á mynd 23 hér að aftan má sjá ávöxtunarkröfu á fimm ára verðtryggðum 

ríkisskuldabréfum borna saman við lægstu verðtryggðu íbúðalánavexti í boði.  

Ávöxtunarkrafa, 5 ára 

ríkisskuldabréf

Fylgni við lægstu 

íbúðalánavexti R^2

Engin seinkun 88,2% 77,8%

1 árs seinkun 95,5% 91,1%

2 ára seinkun 84,2% 70,8%
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Mynd 23: Fylgni verðtryggðra ríkisskuldabréfa og íbúðalánavaxta 

Ávöxtunarkrafa á fjármagn hefur lækkað hratt frá árinu 2007 í kjölfar þess að 

fjármagnshöft voru sett á. Lífeyrissjóðir hafa ekki komið fjármagni úr landi til að fjárfesta 

í erlendum eignum með þeim afleiðingum að umframframboð er af peningum sem leita 

ávöxtunar. Íbúðalánavextir hafa lækkað á sama tímabili en ekki af jafnmiklum krafti og 

ávöxtunarkrafa á markaði. Ávöxtunarkrafan hækkaði lítillega á árinu 2013 og spurningin 

sem stendur eftir er hvort íbúðalánavextir eigi eftir að lækka áfram og nálgast kröfuna 

eða hvort þeir hafi náð sínu lægsta gildi árið 2013 og muni dvelja þar þangað til krafan 

hækkar aftur eða jafnvel hækka með hækkandi kröfu. Önnur spurning er svo hvort 

ávöxtunarkrafan muni hækka að einhverju ráði á meðan höftin eru við lýði. 

7.2 Flutningskostnaður 

Flutningskostnaðurinn ræðst eins og áður hefur komið fram af tveimur þáttum. Annars 

vegar beinum aksturskostnaði og hins vegar fórnarkostnaði launa við akstur. Beinn 

aksturskostnaður skiptist svo í bensínkostnað og breytilegan rekstrarkostnað bifreiða.  

Þjóðhagsspá Hagstofu Íslands gerir ráð fyrir lækkandi olíuverði á Íslandi til ársins 2018 

og stöðugum vexti kaupmáttar (Hagstofa Íslands, 2013).  
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Tafla 5: Þjóðhagsspá Hagstofu Íslands, olíuverð og kaupmáttur 

 

Heimild: (Hagstofa Íslands, 2014) 

Breytilegur rekstrarkostnaður bifreiða hefur verið mjög stöðugur á síðastliðnum árum 

og því er raunhæft að gera ráð fyrir honum óbreyttum til skamms tíma. 

Meðalhraði í Reykjavík hefur áhrif á fórnarkostnað launa en hann er nokkurnveginn 

tregbreytilegur til skammst tíma litið. Ekki er gert ráð fyrir breytingum á meðalhraða á 

næstu fimm árum. 

7.3 Skammtímaspá 2014-2019 

Í skammtímaspá fyrir hallatölu fjarlægðar er gert ráð fyrir sömu breytingum á olíuverði á 

milli ára og í þjóðhagsspá Hagstofunnar. Kaupmáttaraukning í þjóðhagspá Hagstofunnar 

stýrir áætluðum breytingum á milli ára á ráðstöfunartekjum á mann í skammtímaspánni. 

Þar sem mesta óvissan liggur í þróun vaxta eru settar fram þrjár sviðsmyndir í 

skammtímaspánni. Miðspáin gerir ráð fyrir því að íbúðalánavextir hafi náð botni og muni 

haldast óbreyttir næstu fimm árin. Háspáin gerir ráð fyrir að vextir hækki á tímabilinu og 

lágspáin gerir ráð fyrir að vextir muni lækka á tímabilinu. Eins og áður kom fram þá er 

mesta fylgnin á milli Ricardo-líkansins með eins árs seinkun og raunhallatölunnar. Spáin 

fyrir raunhallatöluna nær því til ársins 2019 byggt á áætluðum breytingum á fræðilegu 

halltölunni til ársins 2018. 

