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Ágrip 

Verðmæti útivistarsvæða hefur ekki verið mikið rannsakað hér á landi. Í þessari rannsókn er 

verðmæti útivistarsvæðisins í Laugardal Reykjavík skoðað út frá fasteignaverði með óbeinu 

verðmati (e. Hedonic price technique). Metið er hvort útivistarsvæðið sé áhrifaþáttur í 

fasteignaverði eða sóun á góðu byggingalandi. Á undanförnum árum hefur eftirspurn eftir 

byggingarlóðum verið talsvert meiri en framboð.  Það er því mikilvægt fyrir skipulagsfræðinga 

að átta sig á verðmætum útivistarsvæða við skipulagsgerð, einnig að hægt sé að benda á hagræn 

rök fyrir tilurð vandaðra útivistarsvæða. 

Ekki er mikið af gögnum hér á landi, sem skipulagsfræðingar geta stuðst við í skipulagsgerð, 

sem staðfesta hagræn áhrif útivistarsvæða.  Gögn er snúa að fasteignamarkaði eru hinsvegar 

aðgengileg, safnað saman af opinberum aðila, Þjóðskrá Íslands, og samantektir birtar á vefsíðu 

stofnunarinnar.   

I þessari rannsókn er skoðað hvort fasteignir í fjölbýli í nánd við útivistarsvæðið í 

Laugardalnum eru hærra verðlagðar en þær sem fjær standa.  Mat er lagt á hvort merkjanlegur 

munur er á verði fasteignanna eftir því hversu nálægt þær eru útivistarsvæðinu í Laugardalnum, 

mælt í metrum.  Eignunum er skipt upp í tvo flokka, annarsvegar eignir innan 200 metra frá 

jaðri og hinsvegar eignir utan 200 metra frá jaðri.  Einnig er mat lagt á hvort útsýni, þ.e. hvort 

hægt er að horfa úr einhverju stað fasteignarinnar yfir Laugardalinn, hefur áhrif á verð.  Með 

niðurstöðum rannsóknarinnar, verður hægt með þessum hætti að leggja mat á peningalegt 

verðmæti Laugardalsins í Reykjavík. 
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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.  
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Þakkir 

Ég vil þakka leiðbeinendum mínum Lúðvík Elíassyni og Sigríði Kristjánsdóttur fyrir þá aðstoð 

og ábendingar er þau veittu.  Þjóðskrá Íslands vil ég sérstaklega þakka fyrir sérvinnslu á gögnum 
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1. Inngangur 

 

1.1 Tilurð verkefnis 

Verkefnið er þarft, þar sem verðmæti útivistarsvæða hefur lítið verið rannsakað hér á landi þrátt 

fyrir að erlendis liggi fyrir fjöldi rannsókna. Niðurstöður rannsóknarinnar munu nýtast 

skipulagsfræðingum og borgaryfirvöldum við gerð skipulagsáætlana í framtíðinni.  Rannsóknin 

getur því nýst við að auðvelda og styðja við ákvörðunartöku. 

Verðmæti útivistarsvæða er óþekkt stærð á Íslandi og því er mikilvægt að kanna hvort 

útivistarsvæði séu áhrifaþáttur í fasteignaverði eða sóun á góðu byggingalandi.  Á undanförnum 

árum hefur eftirspurn eftir byggingarlóðum verið talsvert meiri en framboð  (Reykjavíkurborg, 

2009).  Það er því mikilvægt fyrir skipulagsfræðinga að átta sig á verðmætum útivistarsvæða 

við skipulagsgerð, einnig að hægt sé að benda á hagræn rök fyrir tilurð vandaðra útivistarsvæða. 

Opin svæði og almenningsgarðar hafa upp á ýmis gæði að bjóða, margskonar afþreyingu, 

fallega ásýnd, samskipti við aðra og í sumum tilfellum þykir eftirsóknarverð að dveljast í  

mannvirkja lausu umhverfi (Irwin, 2002).  Opin svæði og almenningsgarðar gagnast einnig 

heilsu manna og stuðla þar af leiðandi að minni útgjöld við heilbrigðisþjónustu.  Á svæðunum 

er hægt að stunda íþróttir, göngu og ýmsa útivist, einnig er hægt að nýta opin svæði og 

almenningsgarða til að komast í kyrrð og ró frá álagi borgarlífsins (Krenichyn, 2006). En 

hvernig verðleggjum við þessi gæði?  Eru fasteignakaupendur reiðubúnir að  greiða hærra verð 

fyrir eignir í nálægð við útivistarsvæði eða er einungis verið að kaupa íverustað? 

