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Agrip

Verdmaeti (tivistarsvaeda hefur ekki verid mikid rannsakad hér & landi. I pessari rannsokn er
verdmeeti Utivistarsveedisins i Laugardal Reykjavik skodad ut fra fasteignaverdi med Gbeinu
veromati (e. Hedonic price technique). Metid er hvort Gtivistarsveedio sé ahrifapattur i
fasteignaverdi eda soun & godu byggingalandi. A undanférnum arum hefur eftirspurn eftir
byggingarlodum verid talsvert meiri en frambod. bad er pvi mikilveegt fyrir skipulagsfredinga

ad atta sig a verdmaetum Utivistarsvaeda vid skipulagsgerd, einnig ad haegt sé ad benda & hagran

rok fyrir tilurd vandadra Utivistarsveeda.

Ekki er mikid af gognum hér a landi, sem skipulagsfraedingar geta studst vid i skipulagsgerad,
sem stadfesta hagraen ahrif Gtivistarsveeda. Gogn er snla ad fasteignamarkadi eru hinsvegar
adgengileg, safnad saman af opinberum adila, Pjodskra Islands, og samantektir birtar & vefsidu

stofnunarinnar.

| pessari rannsokn er skodad hvort fasteignir i fjolbyli i nand vid ativistarsveedid i
Laugardalnum eru heerra verdlagdar en paer sem fjer standa. Mat er lagt & hvort merkjanlegur
munur er & verdi fasteignanna eftir pvi hversu naleegt peer eru Gtivistarsveedinu i Laugardalnum,
meelt i metrum. Eignunum er skipt upp i tvo flokka, annarsvegar eignir innan 200 metra fra
jadri og hinsvegar eignir utan 200 metra fré jadri. Einnig er mat lagt & hvort Gtsyni, p.e. hvort
heegt er ad horfa Ur einhverju stad fasteignarinnar yfir Laugardalinn, hefur ahrif a verd. Med
nidurstddum rannsoknarinnar, verdur hagt med pessum hetti ad leggja mat a peningalegt

veromeeti Laugardalsins i Reykjavik.



Abstract

The value of urban green areas has not been extensively studied in Iceland. In this study, the
value of the urban green area in Laugardalur Reykjavik will be viewed and valued in regards
of housing prices using Hedonic price technique and questions asked regardin if it is a factor in
housing prices or a waste of good building land. In recent years the demand for building sites
has been higher than supply. It is important for planners to realize the value of urban green
aresa, also to be able to point to the economic arguments for the creation of quality urban green

areas.

Litle data is available that planners in Iceland may use in planning, establishing the economic
impact of urban green areas. Data relating to the real estate market on the other hand is
accessible, collected by a public Agency, the National Registry, and summaries published on
the Agency website.

The aim of this study is to evaluate if apartments near the urban green area Laugardalur in
Reykjavik are higher priced than those further away and if there will be a noticable difference
in the value of the properties by how close they are to Laugardalur Reykjavik, measured in
meters. The assets will be divided into two categories, properties within 200 meters of the
perimeter and on the other properties beyond 200 meters from the peremeter. Also if view, i.e.
is it possible to watch from any point of the property over Laugardalur, is affecting the price.
With the results of the study, it will be possible to assess the monetary value of Laugardalur in

Reykjavik.



pakkir

Eg vil pakka leidbeinendum minum La&vik Eliassyni og Sigridi Kristjansdottur fyrir pa adstod
og abendingar er pau veittu. Pjodskra islands vil ég sérstaklega pakka fyrir sérvinnslu & gégnum

an endurgjalds.

Einnig vil ég pakka eiginkonu minni Gudlaugu Mariu Juliusdottir fyrir ad hvetja mig afram

med verkefnid, yfirlestur og abendingar.
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1. Inngangur

1.1 Tilurd verkefnis

Verkefnid er parft, par sem verdmaeti tivistarsveeda hefur litid verid rannsakad hér & landi préatt
fyrir ad erlendis liggi fyrir fjéldi rannsdkna. Nidurstédur rannsoknarinnar munu nytast
skipulagsfreedingum og borgaryfirvoldum vid gerd skipulagsasetlana i framtidinni. Rannsdknin

getur pvi nyst vid ad audvelda og stydja vid akvordunartoku.

Verdmaeti (tivistarsveeda er Opekkt steerd a Islandi og pvi er mikilveegt ad kanna hvort
Utivistarsveedi séu ahrifapattur i fasteignaverdi eda sdun & g6du byggingalandi. A undanférnum
arum hefur eftirspurn eftir byggingarlédum verid talsvert meiri en frambod (Reykjavikurborg,
2009). Pad er pvi mikilvaegt fyrir skipulagsfredinga ad atta sig a verdmeatum Utivistarsveeda

vid skipulagsgerd, einnig ad heegt sé ad benda & hagreen rok fyrir tilurd vandadra Utivistarsveeda.

Opin svadi og almenningsgardar hafa upp a ymis geedi ad bjoda, margskonar afpreyingu,
fallega asynd, samskipti vid adra og i sumum tilfellum pykir eftirsoknarverd ad dveljast i
mannvirkja lausu umhverfi (Irwin, 2002). Opin svadi og almenningsgardar gagnast einnig
heilsu manna og studla par af leidandi ad minni Gtgjold vid heilbrigdispjonustu. A svaedunum
er haegt ad stunda ipréttir, gdbngu og ymsa utivist, einnig er hagt ad nyta opin svaedi og
almenningsgarda til ad komast i kyrrd og ro fra alagi borgarlifsins (Krenichyn, 2006). En
hvernig verdleggjum vid pessi geedi? Eru fasteignakaupendur reidubinir ad greida heerra verd

fyrir eignir i nalaegd vid Utivistarsveedi eda er einungis verid ad kaupa iverustad?

Eins og lyst er hér ad framan etti abati opinna svaeda og almenningsgarda ad liggja nokkud
ljést fyrir, en pad er erfitt ad festa kronuvirdi a slik gedi. Skipulagsyfirvold horfa pvi oft fram
hja slikum verdmaetum vid skipulagsgerd. Verdmeeti opinna svaeda og almenningsgarda ma po
meela i s6luandvirdi fasteigna i nand vid sveaedin. Erlendis hafa margar rannséknir verid gerdar

a ahrifum opinna svaeda og almenningsgarda & fasteignaverd (Crompton, 2001).

pad ad atta sig & hagreenum ahrifum opinna sveeda og almenningsgarda, @tti ad hjalpa
skipulagsfraedingum ad leggja mat & virdi pess ad annars vegar byggja & landinu eda hins vegar
ad gera ur pvi opid svaedi eda almenningsgard. Hafa ber i huga ad veromati byggingarlands
getur lika haekkad, ef pad er stadsett naleegt almenningsgardi eda i adladandi umhverfi (Hobden,
Laughton og Morgan, 2004).



Gert verdur grein fyrir nokkrum rannsoknum hér & eftir. bar rannsoknir sem skodadar eru i
bessari ritgerd notast flestar vid adferdina dbeint verdmat (e. Hedonic price technique). Med
Obeinu verdmati er reynt ad varpa ljosi & verdmeeti geeda sem ekki eru preifanleg, eins og
atsyni, nalaegd vid akjosanlegan stad eda fjarlegd fra einhverju 6akjosanlegu t.d. umferdaraed
(Aizcorbe, 2014).

Arid 2001 skodadi Crompton 30 rannsoknir par sem ahrif opinna svaeda og almenningsgarda
var metid Gt fra fasteignaverdi. Allar nema fimm rannsoknir bentu til pess ad naleegd vid opin
sveedi eda almenningsgarda hefdi jakveed ahrif & fasteignaverd. Pessi ahrif voru nokkud
breytileg eftir gerd sveedanna, en htfdu ad medaltali 10-20% jakvad ahrif a séluandvirdi eigna

i 500 metra og upp i 2.000 metra fjarleegd fra sveedunum (Crompton, 2001).

Hér verdur farid yfir hvort og pa hvernig verdmeeti Laugardalsins endurspeglast i fasteignaverdi
naleegra hverfa med 6beinu verdmati. Umhverfisbreytur sem notadar eru i pessu verkefni eru
naleegd vid Laugardalinn og Gtsyni yfir Laugardalinn. Med pvi ad draga fram pessar breytur er
vonast til ad haegt sé ad syna hisnadiseigendum og skipuleggjendum landssveeda hvernig

veromaeti opinna svaeda og almenningsgarda endurspeglast i fasteignaverdi hér & landi.

1.2 Markmid

Markmid rannsoknarinnar er ad skoda verdmeeti fasteigna i nalegd vid Laugardalinn med
6beinu verdmati (e. Hedonic price technique). Skodadir verda kaupsamningar fra arinu 2007
um fasteignir i fjolbyli byggdar a arunum 1960-1980 i hverfum i kringum Laugardalinn.
Markmidid er ad komast ad pvi hvort fasteignir i fjolbyli i nand vid Utivistarsvedid i
Laugardalnum séu heerra verdlagdar en paer sem fjeer standa. Skodad verdur hvort merkjanlegur
munur er a verdi fasteignanna eftir pvi hversu nalaegt paer eru Gtivistarsveedinu i Laugardalnum,
meelt i metrum. Eignunum verdur skipt upp i tvo flokka, annarsvegar eignir innan 200 metra
fra jadri og hinsvegar eignir utan 200 metra fra jadri. Einnig verdur Gtsyni metid, p.e. hvort
heegt er ad horfa Ur einhverjum stad fasteignarinnar yfir Laugardalinn, hefur ahrif & verd. Med
nidurstédum rannsoknarinnar, verour haegt, med pessum heatti, ad leggja mat a hluta af

veromeatum Laugardalsins i Reykjavik.



Settar eru fram eftirfarandi rannsoknarspurningar:

1. Hafa dtivistarsveedi ahrif & fasteignaverd?
2. Er haegt ad leggja mat & verdmeeti Laugardalsins Ut fra fasteignaverdi?
3. Hvert er veromaeti Laugardalsins?

Til ad svara spurningunum parf ad:

1. Safna saman gognum um kaupsamninga gerdir arid 2007 i hverfum i néalegd vid
Laugardal Reykjavik. Gagnasafnid samanstendur af, kaupverdi og uppbyggingar-
breytunum byggingarar, haed i hasi, birt steerd og fjoldi herbergja.

2. Fa fram umhverfisbreyturnar Fjarlaegd fra Laugardalnum og Utsyni yfir Laugardalinn
ur gagnasafninu, med pvi ad afmarka Laugardalinn og mala af loftmynd fjarleegdir fra
fasteignum ad jadri Laugardals og meta einnig af loftmynd hvort atsyni er yfir
Laugardalinn ar fasteignunum.

3. Meta samband breytanna vid kaupverd med linulegri adhvarfsgreiningu og leggja mat
4, Ut fra peim nidurstodum, hvort haegt sé ad alykta um ahrif Utivistarsveedisins &
fasteignaverd og veromaeti Laugardalsins.



1.3 Fyrri rannsoknir

Allmargar rannsoknir hafa verid gerdar a verdi og hreyfingum & fasteignamarkadi 4 islandi, faar
rannsoknir hafa po einblint a virdi landslags, hvort sem pad er manngert eda af nattarunnar
hendi (Sigurdur Johannesson, 2003). Erlendis hafa verid gerdar allnokkrar rannsoknir & virdi
opinna svada (Luttik, 2000). Erlendar rannsoknir benda til ad opin svaedi, manngerd eda af

nattdrunnar hendi, auki virdi fasteigna i ndgrenni sveedisins (Sander & Polasky, 2009).

1.3.1 Erlendar rannsoknir

Ein af fyrstu rannséknum & dbeinu verdmati er rannsékn fra arinu 1970 gerd af Kain og Quigley.
Peir notudu gégn um hasnaedismarkadinn i St. Louis og matu verdmeeti ymissa einkenna
fasteigna. Peir skiptu 6beinum geedum upp i einingar fra einum upp i fimm, einn var Iélegt en
fimm frébeert, tveir, prir og fjorir var svo par & milli. Nidurstédur rannsoknarinnar leiddu i 1j6s
ad vid hverja einingu sem gaedi innandyra jukust haekkadi leiga um 2,1% og markadsverd um
5,6%. Utanverd gaedi adliggjandi hdsa p.e. atsyni yfir ad naestu byggingum haekkadi leigu um
3% og markadsverd um 5,3% vid hverja einingu. Utanverd geedi ibuda i hdsinu haekkadi leigu
um 6% og markadsvirdi um 2,9% fyrir hverja einingu. Uppbyggingar breytur eins og fjoldi
herbergja og fjoldi badherbergja hofou talsvert meiri ahrif. Fjoldi herbergja haekkadi leigu um
36,8% og markadsvirdi um 10%. Fjéldi badherbergja haekkadi leigu um 14,8% og markadsvirdi
um 5,3% (O’Sullivan, 2009).

Arid 2004 gaf Cape Space Gt greinina The Value of Public Space, eftir Helen Wooley, i

« s sy

Nidurstada Wolley var ad likamleg og andleg heilsa veri eitt af pvi sem geeti aukist, p.e.
verometi pess ad ganga um og njota utiveru i almenningsrymi og ahrif pess a heilsuna.
Samkvamt rannsokninni er talid ad heetta a hjartaafalli minnki um allt ad 50%, sykursyki um
50% og ristilkrabbameini um 30% vid pad eitt ad ganga daglega um Utivistarsveedi og ef gengid

veeri i gdnguhdpum veeri einnig hagt ad baeta andlega heilsu.



Abpreifanlegir pettir eins og verd a verslunarhisnadi og husnadi til einkanota hefur einnig risid
i peim borgum sem endurgert hafa Gtivistarsvaedi fyrir almenning. [ Dallas USA var gerd
rannsokn & asteedum pess ad folk flutti & akvedin sveedi. Stor hluti ibdanna ségdu ad asteedan
fyrir busetu peirra a pessu svaedi veeri Gtivistarsvedid i naleegd vid has peirra.  Meirihluti
iblanna eda um 60% tdldu ad fasteignaverd i naleegd vid Utivistarsveedid veeri a.m.k. 15% herra
en & fasteignum sem fjer standa. Helmingur peirra sem ekki hofdu Utivistarsveedid i nalseegd
vid his sin sogdust frekar vilja hafa sveedid neer, préatt fyrir ad pad pyddi meiri &gang almennings
i nand vid hasin. Neer allir ibGarnir & sveedinu téldu mikid veromeeti i Gtivistarsvaedinu og flestir
nyttu pad til einhverjar Gtiveru, hvort heldur sem huas peirra var nalegt eda langt fra svedinu
(Wooley, 2004).