Tafla 6: Forsendur spár 2014-2019 

 

Heimild: (Hagstofa Íslands, 2014) og útreikningar höfundar 

Þjóðhagsspá Hagstofu Íslands

Ár 2014 2015 2016 2017 2018

Olíuverð -3,0% -4,7% -4,3% -3,0% -2,0%

Kaupmáttur 2,3% 2,0% 1,7% 2,1% 2,0%

Forsendur spár 2014-2019

% breyting á milli ára 2014 2015 2016 2017 2018

Olíuverð -3,0% -4,7% -4,3% -3,0% -2,0%

Ráðstöfunartekjur 2,3% 2,0% 1,7% 2,1% 2,0%

Breytilegur rek. kostn bifreiða 0% 0% 0% 0% 0%

Meðal ferðatími í Reykjavík 0% 0% 0% 0% 0%

Vaxtaprósenta á ári 2014 2015 2016 2017 2018

Miðspá vaxta 3,50% 3,50% 3,50% 3,50% 3,50%

Háspá vaxta 3,60% 3,80% 3,90% 4,00% 4,00%

Lágspá vaxta 3,45% 3,30% 3,20% 3,00% 3,00%
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Mynd 24: Spá raunhallatölu 2014-2019 

Eins og sjá má á mynd 24 hér að ofan þá geta vaxtabreytingar haft töluverð áhrif á 

verðlínu fasteignaverðs í Reykjavík til skammst tíma litið. 

7.4 Langtímaspá 2030 

Þegar spáð er til lengri tíma þarf að huga að þeim breytingum sem framundan eru á 

borginni. Eins og kom fram í kafla 2.6 hér að framan þá gerir nýtt aðalskipulag 

Reykjavíkurborgar ráð fyrir eflingu miðbæjar, þéttingu byggðar og breyttum 

umferðarvenjum. Í langtímaspánni er spáð fyrir um hallatölu fasteignaverðs miðað við 

fjarlægð frá miðborg á árinu 2030 út frá forsendum aðalskipulagsins. Þrjár sviðsmyndir 

eru teiknaðar upp í aðalskipulaginu sem endurspegla valkostina A1a, A1b og A2 en þá 

má sjá á mynd 25 hér að neðan. Grænu reitirnir tákna þann valkost sem varð ofan á í 

valinu um framtíðarskipulagskosti.  

 

-20.000

-18.000

-16.000

-14.000

-12.000

-10.000

-8.000

-6.000

-4.000

-2.000

 -

2
0

0
0

2
0

0
1

2
0

0
2

2
0

0
3

2
0

0
4

2
0

0
5

2
0

0
6

2
0

0
7

2
0

0
8

2
0

0
9

2
0

1
0

2
0

1
1

2
0

1
2

2
0

1
3

2
0

1
4

2
0

1
5

2
0

1
6

2
0

1
7

2
0

1
8

2
0

1
9

Spá 2014-2019 

Raun Miðspá Háspá Lágspá



 

50 

 

Mynd 25: Aðalskipulag Reykjavíkurborgar 2010-2030 

Heimild: (Reykjavíkurborg, 2013) 

Í töflu 7 hér að neðan má sjá áætlaðan fjölda daglegra ferða á mann með einkabíl árið 

2030 út frá kostunum þremur en miðað er við óbreyttar ferðavenjur annars vegar og 

breyttar ferðavenjur hins vegar. Valkostur A1b er sá kostur sem valinn var og 

samþykktur í nýja skipulaginu. Samkvæmt umferðarlíkani umferðarskýrslu 

aðalskipulagsins munu vegaframkvæmdir á tímabilinu ekki hafa áhrif á fjölda bílferða á 

mann á tímabilinu. Fjöldi bílferða á mann hefur áhrif á beinan ferðakostnað í Ricardo-

líkaninu. 