Eins og lýst er hér að framan ætti ábati opinna svæða og almenningsgarða að liggja nokkuð 

ljóst fyrir, en það er erfitt að festa krónuvirði á slík gæði.  Skipulagsyfirvöld horfa því oft fram 

hjá slíkum verðmætum við skipulagsgerð.  Verðmæti opinna svæða og almenningsgarða má þó 

mæla í söluandvirði fasteigna í nánd við svæðin.  Erlendis hafa margar rannsóknir verið gerðar 

á áhrifum opinna svæða og almenningsgarða á fasteignaverð (Crompton, 2001). 

Það að átta sig á hagrænum áhrifum opinna svæða og almenningsgarða, ætti að hjálpa 

skipulagsfræðingum að leggja mat á virði þess að annars vegar byggja á landinu eða hins vegar 

að gera úr því opið svæði eða almenningsgarð.  Hafa ber í huga að verðmæti byggingarlands 

getur líka hækkað, ef það er staðsett nálægt almenningsgarði eða í aðlaðandi umhverfi (Hobden, 

Laughton og Morgan, 2004).    
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Gert verður grein fyrir nokkrum rannsóknum hér á eftir.  Þær rannsóknir sem skoðaðar eru í 

þessari ritgerð notast flestar við  aðferðina óbeint verðmat (e. Hedonic price technique).   Með 

óbeinu verðmati er reynt að varpa ljósi á verðmæti gæða sem ekki eru áþreifanleg, eins og 

útsýni, nálægð við ákjósanlegan stað eða fjarlægð frá einhverju óákjósanlegu t.d. umferðaræð 

(Aizcorbe, 2014). 

Árið 2001 skoðaði Crompton 30 rannsóknir þar sem áhrif opinna svæða og almenningsgarða 

var metið út frá fasteignaverði.  Allar nema fimm rannsóknir bentu til þess að nálægð við opin 

svæði eða almenningsgarða hefði jákvæð áhrif á fasteignaverð.  Þessi áhrif voru nokkuð 

breytileg eftir gerð svæðanna, en höfðu að meðaltali 10-20% jákvæð áhrif á söluandvirði eigna 

í 500 metra og upp í 2.000 metra fjarlægð frá svæðunum (Crompton, 2001). 

Hér verður farið yfir hvort og þá hvernig verðmæti Laugardalsins endurspeglast í fasteignaverði 

nálægra hverfa með óbeinu verðmati.  Umhverfisbreytur sem notaðar eru í þessu verkefni eru 

nálægð við Laugardalinn og útsýni yfir Laugardalinn.  Með því að draga fram þessar breytur er 

vonast til að hægt sé að sýna húsnæðiseigendum og skipuleggjendum landssvæða hvernig 

verðmæti opinna svæða og almenningsgarða endurspeglast í fasteignaverði hér á landi.  

 

1.2 Markmið 

 

Markmið rannsóknarinnar er að skoða verðmæti fasteigna í nálægð við Laugardalinn með 

óbeinu verðmati (e. Hedonic price technique).  Skoðaðir verða kaupsamningar frá árinu 2007 

um fasteignir í fjölbýli byggðar á árunum 1960-1980 í hverfum í kringum Laugardalinn.   

Markmiðið er að komast að því hvort fasteignir í fjölbýli í nánd við útivistarsvæðið í 

Laugardalnum séu hærra verðlagðar en þær sem fjær standa.  Skoðað verður hvort merkjanlegur 

munur er á verði fasteignanna eftir því hversu nálægt þær eru útivistarsvæðinu í Laugardalnum, 

mælt í metrum.  Eignunum verður skipt upp í tvo flokka, annarsvegar eignir innan 200 metra 

frá jaðri og hinsvegar eignir utan 200 metra frá jaðri.  Einnig verður útsýni metið, þ.e. hvort 

hægt er að horfa úr einhverjum stað fasteignarinnar yfir Laugardalinn, hefur áhrif á verð.  Með 

niðurstöðum rannsóknarinnar, verður hægt, með þessum hætti, að leggja mat á hluta af 

verðmætum Laugardalsins í Reykjavík. 
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Settar eru fram eftirfarandi rannsóknarspurningar: 

1. Hafa útivistarsvæði áhrif á fasteignaverð? 

2. Er hægt að leggja mat á verðmæti Laugardalsins út frá fasteignaverði? 

3. Hvert er verðmæti Laugardalsins? 

 

 

Til að svara spurningunum þarf að: 

1. Safna saman gögnum um kaupsamninga gerðir árið 2007 í hverfum í nálægð við 

Laugardal Reykjavík. Gagnasafnið samanstendur af, kaupverði og uppbyggingar-

breytunum byggingarár, hæð í húsi, birt stærð og fjöldi herbergja. 