Spanverjinn Aurelia Bengochea Morancho birti i timaritinu Landscape and Urban Planning arid
2003 grein um 6beint veromat & greenu almenningssvadi (e. A hedonic valuation of urban green
area). I greininni er skodud tenging & milli fasteignaverds og greenna almenningssvaeda med

6beinu verdmati i borginni Castellén & Spani.

Skodadar voru prjar umhverfisbreytur til vidbotar vid hinar hefdbundnu skyribreytur (e.
explanatory variables) i o6beinu verdmati, breyturnar utsyni yfir gard eda almenningsrymi,
fjarlegd frd dvalarstad ad neesta gardi eda almenningsrymi og sterd gardsins eda
almenningsrymisins. Hefdbundnu breyturnar voru aldur, fjoldi badherbergja, fjarleegd fra
midbe, lyfta (til stadar eda ekki), bilskdr (til stadar eda ekki), fermetrar svala, félagslegt
hisnadi eda almennur markadur, fjoldi herbergja, steerd i m2 og steerd geymslu i m2. Nidurstada
rannsoknarinnar var ad skyribreytan sem hafdi mest ahrif var steerd i m2, adrar breytur er hofou

einnig ahrif voru steerd svala, fjoldi badherbergja, aldur fasteignanna, lyfta og steerd geymslu.

Eina umhverfisbreytan sem hafdi ahrif var fjarleegdin fra gardi eda almenningsrymi, fyrir hverja
100 metra sem fjarleegdin jokst féll verdid um 1.800 € eda um 256.000 kr. & gengi 23. janGar
2016. Margir litlir gardar veeru pvi samkvaemt pessu veenlegri kostur vid skipulagsgerd en fair
storir, fasteignir i hverfum/bajum med faum litlum gérédum atti pvi ad vera verdlagdar heerra
(Morancho, 2003).

Joke Luttik gerdi rannsokn a pvi hvernig virdi trjaa, vatns og opinna svaeda endurspeglast i

fasteignaverdi i atta baejum i Hollandi og birti nidurstédurnar arid 2000 i grein i timaritinu
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Landscape and Urban Planning. Luttik rannsakadi hvada peettir i umhverfinu
fasteignakaupendur veeru viljugir ad greida fyrir t.d. atsyni yfir greent sveedi, almenningsgard
eda vatn og nalegd vid vatn, almenningsgard eda skdg. Vid rannsoknina notadi Luttik 6beint
veromat. Um 3.000 kaupsamningar voru lagdir til grundvallar i rannsokninni. Nidurstdédur
rannsoknarinnar voru ad mesta verdaukning sem heaegt var ad benda a ad veeri vegna
umhverfispatta var 28%. Um var ad raeda his par sem a rann i gegnum gardinn ut i nokkud
stort stoduvatn. Fallegt utsyni gat skyrt nokkra haekkun & fasteignaverdi, 8-10% ef utsynid var
yfir stéduvatn og 6-12% ef atsynid var yfir almenningsgard eda opid sveedi. Nalegd vid
almenningsgard eda stoduvatn gat skyrt haekkun um 6-7%. Einnig syndu nidurstédurnar ad
fallegt landslag af nattarunnar hendi, gat skyrt 5-12% herra s6luverd fasteigna. Utsyni sem
hindrad var af héhysi og ahrif fra umferdarg6tu olli aftur & moti 5-7% leegra séluverdi (Luttik,
2000).

Neikvad umhverfisahrif hafa einnig verid rannsokud med 6beinu verdmats adferdinni. Arid
1997 birtist grein i timaritinu Risk Analysis eftir Wiliam C. Metz og David E. Clark. |
rannsokninni kanna peir hvada ahrif pad hefur & fasteignaverd ad taka akvérdun um ad koma
upp kjarnorkudrgangsgeymslu i nalaegd vio ibudabyggd. beir skodudu fasteignaverd yfir 5 ara
timabil innan 15 milna radius fra tveimur kjarnorkuverum i Californiu. Nidurstédurnar komu
a Ovart, su akvoroun ad tla ad geyma kjarnorkuurgang & sveedinu virtist ekki hafa nein ahrif a
fasteignaverdid. Metz og Clark gera sér grein fyrir pvi ad pad eitt ad kjarnorkuverid sé i
nagrenninu geeti hafa haft ahrif fr byrjun. Engu ad sidur komu nidurstédurnar & 6vart par sem
allar kannanir sem gerdar voru, bentu til pess ad verd myndi leekka (Clark og Metz, 1997).

1.3.2 islenskar rannsoknir

Ekki hafa verid gerdar margar rannsoknir & verdmeaeti Gtivistarsveeda & Islandi og ahrifum peirra

a fasteignaverad.

Sigurdur Jéhannesson skodadi virdi landslags i grein i Visbendingu arid 2003, par velti hann
upp spurningunni hvort landslag veeri einhvers virdi. Sigurdur reyndi ad leggja mat & virdi pess
ad sja til Esjunnar. Nidurstadan var ad utsyni til Esjunnar, ef ekkert annad markvert sast ar
ibadinni, lyfti verdi eignarinnar um 9% en um 5% ef eitthvad annad markvert sést lika. Arid

2003 var virdi einbylishlsa, radhusa, parhisa og haeda i Reykjavik um 200 milljardar, Esjan



sést ar 5% peirra og pvi ma leida likur ad pvi ad verdmeaeti Esjunnar a pessum gerdum eigna
hafi verid 350-800 milljonir krona &rid 2003 (Sigurdur Jéhannesson, 2003).

1.4 Efnistdk og uppbygging

Ritgerdin skiptist upp i prja hluta, sja mynd 1.

® Inngangur
_ e pbroun borga, Reykjavikur og Laugardals
Fraedilegur . , .
grunnur | Verdmeeti lands og hdsnaedis

e Gogn og adferdir

Rannsékn | Fasteignaverd vid Laugardalinn

e Nidurstodur

Nidurstodur | ® Umraedur og alyktanir
og umraedur

Mynd 1. Vinnuferli og uppbygging ritgerdar.

Fyrsti kafli inniheldur inngang par sem farid er yfir tilurd verkefnisins, markmid og fyrri
rannsoknir. | 68rum kafla er farid yfir proun Reykjavikur, hvernig hefur Reykjavik proast
skipulagslega og einnig undir hvada ahrifum préun Laugardalsins hefur verid, uppbygging og
framtidar aform. Prigji kafli inniheldur svo lysingu a husnadisverdi, verdmeeti lands og lysingu

a veromyndandi pattum.



I fjoroa kafla er peim gdégnum og adferdum sem lagdar eru til grundvallar Gtreikningum i
fimmta kafla lyst, farid er yfir forsendur fyrir vali & breytum og medhdndlun peirra. Fimmti
kafli inniheldur yfirferd og talkun & Gtreikningum og nidurstodum peirra. Farid er yfir veromeeti

Laugardalsins og verdbreytingar eftir fjarleegd og utsyni.

[ sjotta kafla eru nidurstodur rannsoknarinnar reeddar Gt fra Gtreikningum i fimmta kafla og
rannsoknarspurningum svarad. Ad lokum i sjdunda kafla eru umraedur um verkefnid, farid yfir

dvissupeetti og alyktanir dregnar.



2. broun Reykjavikur

A 19. 61d var byggdin i Reykjavik mjog dreifd og var hun mun likari samansafni sveitabyla en
bee. Byggdin purfti mikid landrymi par sem flestir voru med atihus, fiskihjalla, kartoflu- og
rofureekt. Steekkun Reykjavikur i lok aldarinnar leiddi pvi til pess ad Utvega vard meira
reektunarland.  Porfin fyrir byli i matveelaframleidslu fyrir bajarbda vard til pess ad
baejaryfirvold keyptu flest allar naleegar jardir til pess ad tryggja reektunar- og beitarlond. Ad
eiga landid kom sér sidar mjog vel fyrir Reykjavik, par sem ekki vard stéttar skipting a eftir
verdi lands, par sem beerinn s& 6llum fyrir alika dyrum leigul6dum undir hus (Trausti Valsson,
2002). Um aldamotin voru ibdar Reykjavikur um 5.800 en arid 1915 var fjoldi ibGa ordin
14.200. Arid 1916 ma telja upphafsar markvissrar skipulagsumraedu i Reykjavik. Gudmundur
Hannesson skrifadi fyrsta rit um skipulag og byggingarmal & islandi arid 1916 sem vard
undirstada ad frumvarpi til laga um skipulag arid 1917 og sampykkt med breytingum 1921
(Trausti Valsson, 2002).

Mynd 2. Bankastreti i kringum aldamétin 1900 (ibuasamtdk midborgar Reykjavikur, 4.4.).



Arid 1916 gerdi Alfred Raavad arkitekt skipulagsuppdratt fyrir Reykjavik sem medal annars
gerdi rad fyrir jarnbraut til Hafnarfjardar og lestarstod i Oskjuhlid, hann vildi byggja i l&egdum
i landinu og i eyjunum Engey og Videy (Bjarni Reynarsson, 2014).

A Nordurlondunum hofst idnbyltingin um midja 19. 6ld, pa hofst hréd uppbygging borga pegar
folk fluttist ur sveitum til ad vinna i verksmidjum. Nyju borgarhverfin einkenndust af
randbyggdum fjolbylishisum, rddunets gatnakerfi og storum innigérdum. Storborgarskipulag
Gudjons Samuelssonar fra 1924 er ageett deemi um pessa nyju stefnu, sja mynd 3. Pessi stefna
er su sem fyrstu islensku arkitektarnir kynntust i nami i Kaupmannhéfn (Bjarni Reynarsson,
2014).

< : !
STUDENTAHEIMILI HASKOLI - Auglch rerr
| SAMEOMUHUS KIRKIA SAFNAHUS | e Sty
LISTVINAFJELAGSHUS SAFNHUS E.JONSSONAR

[BUDARHUS BOGAGONG IBUDARHUS

Mynd 3. Stérborgarskipulag Gudjéns Samuielssonar (Lemdrinn, 4.4.).

Med skipulagsldgunum fra 1921 var kvedid a um ad skylt veeri ad gera skipulagsuppdreetti yfir
oIl kauptun og sjavarporp og skyldi rikisstjornin sja um gerd peirra. Skipulagsuppdrattur af
Reykjavik sem gerdur var arig1927, sja mynd 4, var gerdur a vegum rikisins en bajarstjorn
Reykjavikur for med framkveemdavaldio. Borgarstjori vék fra skipulagsuppdreettinum pegar

10



honum potti porf & og let adfinnslur skipulagsnefndarinnar ekki hafa nein ahrif a sig og olli
petta talsverdri togstreitu og valdabarattu (Hjorleifur Stefansson, 2008).
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Mynd 4. Skipulagsuppdrattur fra 1927 (Borgarskjalasafn. 2006).

Samkvaemt tillogunni attu timburhds ad vikja fyrir nyjum randbyggdum steinhisum i
midbaenum og Grjétaporpinu. A 63rum aratug 20. aldar for bilum ad fjolga i Reykjavik og vid
bad breyttust aherslur i skipulagsgerd i Reykjavik. Gangandi vegfarendur feerdust af gétum &
gangstiga og ekki purfti lengur ad mida skipulag vid gonguferi fra heimili ad vinnustad eda
pjonustu. Grundvollur skapadist pvi fyrir onnur hverfi utan Hringbrautar. Arid 1932 hettu
radamenn i Reykjavikurborg ad horfa til og notast vid skipulagid fra 1927 med peim rokum ad
pad veeri gallad par sem ekki veeri séd fyrir umferdarporf i beenum né ad barinn yxi ut fyrir
Hringbraut (Bjarni Reynarsson, 2014).

A Nordurléndunum var mikil gréska i skipulagsmalum & arunum 1930-1970. Ungir arkitektar
sem sneru til Islands eftir nam, baru med sér ahrif tidarandans til islands. Byggja skyldi 4-6
haeda fjolbylishdsahverfi i Gthverfum borganna. islenskir hénnudir toku upp hina norraenu
fjolbylishtisabyggd og ma sja deemi pess i Arbee, Breidholti og Heima-hverfi Laugardals (Bjarni
Reynarsson, 2014).
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Arid 1937 kom fram skipulagshugmynd par sem gétum var i fyrsta skipti & islandi skipt i tvo
flokka, umferdareedar og hisagotur. Megin atridi i pessari hugmynd eru: umferdarg6otur utan
Hringbrautar og framtidar byggingarsveedi skipulégd a Melunum, Skildinganesi og Laugarnesi
(Trausti Valsson, 2002).

[ mai arid 1940 var island hernumid og vid pad urdu rottekar breytingar & innvidum
Reykjavikur. Gotur voru malbikadar, flugvollur lagdur og & audum svaedum i nagrenni
flugvallarins risu braggar er hystu hermenn setulidsins. Herinn flutti med sér mikid vinnuafl
og mikid af teekjum sem gerdu alla vinnu vid gatnagerd mikid fljotlegri og audveldari. 1dnadur
blomstradi med nyjum taekjabunadi en gémlu undirstédu atvinnugreinarnar eins og sjosokn og
landbtnadur 1étu undan. 1 pessum umbyltingum i lok strids var farid ad méta hugmyndir ad

framtidarbyggdum & 6llu nesinu innan Ellidada (Trausti Valsson, 2002).

Arid 1948 var gerdur uppdrattur af pessu svadi, par var umferd, i fyrsta skipti, skipt upp i prja
flokka eftir umferdarpunga. Stridsgrédinn var mikill og menn héfdu uppi héleitar hugmyndir
um byggingu hahysa & kostnad gémlu byggdarinnar. A pessum uppdreetti er Miklatdn i fyrsta
skipti synt og einnig stdr green svaedi i Laugardal, Oskjuhlid og & Blstadaasnum. Uppdratturinn
6dladist aldrei gildi, ekki frekar en uppdratturinn 1937, en mikid var farid eftir honum (Trausti
Valsson, 2002).