Tafla 7: Bílferðir á íbúa 2030 

 

Heimild: (Reykjavíkurborg, 2013) 

Skipulagskostir 2050

Kostur A: Kostur B: Kostur C:

Miðborg Fjölkjarna Úthverfi

Flugvöllur lagður af Með flugvelli og án Flugvöllur í Vatnsmýri

Landfyllingar Jöfn dreifing starfa Byggð í útjaðri

Mótun valkosta 2030

Kostur A1a Kostur A1b Kostur A2

Miðborg Miðborg Miðborg

Flugvöllur lagður af Flugvöllur lagður af Flugvöllur lagður af

Vatnsmýri hálfbyggð Vantsmýri hálfbyggð Vatnsmýri fullbyggð

Úlfarsárdalur 2 hverfi Úlfarsárdalur 1 hverfi Elliðaárvogur hálfbyggður

Úlfarsárdalur lítið skólahverfi

25% þétting

95% þétting90% þétting85% þétting

75-100% þétting 50% þétting

Ferðir með bíl/íbúa A1b A1a A2

Óbreyttar ferðavenjur 4,36 4,5 4,54

Breyttar ferðavenjur 3,53 3,94 3,96
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Í töflu 8 hér að neðan má sjá áætlaða hlutfallslega breytingu á ferðatíma á mann frá 

2010 til 2030 út frá kostunum þremur. Í efri hluta töflunnar er gert ráð fyrir lágmarks-

vegaframkvæmdum á tímabilinu en í neðri hluta töflunnar er gert ráð fyrir að allar 

fyrirhugaðar vegaframkvæmdir líti dagsins ljós á tímabilinu. Ferðatími á mann hefur 

áhrif á fórnarkostnað launa í Ricardo líkaninu. 

Tafla 8: Breytingar á ferðatíma á mann 2010-2030 

 

Heimild: (Reykjavíkurborg, 2013) og útreikningar höfundar 

Til viðbótar við forsendur aðalskipulagsins eru forsendur þjóðhagspár Hagstofu Íslands 

notaðar til ársins 2018 eins og í skammtímaspánni. Á árunum 2019-2030 er ekki gert ráð 

fyrir breytingum á olíuverði og gert er ráð fyrir að ráðstöfunartekjur hækki um 1% á ári á 

tímabilinu. Í spánni er gert ráð fyrir að vextir verði óbreyttir eða 3,5% árið 2030. 

Tafla 9: Aðrar forsendur langtímaspár 

 

Áætlaða hallatölu verðlínu ársins 2030 miðað við mismunandi forsendur þriggja kosta 

aðalskipulagsins má sjá í töflu 10 hér að neðan. Gert er ráð fyrir 3,5% vöxtum á 

íbúðalánum. Verðin eru eins og áður fermetraverð og tákna lækkun við hvern kílómetra 

sem farið er frá miðbæ.  

Breyting í % frá 2010 til 2030 A1b A1a A2

Ferðatími á mann lágmarksframkvæmdir

Óbreyttar ferðavenjur 14,5% 20,2% 26,3%

Breyttar ferðavenjur -9,4% 3,0% 3,9%

Ferðatími á mann allar framkvæmdir

Óbreyttar ferðavenjur 10,7% 15,5% 18,2%

Breyttar ferðavenjur -10,8% -0,4% 0,4%

Aðrar forsendur spár 2030

% breyting á milli ára 2014 2015 2016 2017 2018 2019-2030

Olíuverð -3,0% -4,7% -4,3% -3,0% -2,0% 0,0%

Ráðstöfunartekjur 2,3% 2,0% 1,7% 2,1% 2,0% 1,0%

Breytilegur rek. kostn bifreiða 0% 0% 0% 0% 0% 0%
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Tafla 10: Spá, hallatala verðlínu 2030 

 

Niðurstaðan sýnir að vegaframkvæmdir munu hafa mun minni áhrif á hallatöluna heldur 

en breyttar ferðavenjur. Ef miðað er við lágmarksframkvæmdir á vegakerfi borgarinnar 

og að áætlanir um breyttar ferðavenjur gangi eftir spáir Ricardo-líkanið því að hallatala 

fjarlægðar frá miðbæ verði -12.448 kr. Gangi áætlanir um ferðavenjur hins vegar ekki 

eftir er spáin -17.462 kr. 