2. Fá fram umhverfisbreyturnar Fjarlægð frá Laugardalnum og Útsýni yfir Laugardalinn 

úr gagnasafninu, með því að afmarka Laugardalinn og mæla af loftmynd fjarlægðir frá 

fasteignum að jaðri Laugardals og meta einnig af loftmynd hvort útsýni er yfir 

Laugardalinn úr fasteignunum. 

3. Meta samband breytanna við kaupverð með línulegri aðhvarfsgreiningu og leggja mat 

á, út frá þeim niðurstöðum, hvort hægt sé að álykta um áhrif útivistarsvæðisins á 

fasteignaverð og verðmæti Laugardalsins. 
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1.3 Fyrri rannsóknir 

 

Allmargar rannsóknir hafa verið gerðar á verði og hreyfingum á fasteignamarkaði á Íslandi, fáar 

rannsóknir hafa þó einblínt á virði landslags, hvort sem það er manngert eða af náttúrunnar 

hendi (Sigurður Jóhannesson, 2003).  Erlendis hafa verið gerðar allnokkrar rannsóknir á virði 

opinna svæða (Luttik, 2000).  Erlendar rannsóknir benda til að opin svæði, manngerð eða af 

náttúrunnar hendi, auki virði fasteigna í nágrenni svæðisins (Sander & Polasky, 2009). 

  

1.3.1 Erlendar rannsóknir 

 

Ein af fyrstu rannsóknum á óbeinu verðmati er rannsókn frá árinu 1970 gerð af Kain og Quigley.  

Þeir notuðu gögn um húsnæðismarkaðinn í St. Louis og mátu verðmæti ýmissa einkenna 

fasteigna.   Þeir skiptu óbeinum gæðum upp í einingar frá einum upp í fimm, einn var lélegt en 

fimm frábært, tveir, þrír og fjórir var svo þar á milli.  Niðurstöður rannsóknarinnar leiddu í ljós 

að við hverja einingu sem gæði innandyra jukust hækkaði leiga um 2,1% og markaðsverð um 

5,6%.  Utanverð gæði aðliggjandi húsa þ.e. útsýni yfir að næstu byggingum hækkaði leigu um 

3% og markaðsverð um 5,3% við hverja einingu.   Utanverð gæði íbúða í húsinu hækkaði leigu 

um 6% og markaðsvirði um 2,9% fyrir hverja einingu.  Uppbyggingar breytur eins og fjöldi 

herbergja og fjöldi baðherbergja höfðu talsvert meiri áhrif.  Fjöldi herbergja hækkaði leigu um 

36,8% og markaðsvirði um 10%.  Fjöldi baðherbergja hækkaði leigu um 14,8% og markaðsvirði 

um 5,3%  (O´Sullivan, 2009). 

 

Árið 2004 gaf Cape Space út greinina The Value of Public Space, eftir Helen Wooley,  í  

greininni  er farið yfir þá þætti sem skapa verðmæti í útivistarsvæðum.   

Niðurstaða Wolley var að líkamleg og andleg heilsa væri eitt af því sem gæti aukist, þ.e. 

verðmæti þess að ganga um og njóta útiveru í almenningsrými og áhrif þess á heilsuna.  

Samkvæmt rannsókninni er talið að hætta á hjartaáfalli minnki um allt að 50%, sykursýki um 

50% og ristilkrabbameini um 30% við það eitt að ganga daglega um útivistarsvæði og ef gengið 

væri í gönguhópum væri einnig hægt að bæta andlega heilsu.   
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Áþreifanlegir þættir eins og verð á verslunarhúsnæði og húsnæði til einkanota hefur einnig risið 

í þeim borgum sem endurgert hafa útivistarsvæði fyrir almenning.  Í Dallas USA var gerð 

rannsókn á ástæðum þess að fólk flutti á ákveðin svæði.  Stór hluti íbúanna sögðu að ástæðan 

fyrir búsetu þeirra á þessu svæði væri útivistarsvæðið í nálægð við hús þeirra.  Meirihluti 

íbúanna eða um 60% töldu að fasteignaverð í nálægð við útivistarsvæðið væri a.m.k. 15% hærra 

en á fasteignum sem fjær standa.  Helmingur þeirra sem ekki höfðu útivistarsvæðið í nálægð 

við hús sín sögðust frekar vilja hafa svæðið nær, þrátt fyrir að það þýddi meiri ágang almennings 

í nánd við húsin.  Nær allir íbúarnir á svæðinu töldu mikið verðmæti í útivistarsvæðinu og flestir 

nýttu það til einhverjar útiveru, hvort heldur sem hús þeirra var nálægt eða langt frá svæðinu 

(Wooley, 2004).  