Proun og skipulag Reykjavikur & eftirstridsarunum i austurhluta borgarinnar ad Ellidadm er
frekar torskilin og flokin (Trausti Valsson, 2002). Helstu astedur fyrir sundurlausri dreifingu
voru kostnadur vid veitukerfi og gotur. Ny hverfi voru pvi byggd par sem fyrir voru gétur og
stofnlagnir, einnig var talid heppilegt ad skipuleggja & sveedum par sem grunnt var nidur a fast.
Braggahverfi homludu einnig skipulagi nyrra hverfa (Pétur Armannsson, 1999). Um midja
oldina barst til Reykjavikur ny hugmyndafraedi i borgarskipulagi, hugmyndir um adskilnad
atvinnu- og ibudarbyggdar og hugmyndir um sjalfsteeda borgarhluta (Bjarni Reynarsson, 2014).
pessar hugmyndir eru ad mestu upprunnar fra 19. aldar hugmyndum Howards um gardborgir
(Trausti Valsson, 2002). Gardaborgir Howards eiga reetur sinar ad rekja til til lausnar a
vandamali sem teygir sig allt til midalda. | Evropu & middldum og fram & 19. 6ld bjé valdamesta
folkid neerri midju borga, nalegt kirkjum, héllum og mérkudum. 1 byrjun 19. aldar purfti ad
ryma fyrir verksmioum i midju borga og pa urdu fljotlega prengsli og mengun pad mikil ad
efnameira folkid flutti utar i borgirnar eda jafnvel Gt fyrir paer. [ kjolfarid & flutningum
yfirstéttarinnar var hafist handa vido ad byggja odyrt leiguhisnadi fyrir verkafolk neerri
verksmidjunum i borgarmidjunum. Afleidingar pess var mikid péttbyli og mengun i lofti og i
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drykkjarvatni. Ebenezer Howard kom med tillogu til irbdta, svokalladar gardborgir, til ad létta
& fatekrahverfum Lundina, sjd mynd 5. Hugmyndfraedin a bak vid gardborgir er einfold, taka
pad besta ir menningu og umhverfi dreifbylis og péttbylis og nota til grundvallar nyju samfélagi
(Bjarni Reynarsson, 2014). Gardborgir skyldi byggja i Utjadri stoérborga, attu ad vera sjalfbeerar
med atvinnu og hysa allt ad 30.000 ibla. Landbunadarland til reektunar & matveelum atti ad
pbekja allt ad 80% af landinu (Howard og Osborn, 1965).

Gardborgir nddu talsverdum vinseldum og voru byggdar vida t.d. i Bandarikjunum, Hollandi
og Israel. Ahrif fra gardborgum Howards er ad finna i byggingu Gthverfa um 6ll vesturlond
(Bjarni Reynarsson, 2014).

Mynd 5. Hugmynd Ebenezar Howards af ,, reyk- og fatekrahverfalausri* Gardborg (Howard, 1902).
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Skipulagsuppdrattur fra arinu 1957, sem var ekki heldur sampykktur, fer eftir pessari nyju
hugmyndafradi, par sem nyja byggdin er i fylgihnatta formi, en pannig lysti Hordur Bjarnason
afbrigdum og var eins og adur sagai aldrei stadfestur, uppdraettinum var margsinnis breytt eftir
hendinni med misjéfnum arangri. Skipulagid frd 1957 teygist austur fyrir Ellidaar, par er i
megin atridum sému stefnu haldid afram, ArtGnshofdi er hafdur idnadarsvaedi en ibudabyggd
er synd & Artinsholti  (Trausti Valsson, 2002).

Anrifa fra Le Corbusier geetir i skipulaginu fra 1957. bar sem hugmyndum hans um ad byggja
hahysi i opnum rymum, i stad pess ad dreifa byggdinni, ma sja merki i turnhisum i S6lheimum
og Laugarasi. Upphaflega atti ad byggja 5 turnhus i Solheimum en ekki vard af byggingu nema
3 husa, hasin voru byggd af svokolludum byggingarsamlégum med nyrri byggingatekni,
svokolludum skridmotum (Minjasafn Reykjavikur, 2013a).

Le Corbusier var svissneskur arkitekt sem hannadi ,,ideal” borgina arid 1922, sjad mynd 6.
ibuafjoldinn atti ad vera 2500 manns & hektarann og hafa mikid af opnum rymum & milli, hann
vildi byggja hahysi og nyta adeins 5-10% af grunnfleti 16da. [ hahysunum &ttu ad vera ibudir,
skrifstofur og pjonusta. Umferdarprystingi & vidskipta og verslunarsveedin i midju borgarinnar
var létt med dreifdari byggd. OIll borgin var svo tengd med afkasta miklum samgéngukerfum
(Corbusier, 1947).

Mynd 6. ,, Ideal “ borg Le Corbusier (Archdialog, a.4.).
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Le Corbusier taldi évidunandi ad gangandi og akandi vegfarendur pyrftu ad fara um sému &dar,
med peim heattum sem sliku fylgir. Stigar voru pvi adeins fyrir fotgangandi en bilaumferd for
eftir hradbrautum med fullkomnum gatnamo6tum par sem bilar pyrftu hvorki ad hagja a sér, né

stoppa fyrir fotgangandi vegfarendum (Hjorleifur Stefansson, 2008).

Arid 1965 var sampykkt i borgarstjorn svokallad danska skipulag Reykjavikur en skipulagid
var kallad petta sokum adkomu Dana ad skipulagsvinnunni. Geysilega mikil vinna var 1690 i
skipulagid en ibdum Reykjavikur p6tti Gtkoman frekar haskaleg. Svefnhverfi & bord vid Arbae
og Breidholt atti ad byggja og gera breida og mikla akvegi i gegnum gamla bainn. Danska
skipulagid er fyrsta skipulag Reykjavikur sem nadi stadfestingu radherra ad hluta p.e. dkveedi

um adalumferdarkerfi (Trausti Valsson, 2002).

Mynd 7. Adalskipulag Reykjavikur 1962-1983 (Nes planners, 2001).
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Anrifa fra Le Corbusier getir einnig i danska skipulaginu. Hverfi i nedra Breidholti voru
hénnud med sol og vind i huga. Byggingar i hverfinu eru skipulagdar pannig ad nordur hlidar
snua ad vindi og bilasteedum en sudurhlidar ad sél og opnum leiksveedum. Gangstigar eru innan
I60ar, fjarri umferd (Sigridur Kristjansdottir, 2005a). Ef mynd 6 er borin saman vid mynd 8, af
nedra breidholti, ma gloggt sja ahrif fra Le Corbusier i formi byggdarinnar.
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Mynd 8. Nedra breidholt Reykjavik (SK, 2013).

Eftir mikil atok i skipulagsmalum Reykjavikur vard nokkurt hlé & skipulagsstarfi i borginni.
Arid 1972 var préunarstofnun Reykjavikur sett & fot med pad ad markmidi ad endur skoda
Adalskipulag Reykjavikur 1962-1983, sja mynd 7. Meginaherslan var & ad finna stad og
skipuleggja nasta ibadahverfi nordan Grafarvogs. Arid 1973 var unnin vidamikil dstlun um
utivistasveedi i Reykjavik, svokollud ,.greena bylting™ og arid 1974 var unnin astlun um
skipulag steerri Utivistarsvaeda eins og Miklatins, Laugardals og Ellidaardals (Bjarni

Reynarsson, 2014).
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Arid 1977 var gerdur skipulagsuppdrattur af Reykjavik gefin Gt af Préunarstofnun Reykjavikur.
Adal astedur stofnunar Prounarstofnunar voru fyrirsjaanlegur skortur a ibadarhisnadi og
breytt vidhorf til skipulags. Skipulagid var sampykkt i borgarstjorn en 6dladist ekki sampykki
radherra fyrir kosningar 1978. ba komust vinstrimenn til valda og 16gdu skipulagid til hlidar
en i skipulaginu var mikil &hersla & grédur og graen sveedi eins og Laugardal og skipulagdur var
nyborgarkjarni i Ulfarsfellssvaedinu (Trausti Valsson, 2002). Borgarstjorn vinstriflokka og
framsoknar lagdi mesta &herslu i skipulagsmalum & péttingu byggdar. Ny adalskipulagstillaga

snerist pvi ad mestu um péttingu i austurhluta borgarinnar (Eggert Por Bernhardsson, 1998).

Skipulagstillégur vinstriflokka og framsoknar bera pess merki ad vera undir ahrifum fra
hugmyndum Jane Jacobs sem hun kynnti i bok sinni The Death and Life of Great American
Cities arid 1961. i bokinni kynnti hdn hugmyndir sinar um lifreenar og 6skipulagdar borgir eins
og Greenwich i NY. Ppar er notkun ibda blondud, stuttar hisaradir og prongar gétur med
pjonustu og verslun i gétuhaed. Gotur attu ad lada ad notendur sem eru fétgangandi, stuttar og
préngar og ekki of mikid af bilum. Umferdarg6tur attu ad vera sér, paer mattu vera langar og
breidar. Ad hennar mati atti borg ad vera fyrir iblana, péttleiki atti ad vera mikill og folk atti
ad hafa gaman af pvi ad fara nidur i bee. Ad hennar mati & midbar ad hafa kennileiti, marga
litla hluti sem stydja hvorn annan. Godur midbaer a ad vera jafn liflegur & daginn og kvéldin.

Jane taldi péttleika borga veita 6ryggi (Jacobs, 1961).

pegar Sjalfsteedisflokkurinn komst aftur til valda arid 1982 hofnudu peir ad mestu breytingum
vinstrimanna.  Uppdrattir sem gerdir voru, arid 1982 fyrir kosningar og arid 1988 af
Borgarskipulagi Reykjavikur, likjast pvi i mestu skipulaginu sem gert var 1977 (Trausti
Valsson, 2002).

Arid 1992 var Adalskipulag Reykjavikur 1990-2010 stadfest. | skipulaginu er gert rad fyrir
ibtdabyggd austan Vesturlandsvegar undir Ulfarsfelli og Grafarholt og mogulega byggd i
Nordlingaholti. Tveimur &rum seinna, arid 1994, komst R-listinn (Kvennalisti, Alpyduflokkur,
Alpydubandalag og Framsoknarflokkur) til valda og strax var hafist handa vid endurskodun
Adalskipulags Reykjavikur. Meginmarkmid skipulagsins var ad gera Reykjavik ad vistveenni
hofudborg, auka atti vistveenar samgongur og leggja meiri aherslu & borgarvernd og hdsvernd.
[ skipulaginu er framtidarbyggd synd austan Reynisvatns og Raudavatns. péttingasvaedi austan
og vestan Ellidada attu einnig ad rima 2.585 ibudir. Helstu nybyggingarsveaedin voru Grafarholt,
Ulfarsfell, Nordlingaholt og Gufunes. Adalskipulag Reykjavikur 1996-2016 var stadfest i agust
1997 (Adalskipulag Reykjavikur 2001-2024, 2002).
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Endurskodun a Adalskipulagi Reykjavikur fra 2001 ték langan tima sem ma ad hluta til skyra
med 6rum skiptum & meirihluta i borgarstjorn og efnahagshruni &rid 2008. Tillaga ad nyju
Adalskipulagi var kynnt 2013 og sampykkt i borgarstjorn i ndvember sama ar, sja mynd 9.
Leidarljos tillogunnar var sett fram i fjorum stikkordum: Borgin vid Sundin, skapandi borg,
graena borgin og borg fyrir félk. Megin markmid skipulagsins er ad 90% peirra 14.500 nyrra
ibtda sem talin er porf &, skal byggja a &dur skipulégdum sveedum p.e. ad pétta byggdina sem
fyrir er. Svaedi i Gtjodrum fa minna veegi. Aetlad er ad byggja 6.800 ibudir i Vatnsmyrinni,
3.400 i Ellidaarvogi og 2.000 i midborginni. Gert er rad fyrir ad skapa purfi 18.000 ny storf og
byggja um eina milljon fermetra af atvinnuhdsnadi (Bjarni Reynarsson, 2014).

APALSKIPULAG R'?{KJAviKUR
béttbylisuppdrattur

7 Ndvember 2013

D L

Mynd 9. Adalskipulag Reykjavikur 2010-2030 (Adalskipulag Reykjavikur 2010-2030, 2013).
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2.1 Laugardalurinn

Borgarhlutinn Laugardalur, sj& mynd 10, afmarkast i vestur vid Snorrabraut og i austur af
Ellidaam. 1 sudur markast hann af Hverfisgotu, Laugavegi, Sudurlandsbraut, Grensasvegi og
Miklubraut. 1 nordur afmarkast hverfid Laugardalur af sj6. Borgarhlutinn skiptist i marga
smeerri hverfishluta sem saman standa af blandadri byggd ibadarhisa og atvinnuhisnadis. Til
hverfisins teljast Tan, Teigar, Lakir, Laugarnes, Sund, Heimar, Langholt, VVogar, Skeifan og
Fen (Minjasafn Reykjavikur, 2013b). Opin svadi i borgarhlutanum eru 140 hektarar eda 92m?
a hvern ibua (Adalskipulag Reykjavikur 2010-2030 , 2013).

KOPAVOGUR

GARDABZAR

SAFNADRFIADRNIID

Mynd 10. Hverfaskipting Reykjavikur (Reykjavik, 4.4. b)
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2.1.1 Uppbygging i Laugardalnum

Land i Laugardalnum einkennist af holtum og 4sum en &dur voru a milli holtanna myrar sem
na hafa verid purrkadar upp. Vestast var Raudamyri, nordan Raudararholts og austan vid hana
kemur Kirkjumyri. Milli Grensas og Laugarholts var kvos sem hét Laugamyri og i henni var
heit uppspretta sem rann til sjavar eftir Laugaleeknum. Snemma munu menn hafa stiflad
Laugarlaekinn og badad sig i heitri laug. Heesti punktur Laugardals er Laugarholt og ber par
heaest Laugards. Langholt liggur i sudur fr4 Laugarholti og milli Klepps og Langholts var
Kleppsmyri. Fyrir sunnan Klepp var Hamyri og Gelgjutangi (Minjasafn Reykjavikur, 2013b).
Ef skodad er myrlendi Reykjavikur, sést ad byggdin vex i kringum myrarnar. Eftir standa

myrarnar og par eru opnu greenusvedin (Sigridur Kristjansdattir, 2005b).

Eins og sagt er fra hér i fyrri kafla keypti Reykjavikurborg mikid ad Iéndum i nand vid borgina
til ad tryggja rektarland fyrir borgarbla (Trausti Valsson, 2002).  Arid 1885 keypti
Reykjavikurbeer jardirnar Raudara, Laugarnes og Klepp og hof uthlutun & erfoafestuléndum til

ad gefa baejarbium kost & landi til reektunar (Reykjavikurborg, 2014).