Það skal haft í huga að viðmið aðalskipulagsins eru þau að ferðavenjur breytist á 

þann hátt að hlutdeild einkabílsins lækki úr 75% í 60% árið 2030 á höfuðborgarsvæðinu. 

Spár fyrir aðalskipulag Reykjavíkurborgar taka mið af áætlaðri þróun á öllu 

höfuðborgarsvæðinu enda ljóst að fjölgun íbúa nágrannasveitarfélaga og skipulag þeirra 

hafa áhrif á umferðarspár Reykjavíkur.  

  

Spá, hallatala verðlínu 2030

Kr./m2 A1b A1a A2

Lágmarks framkvæmdir á vegakerfi

Óbreyttar ferðavenjur -17.462 -18.535 -19.252

Breyttar ferðavenjur -12.448 -14.870 -15.015

Allar framkvæmdir á vegakerfi

Óbreyttar ferðavenjur -17.127 -18.112 -18.518

Breyttar ferðavenjur -12.350 -14.598 -14.737
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8 Umræða og samantekt 

Í ritgerðinni hefur verið farið yfir uppbyggingu borgarinnar og þróun hennar frá upphafi 

til dagsins í dag. Borgin var einkjarna og einkenndist af þéttri byggð fyrir seinna stríð en 

með tilkomu einkabílsins varð hún fjölkjarna og byggðin dreifði úr sér. Undanfarin ár 

hefur stefnan verið sett á þéttingu byggðar og áherslu á miðlægan kjarna borgarinnar 

með eflingu núverandi miðbæjar. Þannig er þróunin í raun að verða komin í hring.  

Sýnt hefur verið fram á að tengsl eru á milli fasteignaverðs svæða borgarinnar og 

fjarlægðar þeirra frá miðbæ frá og með árinu 1997 til dagsins í dag. Verðlína fjarlægðar 

hefur neikvæða hallatölu öll árin sem hún telst marktæk sem þýðir að fasteignaverð 

lækkar eftir því sem farið er fjær miðbæ. Hallatalan var nálægt -5.000 kr. á fermetra fyrir 

hvern einn kílómetra sem farið var frá miðbæ á árunum 1997-2004. Á árunum fyrir 2004 

var einn aðili ráðandi á íbúðalánamarkaði, Íbúðalánasjóður. Íbúðalánasjóður og forverar 

hans höfðu það að markmiði sínu að tryggja jöfnuð í húsnæðismálum og voru með þak 

sem stillti af hámarkslánshæð sem miðuð var við hóflegt kaupverð. Með innkomu 

viðskiptabankanna á íbúðalánamarkað varð samkeppni til á íbúðalánamarkaði í fyrsta 

sinn. Þak á fjárhæð íbúðalána var ekki á lánum viðskiptabankanna og markaðurinn varð 

skilvirkari fyrir vikið. Þannig fengu einstaklingar með mikla greiðslugetu og vilja til að 

kaupa dýrari eignir aðgang að hagstæðari lánum en áður. Þessi breyting varð til þess að 

verðhallalínan jókst stöðugt frá árinu 2004 til ársins 2007 þegar hún náði hámarki í           

-18.140 kr. Í kjölfar bankahrunsins á Íslandi árið 2008 dró úr hallanum sem varð 

minnstur -8.549 kr. árið 2010. Frá þeim tíma hefur hallatalan aukist að nýju og stóð í        

-14.909 kr. árið 2013. 