 

Spánverjinn Aurelia Bengochea Morancho birti í tímaritinu Landscape and Urban Planning árið 

2003 grein um óbeint verðmat á grænu almenningssvæði (e. A hedonic valuation of urban green 

area).  Í greininni er skoðuð tenging á milli fasteignaverðs og grænna almenningssvæða með 

óbeinu verðmati í borginni Castellón á Spáni. 

Skoðaðar voru þrjár umhverfisbreytur til viðbótar við hinar hefðbundnu skýribreytur (e. 

explanatory variables) í óbeinu verðmati, breyturnar útsýni yfir garð eða almenningsrými, 

fjarlægð frá dvalarstað að næsta garði eða almenningsrými og stærð garðsins eða 

almenningsrýmisins.  Hefðbundnu breyturnar voru aldur, fjöldi baðherbergja, fjarlægð frá 

miðbæ, lyfta (til staðar eða ekki), bílskúr (til staðar eða ekki), fermetrar svala, félagslegt 

húsnæði eða almennur markaður, fjöldi herbergja, stærð í m² og stærð geymslu í m².  Niðurstaða 

rannsóknarinnar var að skýribreytan sem hafði mest áhrif var stærð í m², aðrar breytur er höfðu 

einnig áhrif voru stærð svala, fjöldi baðherbergja, aldur fasteignanna, lyfta og stærð geymslu.   

Eina umhverfisbreytan sem hafði áhrif var fjarlægðin frá garði eða almenningsrými, fyrir hverja 

100 metra sem fjarlægðin jókst féll verðið um 1.800 € eða um 256.000 kr. á gengi 23. janúar 

2016.  Margir litlir garðar væru því samkvæmt þessu vænlegri kostur við skipulagsgerð en fáir 

stórir, fasteignir í hverfum/bæjum með fáum litlum görðum ætti því að vera verðlagðar hærra 

(Morancho, 2003). 

 

Joke Luttik gerði rannsókn á því hvernig virði trjáa, vatns og opinna svæða endurspeglast í 

fasteignaverði í átta bæjum í Hollandi og birti niðurstöðurnar árið 2000 í grein í tímaritinu 
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Landscape and Urban Planning.  Luttik rannsakaði hvaða þættir í umhverfinu 

fasteignakaupendur væru viljugir að greiða fyrir t.d. útsýni yfir grænt svæði, almenningsgarð 

eða vatn og nálægð við vatn, almenningsgarð eða skóg.  Við rannsóknina notaði Luttik óbeint 

verðmat.  Um 3.000 kaupsamningar voru lagðir til grundvallar í rannsókninni.  Niðurstöður 

rannsóknarinnar voru að mesta verðaukning sem hægt var að benda á að væri vegna 

umhverfisþátta var 28%.  Um var að ræða hús þar sem á rann í gegnum garðinn út í nokkuð 

stórt stöðuvatn.   Fallegt útsýni gat skýrt nokkra hækkun á fasteignaverði, 8-10% ef útsýnið var 

yfir stöðuvatn og 6-12% ef útsýnið var yfir almenningsgarð eða opið svæði.  Nálægð við 

almenningsgarð eða stöðuvatn gat skýrt hækkun um 6-7%.  Einnig sýndu niðurstöðurnar að 

fallegt landslag af náttúrunnar hendi, gat skýrt 5-12% hærra söluverð fasteigna.  Útsýni sem 

hindrað var af  háhýsi og áhrif frá umferðargötu olli aftur á móti 5-7% lægra söluverði (Luttik, 

2000). 

Neikvæð umhverfisáhrif hafa einnig verið rannsökuð með óbeinu verðmats aðferðinni.  Árið 

1997 birtist grein í tímaritinu Risk Analysis eftir Wiliam C. Metz og David E. Clark.  Í 

rannsókninni kanna þeir hvaða áhrif það hefur á fasteignaverð að taka ákvörðun um að koma 

upp kjarnorkuúrgangsgeymslu í nálægð við íbúðabyggð.  Þeir skoðuðu fasteignaverð yfir 5 ára 

tímabil innan 15 mílna radíus frá tveimur kjarnorkuverum í Californiu.  Niðurstöðurnar komu 

á óvart, sú ákvörðun að ætla að geyma kjarnorkuúrgang á svæðinu virtist ekki hafa nein áhrif á 

fasteignaverðið.  Metz og Clark gera sér grein fyrir því að það eitt að kjarnorkuverið sé í 

nágrenninu gæti hafa haft áhrif frá byrjun.  Engu að síður komu niðurstöðurnar á óvart þar sem 

allar kannanir sem gerðar voru, bentu til þess að verð myndi lækka (Clark og Metz, 1997). 