Arid 1898 reisti danska Oddfellowsttkan holdsveikraspitala i Laugarnesi og var i kjolfarid &
bvi lagdur vegur fra Laugavegi ad spitalanum. Kleppsspitali, sja mynd 11, var reistur 1907 og
vegurinn sem lagdur var frd Laugarnesvegi ad Kleppsspitala kalladur Kleppsvegur.
Langholtsvegur var lagdur pvert yfir holtid fra& Sudurlandsvegi arid 1930 (Minjasafn
Reykjavikur, 2013b).

Byggdin formadist eftir gédu byggingarlandi, par sem stutt var nidur & fast land og audvelt er
ad koma fyrir byggingum (Sigridur Kristjansdottir, 2005b). Byggdarkjarnar myndudust og
préudust i Laugardalnum par sem vegir og lagnakerfi var til stadar og reis fyrsta skipulagda
uthverfid vid Langholtsveg i Kleppsholti um 1942. Fyrsta heildarskipulagid fyrir svedid i
kringum Laugardalinn var unnid af Einari Sveinssyni Husameistara Reykjavikur 1934-49
(Reykjavikurborg, 2014).
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Mynd 11. Kleppspitali 1919 (Tidsskrifted, a.4.).

Laugardalurinn kemur i fyrsta skipti fram sem opid greent sveedi & skipulagsuppdratti fra arinu
1948, uppdrétturinn var po aldrei formlega afgreiddur (Trausti Valsson, 2002).

Umsvif setulidsins voru ekki mikil & pessu sveedi, helst ber ad nefna braggabyggd sem reis a
gatnamGtum Gnodavogs og Skeidarvogs og kalladist Camp Halogaland. | Camp Halogalandi
var stér samkomubraggi sem sidar var nyttur sem eitt helsta ipréttahts borgarinnar, par til

Laugardalsholl var reist (Reykjavikurborg, 2014).

Um midja 6ldina og fram til 1980 hélt byggdin afram ad péttast og Teigahverfi, Heimar og
Vogar byggdust upp. Mest var byggt af fjélbylishdsum. Laugarasinn var byggdur um svipad
leyti en hGsnadi par samanstendur ner eingdngu af einbylishisum med gott Gtsyni til vesturs
(Reykjavikurborg, 2014).
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2.1.2 Utivistarsveaedid Laugardalurinn og framtidaruppbygging.

I dag er Laugardalurinn eitt allra vinsalasta Gtivistarsveedi borgarinnar enda er svadid
einstaklega hentugt til Gtiveru, skjolgott og grodurszlt med vel skipulégdum hjdla- og
gongustigum, sja mynd 12. Laugardalurinn er einnig adal iprottasveedi Reykjavikur, dugir ad
nefna Laugardalshéllina, Laugardalslaugina, Laugardalsvoll og Skautahéllina i Laugardal.
Grasagardurinn og Fjolskyldu- og husdyragardurinn i Laugardal eru i hjarta Gtivistarsvaedisins.
Grasagardurinn var stofnadur 1961 pegar Reykjavikurborg fékk ad gjof 200 pldntur fra peim
hjonum Joni Sigurdssyni og Katrinu Vidar. Fjolskyldu- og husdyragardurinn var opnadur 1990
og er eini dyragardur Reykjavikur (Reykjavikurborg a.4. a).

Samkveemt Adalskipulagi Reykjavikur 2010-30 eru hverfin i Laugardal fastmotud og fullbyggd
en i jadri hverfana ma pd finna péttingarreiti fyrir ibadarhisnadi t.d. & Bilanaustreit og
Kirkjusandi. Atvinnusvadin i hverfinu eru i stddugri préun og uppbyggingu. [ hverfinu eru
Iykil préunarsveedi borgarinnar med mikla uppbyggingarméguleika svo sem Skeifan og

Sudavogur. Samkvaemt Adalskipulagi Reykjavikur & ad fjolga ibudum um 2.150 og ibGum um

4.508 eda 2,2 iblar i ibud. Opin svaedi & ad minnka um 4 hektara og byggdin ad aukast um 11
hektara (Adalskipulag Reykjavikur 2010-2030 , 2013).

Mynd 12. Loftmynd af Laugardalnum (Mats, 4.a.).

22



3. Veromeeti

Verdmeti og verd eru ekki sami hluturinn. bPar sem hlutir ganga kaupum og sélu er verd a
markadi notad sem visbending um verdmeeti. Markadurinn endurspeglar hversu mikils virdi
afnot af vorunni eru t.d. dagbléd, afpreying og matvara. Sumir hlutir geta einnig borid i sér
annars konar veromati sem erfidar er ad benda a, slik veromaeti eru algeng pegar kemur ad

umhverfinu t.d. atsyni (Dziegielewska, 2009).

3.1 Verdmeeti opinna sveeda og nattaru

Hver eru verdmeeti nattlru og opinna svaeda? Vid erum reidubuin ad borga fyrir veidileyfi i &,
ekki fer @ milli mala ad &in er meira virdi en pvi sem nemur peirri upphaed sem fa ma fyrir
veidileyfin.  Ain getur nyst til annars konar nota, til ad mynda til CGtivistar eda
raforkuframleidslu og einnig sem mikilveaegt blsvaedi fjolmargra dyrategunda. Ain getur veitt
okkur anagju pegar vid njétum dtivistar i nagrenninu hennar eda pegar horft er yfir Gtsyni
arinnar og nagrennis. Verdmati umhverfispjonustu og umhverfisgaeda eru pvi ekki endilega
tengd beinum notum. Pvi endurspeglar markadsverd ekki endilega pau raunverulegu veromaeti

sem liggja i umhverfinu (Anna Sigurveig Ragnarsdéttir, 2010).

Samkveaemt rannsdéknum er hreyfing, hvort sem pad er ganga, hlaup eda iprottaiokun, asteedan
fyrir pvi ad 7% gesta Utivistasvaeda & Englandi leggja leid sina & pangad, pad gerir 7,5 milljon
gestir. Almenn hreyfing leekkar hettu & hjartasjakddomum og sykursyki um 50% og eru pessir
7,5 milljon gestir Gtivistarsveeda a4 Englandi pvi i 50% minni heettu & ad fa hjartasjukdém eda
sykursyki sem getur sparad miklar fjarhadir i heilbrigdiskerfinu og faekkad tilfellum par sem
folk dettur ut af vinnumarkadi (Wooley, 2004).

Rannsdkn sem gerd var i Danmorku arid 2006 syndi ad lifstilssjakdomar eins og offita og streita
minnkar einnig eftir pvi sem folk byr naer greenum opnum sveedum, par sem folk sem byr nalaegt
opnu sveedi er liklegra til ad nyta sér sveedid til utivistar og hreyfingar (Nielsen & Hansen,
2007). Nielsen og Hansen rannstkudu fjolda heimsokna i opin graen sveedi og baru saman vid
fjarleegd frd heimili. Peir sem bjuggu innan 100 m frd opnum svaedum heimsottu pau 1,7

sinnum ad medaltali i viku en eftir pvi sem meiri fjarlegd var frd svedunum faekkadi
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heimsoknum. ibdar i 5 km fjarleegd heimsottu svaedin 0,3 sinnum i viku. Sambandid milli
streitu, offitu og fjarleegdar fr& greenu opnu svaedi syndi ad peir sem bjuggu naer og voru par af
leidandi liklegri til a0 nota opnu svadin, greindu mun sjaldnar fra pvi ad upplifa streitu og voru

sidur yfir kjorpyngd en peir sem fjer bjuggu (Nielsen & Hansen, 2007).

Félagsleg velferd er ekki siour mikilveeg. Til pess ad folk sameinist i félagslegum athéfnum i
péttbyli parf ad vera graent opid svaedi, par hittist folk slakar a, stundar iprottir, bordar og gengur
um. Allar pessar athafnir hafa ahrif & félagslega hegdun félks (Force & Rogers, 1999).
Félagslegar athafnir & opnu svaedi hafa god ahrif & gedheilsu peirra sem nélaegt blda og eru
liklegri til ad nyta sveedin en petta hafa rannsoknir synt fram a. Gallinn vid pessar rannsdknir
er p6 ad i 6llum rannsoknunum er um ad reeda munnlegar heimildir fengnar fram i viotélum,

ekki mealanlegar einingar fengnar med megindlegri rannsokn (Lee & Maheswaran, 2010).

Nalaegd vid opin svaedi eda Utivistarsvaedi er einnig eitthvad sem litil og medalstér fyrirtaeki
nefna sem mikilveegasta atridid i stadarvali. Rannsoknir hafa synt ad ndlaegd vid opin sveedi
eda Utivistarsvaedi getur aukid s6lu um allt ad 40% (Wooley, 2004). Af pessu ma sja ad gren
svaedi hafa fleiri gildi en peningalegt gildi og abati Gtivistarsveedis er margpaettur (Thompson,
2002).

3.2 Husnadisverd og veromeeti lands

Nokkud flokid er ad gera sér fulla grein fyrir veromaeti lands i Reykjavik. Verd fasteigna raedst
ad mestu af frambodi og eftirspurn. Samkvaemt frambods/eftirspurnar likani mun markadsverd
adlaga sig ad byggingarkostnadi til lengri tima litid. Byggingarkostnadur er samsettur Ur
launakostnadi, efniskostnadi og 16daverdi (Armann Oskar Sigurdsson, 2015).

Arid 2011 gerdi greiningardeild Arion banka mat & hlutfalli I6daverds i byggingarkostnadi , til
grundvallar voru notud gogn fra arunum 1997 - 2011. bad er mat bankans ad I6daverd hafi
verid stodugt fyrir arid 2006 og ekki stor hluti af byggingarkostnadi. Med stefnu i adalskipulagi
um péttingu byggdar og haekkandi fasteignaverdi hefur veegi 16daverds ordid meira i heildar
byggingarkostnadi. Hlutfall 16daverds hefur haekkad ar 10% i 20% af byggingarkostnadi
sérbylishtsa og ar 4% i 17% fyrir fjdlbylishis (Asdis Kristjansdottir og David Stefansson,
2011).
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I pessari rannsokn er einungis skodad verd fasteigna & afmorkudu sveedi arid 2007. Astaeda
bess ad arid 2007 var valid eru peaer adstedur sem uppi voru a fasteignamarkadnum pad arid.
Gert verdur nanar grein fyrir vali & timabili i kafla 4.1.

3.3 Veromeaeti ibudarhusnadis i Reykjavik

Arid 2007 voru 50.914 ibudir i Reykjavik, medalfermetraverd i kaupsamningi i Reykjavik arid
2007 var 247.301.- kr./m2 og medal fermetrafjoldi ibdda i kaupsamningum var 113m2
Samkvaemt fasteignamati Pjodskrar Islands var fasteignamat i Reykjavik 1.827.- milljardar og
par af 168a- og landmat kr. 311.- milljardar eda 17,02% (pjodskra Islands, 4.4. a). Verdmati
fasteigna i Reykjavik var pvi um 1.827 milljardar og hafdi haekkad umtalsvert fra arunum a
undan. A mynd 13 ma sja préun medalkaupverds & fermetra i ibtdarhtsnadi i Reykjavik fra
arinu 2000 til og med arsins 2007 (Pj6dskra islands, a.4. b).
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Mynd 13. Medalkaupverd & fermetra i ibudarhtsnadi i Reykjavik (Pjodskra islands, 4.4. b).
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Til samanburdar ma skoda fasteignaverd & landsvisu an héfudborgarsveedisins & mynd 14
(Pjodskra Islands, 4.4. b).
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Mynd 14. Medalkaupverd & fermetra i ibidarhlsnadi & landsvisu an héfudborgarsveaedisins (Pjodskra islands, 4.4. b).

3.4 Veromeeti ibudarhusnaedis i Laugardalnum

Arid 2007 voru 6.847 ibudir i Laugardal, medalfermetraverd allra samninga i Laugardal arid
2007 var 246.516.- kr. og medal fermetrafjoldi ibuda i kaupsamningum arid 2007 var 113m2,
Pvi ma draga pa alyktun ad verdomeeti husnadis i Laugardal arid 2007 hafi verid
190.729.046.032.- kr. eda um 190 milljardar og hafdi haekkad umtalsvert fra arunum & undan.
A mynd 15 ma sja proéun medalkaupverds a fermetra i Laugardalnum fra arinu 2000 til og med
2007 (Pjodskra Islands, 4.4. b).
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Mynd 15. Medalkaupverd & fermetra i ibudarhisnadi i Laugardalnum (Pjodskra Islands, 4.4. b).

3.5 Verdmyndandi peettir

Verd fasteigna er m.a. haegt ad skilgreina Gt frd premur nalgunum, med hagrannsokn (e.
econometric model), greidslugetuvisir (e. affordability indicators) og eigna verdmats nalgun (e.

asset- pricing approach) (Girouard, Kennedy, Van den Noord & André, 2006).

Hagrannsokn skyrir verdlagningu fasteigna ut fra frambodi og eftirspurn. Ef meiri eftirspurn
er eftir &kvednum gaedum, t.d. stadsetningu, sterd og husgerd, heldur en frambod, pa & verd
eignarinnar ad haekka. Einnig ef umfram eftirspurn er & markadnum almennt p.e. minna er
framleitt af hasnadi en eftirspurn er eftir. Eftirspurnin endurspeglast i verdi eignanna
(Girouard, Kennedy, Van den Noord & Andre, 2006).

Greidslugetuvisir er 6nnur adferd notud vio mat & veromyndun & hisnaedismarkadi. Lagt er
mat a innkomu og verd, hvenzr er verdid a fasteignum ordid pad hatt ad hin almenni kaupandi
a oroid erfitt med ad kaupa fasteign. Pegar verdid er ordid of hatt eda kaupmattur hefur minnkad
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&tti ad myndast prystingur a verdid nidur a vid p.e. eftirspurn minnkar og pvi leekkar verd
(Girouard, Kennedy, Van den Noord & Andre, 2006).

Pegar leiguverd haekkar eda lekkar getur myndast prystingur & verdlagningu fasteigna til
leekkunar eda haekkunar. Eigna verdmats nalgun gefur til kynna hvar jafnveegid liggur. Ef verd
fasteigna er ordid of hatt eru mogulegir kaupendur liklegri til ad leita & leigumarkadinn sem
aftur atti ad prysta fasteignaverdi nidur og 6fugt ef leiguverd haekkar (Girouard, Kennedy, Van

den Noord & André, 2006). Fasteignaverd og leiguverd raedst pvi af pessu jafnveegi.