Einnig hefur verið sýnt fram á að hallatala verðlínu fasteignaverðs í Reykjavík fylgir 

líkani sem David Ricardo setti fram fyrir um það bil tvö hundruð árum. Fylgnin er 89,3% 

á árunum 1994-2013 sé Ricardo-hallatölunni seinkað um eitt ár og þannig gert ráð fyrir 

að það taki markaðinn eitt ár að bregaðst við breyttum aðstæðum. Samanburður á 

hallatölu raunverða við Ricardo-líkanið sýnir að raunhallatalan var minni en fræðilega 

hallatalan áður en íbúðalánamarkaðurinn var opnaður fyrir samkeppni. Þannig má draga 

þá ályktun að Íbúðalánasjóður hafi með reglum um hámarkslán dregið úr hallanum. Út 

frá þessari niðurstöðu má hæglega velta þeirri spurningu upp hvort Íbúðalánasjóður og 



 

54 

forverar séu að hluta til ábyrgðir fyrir dreifðri byggð borgarinnar. En þeim mun flatari 

sem verðlínan er því minni hvati er fyrir þéttari byggð. 

Helstu áhrifaþættir hallatölu verðlínu eru vextir, sem fjárfestum íbúða standa til boða 

hverju sinni, og ferðakostnaður frá svæðum borgarinnar að miðkjarna hennar. Sýnt 

hefur verið fram á að ferðakostnaður er grunnur hallatölunnar og vextir skala síðan 

þann grunn upp. Áhrifum vaxta má lýsa með veldisvísisvexti (e. exponential). Þannig 

hafa vextir meiri áhrif á hallatöluna eftir því sem þeir lækka og öfugt. 

Spá hefur verið sett fram til skamms tíma og langs tíma. Í skammtímaspánni var 

byggt á þjóðhagsspá Hagstofu Íslands fyrir árin 2013-2018 og þrjár sviðsmyndir um 

þróun vaxta settar fram. Langtímaspáin spáir fyrir um hallatöluna árið 2030 út frá 

forsendum sem gefnar eru í aðalskipulagi Reykjavíkurborgar fyrir árin 2010-2030. 

Aðalskipulagið gerir ekki ráð fyrir að borgarmörkin muni færast út heldur verði byggt 

innan núverandi marka. Sem mótvægi við aukinni umferð í þéttari byggð er gert ráð fyrir 

að ferðavenjur borgarbúa breytist á þann veg að fleiri muni nota almenningssamgöngur 

og hjóla eða ganga. Niðurstöður langtímaspár höfundar gera ráð fyrir svipaðri hallatölu 

árið 2030 og var árið 2013 að því gefnu að markmið um breyttar ferðavenjur gangi eftir 

og íbúðalánavextir haldist óbreyttir. Ef hins vegar ekki tekst að breyta ferðavenjum 

borgarbúa má gera ráð fyrir að hallatala verðlínu í Reykjavík muni auka bratta sinn í allt 

að -17.462 krónur. Í langtímaspánni er gert ráð fyrir óbreyttum vöxtum eða 3,5%. En 

hærri vextir munu þýða minni halli og öfugt. 

Forvitnilegt væri að sjá rannsókn þessa útfærða á allt höfuðborgarsvæðið en það 

reyndist ekki mögulegt að þessu sinni að fá upplýsingar fyrir önnur sveitarfélög á 

svæðinu fyrir tímabilið sem var til skoðunar. 
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Viðauki 1 – Staðgreinir Reykjavíkurborgar 2008 

 

Mynd 26: Staðgreinir Reykjavíkurborgar 

(Framkvæmdasvið Reykjavíkurborgar, 2008) 
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Viðauki 2 – Aldurskönnun svæða 

 

 

Tafla 11. Niðurstaða aldurskönnunar svæða 

 

  