Eins og sjad ma a mynd 16, hafa ordid umtalsverdar sveiflur & raunvirdi fermetraverds fasteigna
& Islandi undanfarinn ar. Grunntimabil er jantar 1993 og verd uppferd eftir visitolu
neysluverds an ibudarhusnadis (Pjodskra islands, a.4. b) og (Hagstofa Islands, a.4.). Pegar
fjarmalabdlan sprakk arid 2008 lekkadi raunvirdi fasteigna hratt, eftirspurn minnkadi,

kaupmattur minnkadi og leiguverd stod i stad (Hagfraedistofnun Haskdla islands, 2010).
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Mynd 16. Raunvirdi fasteigna & Islandi, grunntimabil jantar 1993 (Pjédskra islands, 4.4. b) og (Hagstofa islands, 4.4.).
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4. Gogn og adferdir

Oll gogn sem talin eru upp i pessum kafla koma fra opinberum adilum og @ttu ad vera
adgengileg peim sem pess d6ska. Akvedid var ad nota Laugardalinn sem er staersta
ativistarsveedi Reykjavikur sem rannsoknarsvadi. Laugardalurinn var valinn med pad i huga
ad gagnasafnid yrdi negjanlega stort og ibudirnar einsleitar p.e. byggdar a préngu timabili med

svipudum eda sému byggingaradferdum.

Talnaefni, par sem fjoldi samninga i Reykjavik og & landsvisu kemur fram, var fengid af vef
Pjodskrar. Sérunnin gogn fra bjodskra eru kaupsamningar gerdir arid 2007 i namunda vid
Laugardal Reykjavik. Einungis voru skodadir kaupsamningar um ibadir i fjolbyli byggoar &
arunum 1960-1980. Adferdin vid tulkun gagna er Gbeint verdmat. Med ébeinu verdmati er
reynt ad varpa ljosi & veromati geeda sem ekki eru apreifanleg, eins og atsyni, nalegd vid
akjosanlegan stad eda fjarleegd fra einhverju 6akjoésanlegu t.d. umferdaraed (Aizcorbe, 2014).
Metnir voru ymsir eiginleikar fasteignanna og fjarleegd fra Laugardalnum meld. Séluverd
fasteignanna var borid saman vid eiginleika og fjarlegd med adhvarfsgreiningu og ahrifin

metin.

4.1 Timabil

Skodadir voru kaupsamningar um eignir i hverfum kringum Laugardal &rid 2007. Astada pess
ad arid 2007 vard fyrir valinu er fjoldi kaupsamninga. A hofudborgarsveaedinu arid 2007 voru
gerdir 10.057 kaupsamningar um fasteignir sem er mesti fjoldi samninga a tiu ara timabili
(Pjodskra Islands, a.4. b). & mynd 17, ma sja fjolda samninga arin & undan og eftir til

samanburdar.

Arid 2007 var atvinnuleysi i ségulegu lagmarki en medal atvinnuleysi & islandi arid 2007 var
1% sem er minnsta atvinnuleysi 4 islandi & 20 ara timabili (Vinnumalastofnun islands, 2007).
Einnig jokst adgengi ad fjarmagni mikid sem haekkadi fasteignaverd. Kostnadur vid
fjarmodgnun ibudarhisnadis lekkadi sem aftur prysti verdi upp og jok eftirspurn

(Rannsoknarnefnd Alpingis um ibdalanasjod ofl., 2013). Markmidid med pvi ad velja eitt &r,
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ario 2007, var ad fa negjanlega stort pydi og minnka likur & ad adrar efnahagssteerdir hefou

veruleg ahrif.
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Mynd 17. Fjoldi kaupsamninga & héfudborgarsvaedinu arin 2005-2015 (Pjodskra islands, &.4. b).

4.2 Tegund bygginga og byggingarar

Valid var einsleitt pydi med pad ad markmidi ad eyda mogulegum ahrifapattum sem ekki er
verid ad rannsaka i pessari rannsokn. Skodadir voru kaupsamningar um fasteignir i fjoloyli, i
namunda vid Laugardal, byggdu & arunum 1960-1980. Einbylis-, rad- og parhus teljast til
sérbyla og voru pvi ekki med i pessari rannsékn. Fjolbyli voru valin par sem eiginleikar ibuda
eru mjog svipadir og mestur fjoldi kaupsamninga er um eignir i fjélbyli. Ef allir samningar
veeru teknir er heett vid ad myndin skekktist, par sem gaedi sérbyla eru énnur og geetu haft ahrif
a val & fasteign umfram umhverfispeetti t.d. sér gardur, 6sk um ad bla ekki i nabyli vid adra og
bilskur.
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4.3 GOgn

Gogn sem notast er vid i pessari rannsokn koma 6ll fra bjodskra Islands. Allt talnaefni og
visitala ibudaverds eru gogn sem eru adgengileg & vef Pjodskrar Islands, sérunnin gégn um

kaupsamninga i Laugardal voru fengin eftir pontun & sérvinnslu markadsupplysinga.

4.3.1 Kaupverd fasteigna og fjoldi kaupsamninga

Vikulega eru birtar télur um fjélda pinglystra kaupsamninga og veltu lidinnar viku hja bjodskra

islands. Tolurnar eru unnar upp Gr pinglystum kaupsamningum.

I vikulegum veltutélum eru allir pinglystir kaupsamningar. Inni i peim tolum eru ekki

naudungarsélur, eda 6nnur eigendaskipti, svo sem vegna erfda (Pjodskra Islands, .4. a).

Fjoldi kaupsamninga er samanlagdur fjoldi allra pinglystra kaupsamninga &
héfudborgarsvaedinu yfir arstimabil. Inni i peim télum eru ekki naudungarsolur, eda 6nnur

eigendaskipti, svo sem vegna erfda (Pjodskra Islands, 4.4. b).

4.3.2 Sérunnin gogn ar pjodskra

e

Upplysingar um kaupsamninga um fasteignir i fjolbyli byggdar & arunum 1960-1980 i
akvednum hverfum Reykjavikur, i pessu tilfelli Laugardal, er ekki haegt ad nalgast a heimasidu
bjodskrar islands. Leitad var til bjodskrar islands um sérvinnslu markadsupplysinga og fengust
baer upplysingar endurgjaldslaust par sem um skélaverkefni var ad reeda, sja vidauka 1.
Skodadir voru kaupsamningar a sveedi sem afmarkadist vio Saebraut til nordurs og austurs,

Kringlumyrarbraut til vesturs og Miklubraut til sudurs, sja mynd 18.
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Mynd 18. Afmérkun rannséknarsvedis (Map.is, a.4.).

Svadid afmarkast af pungum umferdaredum sem alitnar voru akvedin proskuldur. Byggd
sunnan Sudurlandsbrautar ad Miklubraut var tekin med, pé svo ad Sudurlandsbraut sé akvedin

proskuldur sékum umferdarpunga, til ad fa samanburd a eignum allt i kringum Laugardalinn.
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4.3.3 Verdlag

Visitalan sem notud var til ad festa verdlag vid akvedin tima var visitala ibudarverds i desember
2007. Innan arsins 2007 var mikil haekkun & verdi fasteigna i Reykjavik, sja mynd 19. Verd
allra kaupsamninga arid 2007 var uppfeart eftir fyrrgreindri visitélu ibudaverds, midad var vid

visitolu i desember 2007.

Préoun visitolu ibudaverds a
hofudborgarsvaedinu arid 2007

360
350 348.4
340
330
320

310

300
290

280

Mynd 19. bréun visitélu ibudarverds a héfudborgarsvaedinu arid 2007 (Pjodskra islands, 4.4. a).

Visitala ibudaverds & hofuoborgarsveedinu er gefin Ut manadarlega milli 15. og 20. hvers

manadar.

Visitalan samanstendur af upplysingum ur skrd&dum pinglystum kaupsamningum i kaupskra
bj6dskrar Islands, ad uppfylltum nokkrum skilyrdum. Skilyrdi kaupsamningsins eru ad hann
parf ad vera & milli éskyldra adila, greitt er med reidufé eda yfirtoku & lanum, eignin parf ad

vera seld & frjalsum markadi og ad vera fullbuin.
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Af pvi leidir ad samningar sem fela i sér naudungarsolur, makaskipti og par sem greitt er med
lausafé, sala & fokheldum eignum og samningar & milli skyldra adila eru ekki lagdir til
grundvallar vid Gtreikning & visitolu ibudaverds a hofudborgarsvaedinu. Visitalan er ekki &

fostu verdlagi (Pjodskra islands, 4.4. a).

4.4 Meling & fjarleegdum og mat a atsyni yfir Laugardalinn

Laugardalurinn var skilgreindur sem afmarkad oreglulega lagad svadi, flaki (e. polygon), og
stysta fjarleegd i beinni linu fra fasteign ad jadri meeld af loftmynd. EKKi er gerdur greinarmunur
& pvi hvar fasteignirnar eru stadsettar vid svaedid. [ rannsokninni er gengid Ut fra pvi ad svaedid
sé einsleitt p.e. ad allt svaedid sé jafn eftirsoknarvert. Notast var vid vef map.is vid melinga a
fjarlegdum sjd mynd 20. Edlilegt er ad mela stystu lengd ad jadri ekki punkti par sem
Laugardalurinn er stort ilangt svaedi. Ef punktur i midju sveedis hefdi verid valin er hatt vid
skekkjum i fjarleegdartélum, fasteignir sem standa nalaegt jadri sveedisins en langt fr& midju

hefdu pvi mealst dedlilega langt fra dtivistarsvaedinu po svo ad nalegdin vid svaedid veeri mikil.
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Utsyni yfir Laugardalinn var metid ut fra gétumyndum fra ja.is. | fyrstu var metid Gt fra
loftmynd fra map.is hvort moguleiki veeri & utsyni skum stadsetningar p.e. eru hds eda annad
sem byrgir syn. Gotumyndir ja.is skaru svo endanlega ur um hvort utsyni var ar ibadinni, sja

mynd 21, sem synir demi um Gtsyni r ibd, i pessu tilfelli Alfheimum 48.

Mynd 21. Utsyni ar ibud i Alfheimum 48 (Ja.is, 4.4.).
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4.5 Aoferdir

Markmid pessarar rannsoknar var ad meta verdmeeti Gtivistarsvaedisins Laugardals ad hluta Gt
fra fasteignaverdi. Notast var vid megindlega rannsoknaradferd og unnid Gr gégnunum i
toflureikninum Excel. Megindleg adferdarfraedi byggist a télum, pvi sem hagt er ad telja og
nalgunin byggir fyrst og fremst & pvi ad finna medaltdl og dreifingu ar hverjum hopi fyrir sig
og hvernig hoparnir tengjast sin @ milli (Sigridur Halldérsdottir og Kristjan Kristjansson, 2003).

Obeint verdmat, adferdin sem notud er i pessari rannsokn, tengir markadsvirdi fasteignar vid
hina ymsu eiginleika eda einkenni sem skilgreina fasteignina, pannig er hagt ad reikna
peningalegt gildi eiginleika eda einkenna fasteigna med pvi ad skoda mismun a markadsverai

fasteigna sem deila svipudum eiginleikum eda einkennum (Aizcorbe, 2014).

Hugmyndin er st ad vorur séu myndadar af 6liku mengi eiginleika eda einkenna. Af pvi leidir,
begar vid kaupum voru, getum vid sagt ad verd vorunnar sé summan af pvi verdi sem greitt er
fyrir hvern og einn eiginleika eda einkenni hennar. Obeint verdmat véru ma skilgreina med

jofnu 1.
P=1f(x1,x2,..xXn) @

par sem P er markadsverd voru og x1, X2, ..., Xxn eru einkenni eda eiginleikar vérunnar, f (fall)
stendur fyrir tengsl breytanna. Verd voru med tilliti til jofnunnar (P= f (x1, x2,...,xn)) gefur
visbendingu um jadargreidsluvilja (e. marginal willingness to pay) fyrir hverja auka einingu af
peim einkennum eda eiginleikum sem varan ber, af pvi leidir ad haegt er ad alykta 6beint um

verdid a hverjum og einum eiginleka eda einkenni (Cropper, Deck & McConnell, 1988).

A undanférnum aratugum, hefur verd & mérgum vérutegundum verid greint med adferdum
tengdum Gbeinu verdmati. A fasteignamarkadi hefur i morgum tilfellum verid horft til
umhverfispatta p.e. hvort eitthvad i umhverfinu er ad hafa ahrif & fasteignaverd. Fasteignir eru
samkvemt skilgreiningunni fjél-eiginda (eigindi = einkenni og eiginleikar) vara. Verd
fasteigna raedst af mérgum breytum t.d. steerd, aldri, fjolda herbergja og svo framvegis. Pegar
eigindi eru eins i fasteignum, er mogulegt ad umhverfispeettir eins og nalaegd vid green sveedi,
Gtsyni og svo framvegis geti Gtskyrt muninn & markadsverdi eignanna. Obeint verdmat

fasteigna ma pa skilgreina med jofnu 2.

P=f(x1,x2..Xn2) @
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par sem P er markadsvirdi fasteigna, x1, X2, ..., xn eru eiginleikar eda einkenni i uppbyggingu
eignarinnar (fjolda herbergja, sterd, byggingarér, osfrv), f (fall) stendur fyrir tengsl breytanna
0g z er umhverfisbreyta 4n markadsverds (Obeint verdmat breytan). Kjarni adferdarinnar
samanstendur af pvi ad finna pann hluta verds fasteignarinnar sem er tilkomid vegna
umhverfisbreytna. bessar upplysingar eru fengnar med pvi ad reikna breytileika i verdi med
tilliti til breytunnar z, sem gefur visbendingu um jadargreidsluvilja fyrir hverja auka einingu af
umhverfispattum. Af pvi leidir ad haegt er ad alykta dbeint um peningalegt gildi umhverfispéatta
(Smith & Huang, 1995).

Ef vid gerum rad fyrir ad sambandid milli eiginda hisnadis sé linulegt faum vid jofnu 3.

Pi = lell‘ + b2X2i+ b3X3l‘+ ..... +anni+szl‘+€i 3)

par sem Xu;, Xz;,....., Xn; €ru breytur sem lysa eigindum hisnadis i, gildin b, b2,...., ba, bz, eru
jadargreidsluvilji fyrir eigindin og ¢; eru fravikin (e. residual error). Jadar greidsluviljinn fyrir

umhverfis eigindin z er taknad med b: (Rosen, 1974).

Eftirfarandi skyribreytur (e. explanatory variable) (6hada breyta) fyrir eigindi fasteignanna

voru notadar.

Byggingarar: Hvada ar var fasteignin byggo.

Haed: A hvada had er ibadin i husinu. Skipti breyta (e. dummy
variable), jardhaed og 1. haed fengu gildid 0 og allar haedir fyrir
ofan gildid 1.

Birt steerd: Birt steerd er flatarmal botnflata og milliflata ad fradregnu

flatarmali opa og brutt6flata med salarhaed minni en 1,8m
(Reglugerd um breytingu a reglugerd nr. 406/1978, um
fasteignaskraningu og fasteignamat, sbr. reglugerd nr. 95/1986.
Nr. 458/1998.)

Fjoldi herbergja: Fjoldi svefnherbergja i fasteigninni.
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Eftirfarandi skyribreytur eru umhverfisbreytur.

Fjarlaegd fra Ld: Fjarleegd fra fasteign ad skilgreindum jadri Laugardals. Fjarleegd
meeld i metrum. Skipti breyta, allar eignir innan 200 m. fengu
gildid 0 og eignir utan 200 metra fengu gildid 1.

Utsyni yfir Ld: Er Gtsyni yfir Laugardalinn til stadar. Skipti breyta, ibudir med
atsyni fengu gildid 1 en ibudir sem ekki hofou datsyni fengu
gildio 0.

Skiptibreytur eru breytur sem taka gildid O eda 1, til ad gefa til kynna fjarveru eda tilvist
einhverra eiginda sem venta méa ad ad hafi ahrif & nidurstddurnar. Skiptibreytur eru notadar

sem teeki til ad rada gdgnum i tvo Olika flokka (Aizcorbe, 2014).

Breyturnar eru pvi nast bornar saman med venjulegri adferd minnstu fervika (e. ordinary

least squares regression method, OLS).

I venjulegri adferd minnstu fervika eru notud ein eda fleiri breytur til ad spa fyrir um Gtkomu &
annarri breytu. Skodud eru linuleg tengsl & milli breyta. Ef um margar breytur er ad reeda eru
breyturnar notadar til ad spa fyrir um Gtkomu a einni breytu (Sigridur Halldorsdottir og Kristjan
Kristjansson, 2003). [ pessari rannsokn voru fyrrnefndar skyribreytur notadar til ad spa fyrir

um svarbreytuna (e. responce variable) (hada breyta) soluverd fasteigna.
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5. Fasteignaverd vid Laugardalinn

[ Toflu 1. ma sja ad skyribreyturnar eru valdar af 76% af verdmynduninni ( R2 = 0,756).

prof er marktaekt (F-ratio = 156,84) sem bendir til pess ad pad se tolfredilega markteekur munur
4 medaltélum ad minnsta kosti tveggja breyta i likaninu. 1 toflu 2 ma sja ad t-prof gefur til
kynna ad breytan Birt steerd (t=14,39) hafi mestu ahrif til haekkunar & fasteignaverdi og a mynd
22 sést ad tengsl breytanna eru mikil. Vid hvern auka fermetra haekkar verdio um 208.885 kr.
Naest mestu ahrifin hefur breytan Utsyni yfir Ld og pvi naest Fjarlaegd fra Ld. P-profid gefur til
kynna ad vid getum sagt med 95% vissu ad allar skyribreyturnar nema Had i hasi (0,0845) hafi

marktaek ahrif.

Tafla 1. T6lfredi adhvarfsgreiningar.

Télfraedi aBhvarfsgreiningar

R Kvadrat 0,761
Leidréttur R Kvadrat 0,756
Stadalfravik 3682,488
Fjoldi 302

Tafla 2. Jafna (3) med venjulegri adferd minnstu fervika.

Fylgnistudull Stadalfravik t-prof P-gildi
Byggingarar 173,3840 74,1905 2,33 0,020
Haed -563,3009 325,4544 -1,73 0,084
Birt steerd 208,8850 14,5059 14,39 0,000
Fjoldi herbergja 819,1673 336,8243 2,43 0,015
Fjarlaegd fra Ld 2628,1458 977,3358 2,68 0,007
Utsyni yfir Ld 2230,9295 790,3769 2,82 0,005

F-ratio = 156,84. N = 302.
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Mynd 22. Tengsl uppferds kaupverds og birtrar sterdar.

Breytan Byggingarar hefur pau ahrif ad eftir pvi sem byggingin er eldri laekkar verdid. |
gagnasafninu voru adeins fasteignir i fjolbyli byggdar & arunum 1960-1980, en eins og segir i
kafla 2.2.1. hélt byggdin afram ad péttast fra midri 6ldinni og fram til 1980, Teigahverfi,
Heimar og Vogar byggdust upp & pessum tima og mest var byggt af fjolbylishGsum
(Reykjavikurborg, 2014). Fyrir hvert ar fra byggingarari lekkar verd fasteignanna um
173.384.- kr. P-gildid er 0,0201 og pvi er haegt ad alykta med 95% vissu ad petta eigi Vio.

Tafla 3. Tolfraedi Byggingarars.

Fylgnistudull Stadalfravik t- prof P-gildi
Byggingarar 173,3840 74,1905 2,33 0,020
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Breytan Heed er skiptibreyta og fengu fasteignir & haed 0 (jarohad) og 1 gildid 0 en hadir fyrir
ofan 1 fengu gildid 1. Flestar fasteignir i hverfinu eru i 4 — 5 hada hasum en po eru eignir i
hisum sem eru allt ad 11 hadir t.d. Solheimar 23, 25 og 27 og Austurbrin 2 og 4. | peim
tilgangi ad eyda 6edlilega haum tilfellum, sem skekkt hefdu myndina og ekki verid hluti af
linulegu sambandi, var akvedid ad gefa haedunum pessi tvo gildi. Fasteignir & heedum ofar en
jardhad eda fyrsta haed eru, samkveemt venjulegri adferd minnstu fervika, 563.300.- kr. dyrari
en peer fasteignir sem eru & fyrrgreindum hadum. P-gildid er 0,0845 og pvi ekki marktaekt

midad vid 95% Oryggismork.

Tafla 4. Tolfredi Haedar.

Fylgnistudull Stadalfravik t- prof P-gildi
Haed -563,3009 325,4544 -1,73 0,084

Birt steerd er su breyta sem mestu ahrif hefur til haekkunar & fasteignaverdi (t=14,39). Hver
fermetri er samkveemt fyrr greindi venjulegri adferd minnstu fervika ad verdmaeti 208.885.- kr.

P-gildid er 0,000 og pvi er haegt ad alykta med rimlega 95%vissu ad petta & vid.

Tafla 5. Tolfradi Birt stero.

Fylgnistudull Stadalfravik t- prof P-gildi
Birt steerd 208,8850 14,5059 14,39 0,000

Breytan Fjoldi herbergja segir til um fjolda svefnherbergja i fasteigninni. Hvert herbergi er,
eftir smu adferd og getid er adur, 819.167.- kr. virdi. P gildid er 0,015 og pvi getum vid sagt

med 95% vissu ad petta & vio.

Tafla 6. Tolfraedi Fjoldi herbergja.

Fylgnistudull Stadalfravik t- prof P-gildi
Fjoldi herbergja 819,1673 336,8243 2,43 0,015

Umhverfisbreytan Fjarlegd fra Ld er skiptibreyta, allar eignir innan 200 metra fra jadri
Laugardals, @ mynd 18 ma sja skilgreiningu & jadri Laugardals, fengu gildid O og adrar eignir
utan 200 metra fengu gildid 1. Fréjadri inn ad midju sveedisins er vegalengdin 300-500 metrar.
Samkveemt Jan Gehl (2010) eru 500 metrar st vegalengd sem flestir eru reidubunir ad ganga
an hvildar. Gehl bendir einnig & ad ef gengid er i umhverfi sem ekki hefur upp 4 mikid ad
bjoda, t.d. ibudabyggd, sé folk ekki reidubuid ad ganga nema 200-300 metra (Gehl, 2010).
Forsendur fyrir 200 metra fjarleegdinni er pvi, 200 metrar ad jadri og a.m.k. 300 metrar innan

svaedisins. Fasteignir innan 200 metra fra Laugardal eru, samkveaemt venjulegri adferd minnstu
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fervika, ad medaltali 2.63 milljon kr. odyrari en paer sem standa utan 200 metra fra jadri

Laugardals. P-gildio er 0,007 og pvi getum vid alyktad med 95% vissu ad petta & vid.

Tafla 7. Tolfreedi Fjarlaego fra Ld.

Fylgnistudull Stadalfravik t- prof P-gildi
Fjarleegd fra Ld 2628,1458 977,3358 2,68 0,007

Umhverfisbreytan Utsyni yfir Ld er skiptibreyta, annad hvort er Gtsyni yfir Laugardalinn til
stadar eda ekki. Eignir med Utsyni fengu gildid 1 og paer sem ekki hofdu utsyni fengu gildid 0.
Fasteignir sem hafa atsyni yfir Laugardalinn eru ad medaltali 2.23 milljon kr. dyrari en peer
eignir sem ekki hafa atsyni yfir Laugardalinn, samkvaemt venjulegri adferd minnstu fervika. P-

gildid er 0,005 og pvi getum vid alyktad med 95% vissu ad petta a vid.

Tafla 8. Télfreedi Utsyni yfir Ld.

Fylgnistudull Stadalfravik t- prof P-gildi
Utsyni yfir Ld 2230,9295 790,3769 2,82 0,005

5.1 Verdbreyting eftir fjarlaegd og utsyni

Fylgnistudull (e. coefficient of correlation) breytunnar Fjarleegd fra Ld gefur til kynna ad eignir
innan 200 m. frd Laugardalnum séu 2.63 milljon kr. édyrari en eignir sem standa utan vid 200
m. fra Laugardalnum. betta er i andstédu vid rannsékn Moranchos (2003) sem syndi ad fyrir
hverja 100 metra sem fjarlagdin jokst féll verdid um 1.800 € eda um 256.000 kr. & gengi 23.
jantar 2016. Fylgnistudull breytunnar Utsyni yfir Ld gefur til kynna ad eignir med atsyni yfir
Laugardalinn séu 2.23 milljon kr. dyrari ad medaltali en eignir sem ekki hafa Gtsyni yfir
Laugardalinn. Petta er i samraemi vid rannsdkn Luttik fra arinu 2000. Rannsdkn Luttik (2000)
syndi a0 fallegt atsyni gat skyrt haekkun & fasteignaverdi, 8-10% ef Utsynid var yfir stdduvatn
0g 6-12% ef Gtsynid var yfir almenningsgard eda opid sveedi. Nalaegd vio almenningsgard eda
stoduvatn gat skyrt heekkun um 6-7% (Luttik, 2000).

Eins og fyrr segir eru eignir innan 200 m. fra Laugardal 2.63 milljon kr. édyrari en eignir sem
standa utan 200 m. A mynd 23 mé sja par eignir sem eru innan 200 m. fra jadri Laugardals.
Samkveaemt pjodskra Islands voru 6.847 ibadir i Laugardal arid 2007 (Pjodskra islands, 4.4. b).
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Ef adeins eru skodadar eignir i hverfinu Laugardal, sja mynd 26, Ur gagnasafni pessarar
rannsoknar, kemur i 1j6s ad 21 af 167 eignum eru innan 200 metra fra Laugardalnum eda 12,6%,
sjé vidauka 2.

Mynd 23. Eignir innan 200 metra fra jadri Laugardals, gula linan afmarkar 200 metra fra jadri (Map.is, 4.4.).

s

Medalfermetraverd allra samninga i Laugardal arid 2007 var 246.516.- kr. og medal
fermetrafjoldi ibuda var 113m2 (Pjodskra Islands, 4.4. b). bvi mé draga pa alyktun ad verdmaeti
ibhusnadis i Laugardal arid 2007 hafi verid 190.729.046.032.- kr. eda um 190 milljardar.
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Af pessu ma draga pa alyktun ad veromaeti peirra eigna sem eru innan 200 m. fra Laugardal sé
24.031.859.800.- kr. eda um 24 milljardar. Heildarfjoldi ibuda i Laugardal &rid 2007 var 6.847
(Pjodskra Islands, a.4. b). Ef vid gefum okkur ad hlutfall heildar sé sama og Gtkoman ur
gagnasafni pessarar rannsoknar edal2,6% er fjoldi fasteigna i nalegd vid Laugardalinn 863

fasteignir.
863 x 2.628.146 = 2.268.089.998

Arid 2007 voru neikvaed ahrif naleegdar vid Laugardalinn pvi 2.268.089.998 eda um 2,27
milljardar krona. A mynd 24, ma sja neemnigreiningu fyrir ahrif fjarleegdar fra Laugardal, allar
tolur eru i pusundum kréna. Myndin synir ad nidurstadan er naem fyrir breytingum i hlutfalli

af heildarfj6lda fasteigna.

4,066,851 kr.
3,167,105 kr.

2,268,089 kr.

Verdmat ibda i pusundum kréna

/7,614 kr.
467,868 kr.

2.60% 7.60% 12.60% 17.60% 22.60%
Hlutfall af heildarfjélda ibudarhisnaedis i Laugardal

Mynd 24. Neemnigreining fjarleegd fra Laugardal.
Fjoldi ibGda med atsyni yfir Laugardalinn sja vidauka 2, eftir sému adferd og notud var i kafla

5.1, p.e. einungis eigna i hverfinu Laugardalur, sja mynd 26, er 35 af 167 eda 21%.
Heildarfjoldi ibuda &rid 2007 var 6.847 ibudir og 21% eru pa 1.438 ibudir.

1.438 x 2.230.929 = 3.208.075.902

Arid 2007 voru vidbotarverdmaeti Gtsynis yfir Laugardalinn pvi 3.208.075.902.- eda um 3,2
milljardar kréna. A mynd 25, ma sja nemnigreiningu fyrir verdmaeti Gtsynis yfir Laugardal,
allar télur eru i pusundum kréna. Eins og i neemnigreiningu fyrir fjarleegd fra Laugardal synir

mynd 25, ad nidurstadan er neem fyrir breytingum i hlutfalli af heildarfjolda fasteigna.

45



}5,303 kr.

3,971,547 kr.
3,2 8,07%
2,4 4,02(Q
1,680,2~K

Verdmat ibua i pusundum kréna

11.00% 16.00% 21.00% 26.00% 31.00%
Hlutfall af heldarfjolda ibudarhusnaedis i Laugardal

Mynd 25. Neemnigreining Gtsyni yfir Laugardal.