Svæði Hverfaheiti Fjöldi í úrtaki Staðalfrávik Staðalskekkja Meðal byggingarár Meðalaldur (ár)

11 Miðbær 544 26.71 1.15 1940 74.1

15 Vesturbær 133 15.88 1.38 1958 55.7

12 Tún, Holt og Mýrar 190 15.22 1.10 1958 55.6

16 Skerjafjörður og Háskólasvæði 41 24.72 3.86 1966 47.7

13 Teigar, Lækir, Laugarás og Sund 395 9.68 0.49 1958 56.1

17 Hlíðar, 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 Gerði og Fossvogur 294 10.33 0.60 1964 49.7

40 Bryggjuhverfi Grafarvogs 15 1.51 0.39 2000 13.5

42 Ártúnsholt 40 1.64 0.26 1985 29.4

22 Hamrahverfi 38 1.93 0.31 1989 25.3

46 Breiðholt (utan Seljahverfis) 197 4.56 0.33 1973 40.6

49 Seljahverfi 39 3.12 0.50 1979 34.9

28 Foldir og Húsahverfi 184 3.19 0.23 1989 24.9

43 Árbær 128 9.26 0.82 1976 37.8

25 Rimahverfi 42 3.23 0.50 1994 20.2

47 Norðlingaholt og Ásar 104 9.93 0.97 2000 14.3

41 Grafarholt (vestan Þorláksgeisla) 70 0.99 0.12 2002 11.7

23 Víkur, Borgir og Engi 49 3.05 0.44 1998 15.8

24 Staðahverfi 34 1.76 0.30 2000 14.5
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Viðauki 3 – Fjarlægðarmælingar svæða 

 

Tafla 12. Niðurstaða fjarlægðarmælinga svæða 

 

 

 

 

 

 

Svæði Miðpunktur svæðis Fjarlægð frá Lækjartorgi (km) Fjarlægð frá Kringlu (km)

11 Meðlalengd frá Lækjartorgi 0.5 3.7

15 Einimelur 3 2 4.5

12 Hjálmholt 4 3.2 1.7

16 Meðaltal Hörpugata/Bauganes 3.6 4.4

13 Laugarásvegur 10 4 3.2

17 Stigahlíð 58 4.3 0.9

14 Sólheimar 26 5.3 2.5

18 Hæðargarður 48 6.1 2.5

40 Hyrjarhöfði 9 7.7 4.6

42 Bleikjukvísl 26 7.7 4.3

22 Hlaðhamrar 52 9.9 6.6

46 Vesturberg 159 10 5.9

49 Hagasel 28 10.1 6.3

28 Jöklafold 43 10.3 7

43 Fjarðarás 2 11.3 7.5

25 Sóleyjarimi 115 12 8.7

47 Bjallavað 17 12.5 9

41 Kristnibraut 61 12.7 8.9

23 Ljósavík 54 13.3 9.3

24 Bakkastaðir 75 14.3 11.1
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Viðauki 4 – Margvíð línuleg aðhvarfsgreining 

Tafla 13: Margvíð línuleg aðhvarfsgreining niðurstaða 

 

Líkan

Fasti Miðbær Kringla Aldur Hlutfall Fasti Miðbær Kringla Aldur Hlutfall Fasti Miðbær Kringla Aldur Hlutfall R2

1981 356.827   5.668 -    2.804 -      2.345 -      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  1.571     186.242   0,2376

1983 151.868   1.604     1.696 -      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           1.074 -      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     1.921 -      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       1.816 -      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 -    1.413 -      1.482 -      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   1.485 -    1.721 -      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 -    2.635 -      1.425 -      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 -          2.018 -      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   2.125 -    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   2.210 -    339           598 -          38.291 -     0,0000 0,3029 0,7805 0,1739 0,0184 30.700      2.053       1.188  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           1.337 -      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   5.211 -    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     1.145 -      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     1.311 -      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      2.122       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

Stuðlar P-gildi Staðalfrávik