Heildar veromati nalegdar vid Laugardalinn og utsynis yfir Laugardalinn er hagt ad aztla
groflega med pvi ad draga neikveed ahrif nalegdar frd ahrifum datsynis, Gtkoman er pa
939.985.904.- kr. eda um 940 milljonir krona & verdlagi arsins 2007.

1. Vesturbaer
4. Laugardalur
2 MObol
9. Kjalarnes
6. Breidholt
] um

Heimild gu | Reykjavik fra 21. september 20086,

8. Grafarvogur

10. Grafarholt - Ulfarsardalur

Mynd 26. Hverfaskiptin Reykjavikur (Reykjavikurborg, 2006).

5.2 Veromeeti Laugardals sem byggingarland

Samkvamt fasteignamati Pjodskrar islands var fasteignamat i Reykjavik arid 2007, i ptsundum
krona 1.827.104.909.- og par af 16da- og landmat kr. 311.110.112.- eda 17,02%, sja vidauka 3
(Pjodskra Islands, 4.4. a).
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Ef meta & verdmeeti Laugardalsins sem byggingarlands parf fyrst ad atta sig a pvi hversu mikid
af byggingum er haegt ad setja & landid. Samkveemt Adalskipulagi Reykjavikur 2010-2030 eru
opin svaedi 140 ha og byggd 512 ha i Laugardalnum, byggdin telur 6.847 ibudir eda 13,4 ibudir
a hektara (Adalskipulag Reykjavikur 2010-2030).

Med pessum upplysingum ma aztla ad & Gtivistarsveedinu meetti koma fyrir 13,4 ib./ha X 140
ha =1.876 ibudum. Verdmeeti hisnadis i Laugardal arid 2007 samkvaemt utreikningum i kafla
3.4 var 190.729.046.032.- kr. Ef nota & Laugardalinn sem byggingarland, hverfa ahrif
Laugardalsins ar jofnunni og pvi er rétt ad leidrétta heildar téluna og draga fra virdi ibuanna &
Laugardalnum eda um 940 milljonir. Heildarverdmeetio er pa um 189,7 milljardar. Sé
veromeeti hdsnaedis deilt nidur a fjélda ibdda faum vid Ut ad medal verd hverrar fasteignar hafi
verid 27.603.330.- kr. af pvi er, samkveemt Pjodskra Islands, 168a- og landmat 17,02%.
Medallddarverd eigna sem fyrir eru i Laugardalnum er pa 4.698.086.- kr. & hverja ibud.

Med pessum upplysingum er audvelt ad asetla veromeeti Laugardalsins sem byggingarlands,
fjoldi peirra ibuda sem mogulega veeri haegt ad koma fyrir & Gtivistarsveaedinu i Laugardalnum

er pa margfaldad vio medallddarverd i Laugardal.
1.876 X 4.698.086 = 8.813.609.336

Arid 2007 var verdmati Laugardalsins sem byggingarland pvi 8.813.609.336.- kr. eda um 8,8

milljardar krona.
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6. Niourstoour

[ pessum Kkafla verdur farid yfir Gtreikninga ar kafla 5 og rannsoknarspurningunum premur
svarad. Spurningarnar voru: 1. Hafa Gtivistarsveedi ahrif & fasteignaverd? 2. Er haegt ad leggja
mat & verdmeeti Laugardalsins Gt fra fasteignaverdi? 3. Hvert er verdmeeti Laugardalsins?

6.1 Hafa utivistarsvadi ahrif a fasteignaverd?

Rannsdknarspurningin, hafa Utivistarsvaedi ahrif & fasteignaverd?, var skodud med pvi ad varpa
ljési & ahrif af dbeinu veromati demigerdra skyribreyta eins og Byggingarar, Had, Birt sterd
og Fjoldi herbergja og umhverfisskyribreyturnar Fjarlegd fra Ld og Utsyni yfir Ld &
fasteignaverd. Rannsoknin syndi ad breytan sem hafdi mest ahrif & fasteignaverd var Birt
steerd. Hver vidbotar fermetri hafdi ahrif til haekkunar um 208.885.- kr. Umhverfisbreytan
Fjarleegd fra Ld hafdi ahrif til leekkunar innan 200 metra fra skilgreindum jadri Laugardalsins,
ahrif utan 200 metra voru einnig kénnud og reyndist verdmunur utan 200 metra ekki markteekur.
Umhverfisskyribreytan Utsyni yfir Ld hafdi ahrif til haeekkunar. Skipulag Gtivistarsveeda hefur
bvi ahrif & fasteignaverd, par sem haegt ad mala verdmatamun peirra fasteigna sem standa
naleegt Laugardalnum og peirra sem standa fjeer og einnig er maelanlegur munur & verdlagningu

fasteigna eftir pvi hvort atsyni er yfir Laugardalinn eda ekki.

6.2 Er haegt ad leggja mat & veromeeti Laugardalsins Ut fra fasteignaveradi?

Veromati Gtivistarsvaedisins er haegt ad meta ad hluta Gt fra fasteignaverdi. Haegt er ad meta
veromeeti Laugardalsins fyrir iblana med pvi ad margfalda fjolda ibada innan 200 metra fra
jadri sveedisins med fylgnistudli breytunnar Fjarleegd fra Ld, einnig med pvi ad meta fjélda
ibida med atsyni yfir svaedid, ut fra hlutfalli eigna med Utsyni ur gagnasafninu, og margfalda
med fylgnistudli breytunnar Utsyni yfir Ld. | pessari rannsokn gaf fylgnistudull breytunnar
Fjarleegd fra Ld til kynna ad innan 200 metra fra jadri Laugardals vaeru eignir ad medaltali 2.63
milljonum kr. 6dyrari en paer sem standa utan 200 metra. Fylgnistudull breytunnar Utsyni yfir

Ld gaf til kynna ad fasteignir med utsyni yfir Laugardalinn veeru ad medaltali 2.23 milljonum
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kr. dyrari en peer eignir sem ekki hafa utsyni yfir Laugardalinn. Heildar itkoman p.e. margfeldi
ibudafjolda vid fylgnistudlana gaf groft mat & verdmeti Laugardalsins fyrir ibuana
939.985.904.- kr. eda um 940 milljonir kréna & verdlagi arsins 2007. bar sem markmid
rannsoknarinnar er ad meta hvort Gtivistarsveedi hafa ahrif & fasteignaverd, er verdmeeti

Laugardalsins fyrir verslun og pjonustu ekki metid i pessari rannsokn né lydheilsu veromeeti.

6.3 Hvert er veromeeti Laugardalsins?

Eins og farid er i gegnum i kafla 5.2 voru verdmeeti Laugardalsins sem byggingaland arid 2007
azetlad um 8,8 milljardar krona. Bein peningaleg veromati Laugardalsins endurspeglud i
fasteignaverdi er samkveaemt Gtreikningum i kafla 5.1 asetlad um 940 milljonir krona. EkKi var
lagt mat & verdmeeti Laugardalsins ut frd 6dru en fasteignaverdi. Bent er a4 i kafla 3.1 ad
verdmaeti Utivistarsvaedis eru mun meiri en peningaleg. Odapreifanlegra verdmata eins og beett
andleg og likamleg heilsa, med gongu og samneyti vid annad folk, er erfitt ad meta en geta skipt
milljoréum i formi dtgjaldasparnadar i heilbrigdiskerfi rikisins, samanber rannsokn Wooley’s
fra arinu 2004 og nefnd er i kafla 1.3.2 hér ad framan. Verdmeeti Laugardalsins geetu pvi farid
téluvert yfir 8,8 milljarda se allt tekid til, frekari rannsékna er p6 porf til ad haegt sé ad draga
slika alyktun. Ef einungis er horft & peningalegt virdi i formi haekkads fasteignaverds hallar
aftur @ méti & Laugardalinn sem Gtivistarsvaedi. Hafa ber i huga ad verdmaeti byggingarloda i
nand vid Laugardalinn geeti verid herra vegna Laugardalsins, p6 svo ad bulid sé ad leidrétta
fyrir 6beinum &hrifum, samanber skrif Hobden, Laughton og Morgan (2004). Rannsokn
Hobden, Laughton og Morgan leiddi pad i 1jos ad byggingalddir i fallegu umhverfi vaeru heerra
verdlagdar vegna umhverfisins (Hobden, Laughton og Morgan, 2004), med 6drum ordum
byggingalddir i Laugardal geetu verid enn laegra verdlagdar ef ekki veri fyrir umhverfi
Laugardalsins. Par sem ekki er lagt mat & énnur veromaeti en ahrif umhverfis & fasteignavero,

ad mati ibla Laugardals, er ekki haegt ad alykta um heildar verdmaeti Laugardalsins.
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7. Umraedur

Pessi rannsokn hefur leitt i 1jos ad fasteignakaupendur eru reidubdnir ad greida fyrir atsyni yfir
ativistarsveedi eins og Laugardalinn, p.e. fasteignir med Gtsyni yfir Gtivistarsveedi eru haerra
verdlagdar en per ekki hafa Gtsyni.  Innan 200 metra frd jadri sveedisins voru eignirnar
hinsvegar legra verdlagdar. Mdoguleg orsok pess er Onaedi sem hlyst af iprétta og
ativistarsveedi. Edlilegt er ad mida vid 200 metra par sem flestir eru reidubunir ad ganga um
500 metra an hvildar. Gonguleidin er pvi 200 metrar ad jadri og 300 metrar innan

Gtivistarsvaedisins.

Nidurstoournar gefa til kynna ad haegt sé ad setja kroénuvirdi a Utivistarsveedi med pvi ad horfa
til verds fasteigna, ekki var metid i pessari rannsokn virdi annarra pétta eins og heilsufarslegra
skipulagsaatlana i framtidinni og réttleeta fjolda peirra og steerd. Rannsoknin getur pvi nyst ad
hluta til ad stydja vid akvordunartoku um hvort nyta eigi landid undir byggingar eda

Gtivistarsaedi.

Laugardalurinn hefur gildi fyrir alla Reykjavik ekki einungis nerumhverfid, 6beint verdmat
gefur okkur hinsvegar adeins visbendingu um peningalegt gildi Laugardalsins Gt fra verdi
fasteigna i hverfinu, p.e. virdi Laugardalsins fyrir ibla Laugardalsins. Par sem ein af
rannsoknarspurningunum var ,hafa Gtivistarsvaedi &hrif & fasteignaverd?«, er rétt ad beita
6beinu veromati. Til ad meta gildi Laugardalsins fyrir alla Reykjavik hefdi purft ad beita

annarri adferd svokalladri ferdakostnadar adferd (e. travel cost method).

Grunn forsendur ferdakostnadar adferdarinnar er ad ferda- og timakostnadurinn sem
einstaklingurinn verdur fyrir vid ad komast & stadinn, i pessu tilfelli Gtivistarsveaedi, er pa
veromaeti svaedisins. Greidsluvilja fyrir svaedid er pd haegt ad meta ut fra fjolda ferda a
mismunandi ferdakostnadi. Verdmeetin veeri pa haegt ad mela ut fra greidsluviljanum p.e.
samanldgdum ferdakostnadi yfir akvedin tima (O'sullivan, 2009).

Virdi Laugardalsins metid Gt fra ferdakostnadar adferdinni, veeri ahugaverd framhalds rannsokn

sem geeti gefid gleggri mynd af heildar verdmaetum Laugardalsins.
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7.1 Upplysingar um fasteignaverd

A Islandi er nokkud audvelt ad nalgast upplysingar um fasteignaverd. bjodskra islands heldur
utan um upplysingar um kaupsamninga um fasteignir & landinu 6llu. Ur pjodskra er midlad
upplysingum til almennings, I6gadila, stofnana og stjornsyslu. Sérunnin gogn, eins og notast
var vid i pessari rannsokn, parf ad sakja sérstaklega um til bjodskrar Islands, sja vidauka 4.
Kostnadur vid slika vinnslu getur verid umtalsverdur. bjodskra Islands leetur p6 nemum i

haskdlanami i té sérunnin gégn an endurgjalds, fyrir pad ber ad pakka.

Sérunnin gogn fra Pjodskra Islands barust hofundi & rafraenu formi, tilbdin til frekari drvinnslu,
sja vidauka 1. Gott adgengi ad upplysingum um fasteignaverd gerir pad ad verkum ad gott er
ad fylgjast med préun & fasteignamarkadi. Fasteignamarkadurinn endurspeglar stédu
efnahagsmaéla i landinu og méa gloggt lesa hagsveiflur sidustu ara ar fjélda og upphaedum

kaupsamninga um fasteignir.

7.2 Ovissupeettir

Deiliskipulag Laugardalsins

Ovist er hvort gildandi deiliskipulag Laugardalsins er ahrifavaldur, eda hvort pad eitt ad
Utivistarsveedid sé til stadar hefur ahrif. A mynd 27, ma sja gildandi deiliskipulag fyrir
Laugardalinn.

LAUGARDALUR
DEILISKIPULAG 12000

Mynd 27. Deiliskipulag Laugardals (Reykjavikurborg, 1987).
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Fasteignamarkadurinn

Gert er rad fyrir pvi ad fasteignamarkadurinn ad islandi sé skilvirkur. Samkvamt kenningunni
um skilvirka markadi pa er skilvirkur markadur s& markadur sem inniheldur i rauntima allar
baer upplysingar sem eru tilteekar fjarfestum eda 6drum markadsadilum og einstaklingar taka
akvardanir sem byggja & hamorkun valr6dunar (Bodie, Kane & Marcus, 2011).
Fasteignamarkadurinn & Islandi er ad 6llum likindum skilvirkur, mikil inngrip i markadinn parf

til ad hafa ahrif 4 vero.

Oedlilegt astand & fasteignamarkadi

Arid 2007 var mikil sala a fasteignum og akvedin goderis tidarandi, adgangur ad lansfé var
mikill, atvinnuleysi i sogulegu lagmarki og verd haekkadi ner stodugt allt arid. Heettan er ad
onnur breyta hafi einnig haft ahrif, breytan ,,6ttinn vid ad missa af* gaeti hafa ytt undir vilja
einstaklinga til fjarfestinga, p.e. ibud ordin vara sem venlegt er ad fjarfesta i sokum mikillar

grédavonar. Mogulega hafa einstaklingar pvi haft éedlilega mikinn greidsluvilja arid 2007.

Val a breytum

Eins og segir i kafla 4.5 hér ad framan eru fasteignir fjol-eiginda vara, p.e. samsettar (r
fjoldanum 6llum af eigindum. Haeettan er ad ekki hafi verid valin rétt samsetning eda fjoldi
breyta. Heegt er ad telja upp margar breytur sem geta haft ahrif & fasteignaverd umfram peer
sem valdar voru i pessari rannsékn t.d. naleegd vid umferdaraedar, steerd 16dar hisnadisins,
naleegd vio skola, ndlegd vid atvinnusveedi, fjoldi badherbergja, eftirséttur hénnudur osfrv.
Breyturnar i pessari rannsékn voru valdar med hlidsjon af rannsdknarspurningunum. Frekari

rannsokna er porf & ahrifum annarra umhverfisbreyta a verd fasteigna.

Urtak

Fjoldi i artakinu p.e. fjoldi samninga arid 2007 i adur skilgreindum svaedum var 302. Af peim
voru 21 eign innan 200 metra fra jadri Laugardals eda 7% Urtaksins og 35 med Gtsyni eda um
12% urtaksins. Ef gerd yrdi framhaldsrannsokn veeri betra ad hafa fleiri ar til grundvallar og
uppfeera verd eftir visitdlu ibudarverds. EKKki er vist ad herra hlutfall eigna veeri innan 200

52



metra frd jadri Laugardals eda med utsyni yfir Laugardalinn, en pessum ovissupeetti veeri par
med eytt.

Neaemni umhverfisbreyta

Umhverfisbreyturnar Fjarlaegd fra Ld og Utsyni yfir Ld eru mjog neemar fyrir breytingum i
hlutfalli fasteigna, af heildar fjolda fasteigna, sem njota umhverfisgedanna. Verdmatin gaetu
bvi breyst mikid, i baoar attir, ef tekid yrdi steerra urtak.

Utsyni

Ur fasteignunum getur einnig verid annad markvert Utsyni t.d. Esjan, Snafellsjokull eda

midbarinn.

7.3 Alyktanir

par sem Utivistarsvaedi hafa ahrif & fasteignaverd, er edlileg krafa ad gert sé rad fyrir
Gtivistarsveeda vid gerd Adalskipulags. Laugardalurinn er mjog stort Gtivistarsveedi eda 140
ha (Adalskipulag Reykjavikur 2010-2030). Frddlegt veeri ad sja hvort minni Gtivistarsveaedi hafa
somu ahrif. Er fasteignaverd leegra i nand vid minni sveedi og ef svo er hversu langt teygir pad

sig inn i hverfin fra jadri?

Klambratdn er t.d. 390X300 metrar, melt upp af loftmynd & map.is. Frodlegt veeri ad athuga
hvort um sému 500 metra ahrif er ad reeda & smaerra Utivistarsvaedi eins og Klambratuni. Liklegt
er po ad i tilfelli Klambratuns veeri dhrifa midsvaedis p.e. naleegd vid midba farid ad hafa meiri

ahrif og verd pvi jafnara p.e. hverfid i heild sinni verdlagt at fra naleegd vid midbee.

A vef bjodskrar islands mé nalgast upplysingar um medal kaupverd & fermetra i hverfum i
naleegd vid Klambratun p.e. hverfum innan Hringbrautar og Snorrabrautar og i Hlidahverfi.
Fermetraverd eigna i pessum hverfum er téluvert haerra en i Laugardalnum eda 255.665 kr./m?

i HIidum og 294.310 kr./m2 i hverfum innan Hringbrautar og Snorrabrautar. Medalkaupverd i
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Laugardal er 246.516 kr./m2 (Pjodskra Islands &.4. b). Ovist er ad vidbotar greidsluvilji sé til

stadar fyrir Gtivistarsveedi pegar greitt er hatt verd fyrir ndleegd vid midbe.

Samkvaemt kenningum um fasteigna og 16daverd er verdid hast naleegt midsveedi, sem helgast
af ferdakostnadi, en fer sidan leekkandi med aukinni fjarleegd fra midsveaedi (Aizcorbe, 2014).
Nidurstadan er su ad utivistarsveedi hafa ahrif a fasteignaverd og i peim felast einnig mérg 6nnur
veromeeti t.d. i formi beettrar likamlegrar og andlegrar heilsu peirra sem nyta svaedin.
Rannsoknin getur stutt vid akvérdunartoku vid skipulagsgerd, rannsdknin synir ad med pvi ad
gera rdd fyrir Gtivistarsveedum vid skipulagsgerd, er hegt ad auka verdmeeti fasteigna med
atsyni yfir svedin. Til ad fa betri mynd af heildar veromaetum utivistarsveeda parf pd ad gera
vidbotar rannsokn & veromeetum lydheilsupatta, virdi fyrir verslun og pjénustu og virdi fyrir

alla Reykjavik.
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Vidaukar.

Vidauki 1.
Utgdag Byggingarar | Hed | Birt | Fjoldi Kaupverd
steerd | herbergja | [pus.kr.]
3.1.2007 1963 3 495 |2 13800
3.1.2007 1963 4 110,3 | 4 21500
5.1.2007 1960 1 102,3 | 4 20700
9.1.2007 1964 2 189,8 | 7 39800
11.1.2007 | 1962 9 1014 | 4 23000
12.1.2007 | 1960 2 100,8 | 4 18800
15.1.2007 | 1963 2 1013 | 4 19800
15.1.2007 | 1963 1 146,6 | 6 39000
16.1.2007 | 1964 3 1177 | 5 22000
16.1.2007 | 1961 1 97,2 |3 22500
18.1.2007 | 1967 4 546 |2 13000
19.1.2007 | 1961 3 90,7 |3 20200
19.1.2007 | 1961 4 725 |3 15800
24.1.2007 | 1960 4 106,6 | 4 23500
24.1.2007 | 1960 3 126,7 | 5 32000
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Vidauki 2

Utgdag Byggingar | He | Birt Fjoldi Fjarleeg | Utsyn | Kaupver | Uppfert
ar d steerd | herberg |ofrald | i yfir|o kaupver
ja Ld | [piskr] |8
3.1.2007 1963 1 110,3 | 4 1 0 21500 24193
3.1.2007 1963 1 495 |2 1 0 13800 15528
5.1.2007 1960 0 102,3 | 4 1 0 20700 23293
11.1.2007 | 1962 1 1014 | 4 1 1 23000 25881
12.1.2007 | 1960 1 100,8 | 4 1 0 18800 21155
15.1.2007 | 1963 1 101,3 | 4 1 0 19800 22280
15.1.2007 | 1963 0 146,6 | 6 1 0 39000 43885
16.1.2007 | 1964 1 117,7 | 5 1 0 22000 24755
18.1.2007 | 1967 1 546 |2 1 0 13000 14628
19.1.2007 | 1961 1 90,7 |3 0 1 20200 22730
19.1.2007 | 1961 1 725 |3 1 0 15800 17779
24.1.2007 | 1961 1 107,1 | 3 0 1 22500 25318
24.1.2007 | 1960 1 106,6 | 4 0 1 23500 26443
24.1.2007 | 1960 1 126,7 | 5 1 0 32000 36008
25.1.2007 | 1964 0 107,7 | 4 1 0 26700 30044
26.1.2007 | 1960 0 1116 | 4 0 0 20300 22842
26.1.2007 | 1964 1 132,1 | 4 1 0 29000 32632
30.1.2007 | 1964 0 95,1 |4 1 0 17000 19129
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Vidauki 3.

Matssummur 31.12.2007 i pus.kr.

Sveitarfélég 31.12.2007 Fjoldi Mat mannvirkja Léda- og Fasteignamat Brunabéta-
Svfél Byggo fasteigha og hlunninda landmat samtals mat
0000 01 Reykjavik 53.544 1.507.060.284 308.944.560 1.816.004.844 1.385.066.970
0000 03 Kjalarneshreppur 225 4.453.545 1.059.352 5.512.897 4.695.486
0000 04 Kjalarneshreppur 166 4.170.043 979.168 5.149.211 6.945.562
0000 05 Reykjavik 11 205.315 69.390 274.705 150.090
0000 06 Reykjavik 16 105.610 57.642 163.252 127.732
1000 01 Koépavogur 13.166 344.580.668 81.504.861 426.085.529 290.001.097
1100 01 Seltjarnarnes 1.705 53.609.655 14.488.979 68.098.634 43.670.207
1300 01 Garbabeer 4.207 133.064.5642 38.712.163 171.776.705 115.007.619
1300 02 Garbabeer 31 966.283 93.062 1.069.345 996.957
1400 01 Hafnarfjérour 11.141 252.417.467 74.056.628 326.474.095 231.618.110
1400 02 Straumsvik 1 10.045.600 2.858.000 12.903.600 4.937.390
1603 01 Alftanes 770 19.429.922 5.343.984 24.773.906 16.915.623
1603 02 Alftanes 35 1.919.784 209.102 2.128.886 2.504.565
1604 01 Mosfellsbeer 3.340 77.357.380 26.869.523 104.226.903 73.733.562
1604 02 Mosfellsbaer 173 2.743.771 4.102.880 6.846.651 3.963.876
1606 01 Kjosarhreppur 54 497.759 142.143 639.902 438.610
1606 02 Kjosarhreppur 551 3.887.493 647.985 4.636.478 6.312.089
2000 03 Hafnahreppur 71 1.159.562 408.168 1.567.730 1.439.350
2000 04 Keflavik 3.655 58.000.162 11.041.263 69.041.425 80.847.484
2000 05 Njardvik 2.252 33.670.278 8.697.872 42.368.150 43.160.145
2000 06 Flugvallarsveedi 24 324.783 16.210 340.993 833.342
2000 08 Vallarbyggd 71 12.566.215 1.699.644 14.265.859 20.179.077
2300 01 Grindavik 1.156 19.980.407 3.924.565 23.904.972 29.541.208
2300 02 Svartsengi 8 2.546.060 698.504 3.244 564 3.7086.620
2503 01 Sandgerdi 650 9.387.227 1.624.412 11.011.639 15.264.171
2503 02 Sandgerdi 67 340.189 122.495 462.684 787.748
2503 03 Flugstddvarsveedi 13 13.773.510 2.068.120 15.841.630 20.544.910
2504 01 Garbur 615 8.198.855 1.582.206 9.781.061 14.286.598
2506 01 Vogar 454 8.014.321 1.656.589 9.670.910 9.945.695
2506 02 Vogar 82 690.232 399.433 1.089.665 1.550.582
3000 01 Akranes 2.905 54.373.165 9.192.466 63.565.631 65.998.719
3506 01 Skorradalshreppur 598 4.780.708 1.338.308 6.119.014 4.485.903
3506 02 Skorradalshreppur 47 341.308 78.855 420.163 857.240
3511 01 Hvalfjaréarstrandarhrepg 388 3.491.139 820.710 4.311.849 4.296.928
3511 02 Hvalfjaréarstrandarhrepg 81 952.908 133.068 1.085.976 2.410.139
3511 03 Grundartangi 1 8.015.670 2.042.550 10.058.220 13.084.134
3511 04 Skilmannahreppur 48 590.270 98.464 688.734 885.940
3511 05 Skilmannahreppur 55 534.706 101.787 636.493 1.283.570
3511 06 Grundartangi 7 3.243.378 441.129 3.684.507 6.153.480
3511 07 Innri-Akraneshreppur 26 324.289 50.395 374.684 605.126
3511 08 Innri-Akraneshreppur 39 391.075 88.096 479.171 1.010.126
3511 09 Leirar- og Melahreppur 66 396.176 101.178 497.354 504.943
3511 10 Leirar- og Melahreppur 76 1.073.145 279.648 1.362.793 2.827.524
3609 01 Andakilshreppur 150 1.565.115 209.636 1.774.751 3.743.116
3609 02 Andakilshreppur 90 1.182.784 110.088 1.292.872 3.074.843
3609 06 Lundarreykjadalshreppul 58 657.519 41.441 698.960 1.332.399
3609 07 Reykholtsdalshreppur 59 815.100 73.734 888.834 2.199.043
3609 08 Reykholtsdalshreppur 99 1.236.872 96.058 1.332.930 3.107.456
3609 09 Halsahreppur 203 1.364.164 468.463 1.832.627 1.751.439
3609 10 Halsahreppur 69 698.029 90.538 788.567 1.887.951
3609 11 Hvitarsiéuhreppur 61 336.422 81.164 417.586 484.938
3609 12 Hvitarsiduhreppur 41 572.062 32.939 605.001 1.360.484
3609 13 Pbverarhlidarhreppur 27 168.870 55.516 224.386 234.082
3609 14 pverarhlidarhreppur 39 506.263 27.071 533.334 1.192.326
3609 15 Nordurardalshreppur 34 484.751 43.456 528.207 1.112.031
3609 16 Nordurardalshreppur 308 2.166.421 295.733 2.462.154 4.072.947
3609 17 Stafholtstungnahreppur 89 1.212.700 90.138 1.302.838 2.659.076
3609 18 Stafholtstungnahreppur 154 1.788.571 276.050 2.064.621 3.014.697
3609 19 Borgarhreppur 435 2.322.493 650.655 2.973.148 3.033.5640
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Vidauki 4.
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pJODSKRA ISLANDS

REGISTERS ICELAND

Sérvinnsla sem sott er um Afhending
X Sérvinnsla ur fasteignahluta PDF-skjal
X Sérvinnsla ur binglysingarhluta Excel-skjal

Sérvinnsla ur pjédskrarhluta

Eignalisti eftir kennitolu (ath. arskurdur démstéls fylgi med ef vinnslan er fyrir skiptastjéra protabuis)

Umsakjandi

Nafn fyrirtaekis / stofnunar Kennitala an bandstriks
Brynjar b6r Jonasson 0911745539

Starfsemi

Meistaranemi i Skipulagsfraedi

Heimilisfang Péstntimer  Sveitarfélag

Lambasel 11 109 Reykjavik

Netfang Simi 1 Simi 2
nem.bthj1@Ibhi.is 8996482

Nafn greidanda Kennitala an bandstriks
Verkbeidandi

Nafn Kennitala an bandstriks
Brynjar P6r Jonasson 0911745539

Légheimili Péstnumer  Sveitarfélag

Lambasel 11 109 Reykjavik

Netfang Simi 1 Simi 2
nem.bthj1@lbhi.is 8996482

Tilgangur umséknar

Oskad er eftir ad bjédskra [slands vinni eftirfarandi sérvinnslu (stutt lysing)

Gogn um seldar fasteignir i fjolbyli byggdar a arunum 1960-1980 i hverfum 3, 4 og 5 i Reykjavik (Hlidar, Laugardalur og
Héa