 

1.3.2 Íslenskar rannsóknir 

 

Ekki hafa verið gerðar margar rannsóknir á verðmæti útivistarsvæða á Íslandi og áhrifum  þeirra 

á fasteignaverð. 

Sigurður Jóhannesson skoðaði virði landslags í grein í Vísbendingu árið 2003, þar velti hann 

upp spurningunni hvort landslag væri einhvers virði. Sigurður reyndi að leggja mat á virði þess 

að sjá til Esjunnar.  Niðurstaðan var að útsýni til Esjunnar, ef ekkert annað markvert sást úr 

íbúðinni, lyfti verði eignarinnar um 9% en um 5% ef eitthvað annað markvert sást líka.  Árið 

2003 var virði einbýlishúsa, raðhúsa, parhúsa og hæða í Reykjavík um 200 milljarðar, Esjan 
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sést úr 5% þeirra og því má leiða líkur að því að verðmæti Esjunnar á þessum gerðum eigna 

hafi verið 350-800 milljónir króna árið 2003 (Sigurður Jóhannesson, 2003). 

 

1.4 Efnistök og uppbygging 

 

Ritgerðin skiptist upp í þrjá hluta, sjá mynd 1.   

 

 

Mynd 1. Vinnuferli og uppbygging ritgerðar. 

 

Fyrsti kafli inniheldur inngang þar sem farið er yfir tilurð verkefnisins, markmið og fyrri 

rannsóknir.  Í öðrum kafla er farið yfir þróun Reykjavíkur, hvernig hefur Reykjavík þróast 

skipulagslega og einnig undir hvaða áhrifum þróun Laugardalsins hefur verið, uppbygging og 

framtíðar áform.  Þriðji kafli inniheldur svo lýsingu á húsnæðisverði, verðmæti lands og lýsingu 

á verðmyndandi þáttum.   
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Í fjórða kafla er þeim gögnum og aðferðum sem lagðar eru til grundvallar útreikningum í 

fimmta kafla lýst, farið er yfir forsendur fyrir vali á breytum og meðhöndlun þeirra.  Fimmti 

kafli inniheldur yfirferð og túlkun á útreikningum og niðurstöðum þeirra.  Farið er yfir verðmæti 

Laugardalsins og verðbreytingar eftir fjarlægð og útsýni.  

Í sjötta kafla eru niðurstöður rannsóknarinnar ræddar út frá útreikningum í fimmta kafla og 

rannsóknarspurningum svarað.  Að lokum í sjöunda kafla eru umræður um verkefnið, farið yfir 

óvissuþætti og ályktanir dregnar. 
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2. Þróun Reykjavíkur 

 

Á 19. öld var byggðin í Reykjavík mjög dreifð og var hún mun líkari samansafni sveitabýla en 

bæ.  Byggðin þurfti mikið landrými þar sem flestir voru með útihús, fiskihjalla, kartöflu- og 

rófurækt.  Stækkun Reykjavíkur í lok aldarinnar leiddi því til þess að útvega varð meira 

ræktunarland.  Þörfin fyrir býli í matvælaframleiðslu fyrir bæjarbúa varð til þess að 

bæjaryfirvöld keyptu flest allar nálægar jarðir til þess að tryggja ræktunar- og beitarlönd.  Að 

eiga landið kom sér síðar mjög vel fyrir Reykjavík, þar sem ekki varð stéttar skipting á eftir 

verði lands, þar sem bærinn sá öllum fyrir álíka dýrum leigulóðum undir hús (Trausti Valsson, 

2002).  Um aldamótin voru íbúar Reykjavíkur um 5.800 en árið 1915 var fjöldi íbúa orðin 

14.200.  Árið 1916 má telja upphafsár markvissrar skipulagsumræðu í Reykjavík.  Guðmundur 

Hannesson skrifaði fyrsta rit um skipulag og byggingarmál á Íslandi árið 1916 sem varð 

undirstaða að frumvarpi til laga um skipulag árið 1917 og samþykkt með breytingum 1921 

(Trausti Valsson, 2002).   

 

 

Mynd 2. Bankastræti í kringum aldamótin 1900 (Íbúasamtök miðborgar Reykjavíkur, á.á.). 
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Árið 1916 gerði Alfred Raavad arkitekt skipulagsuppdrátt fyrir Reykjavík sem meðal annars 

gerði ráð fyrir járnbraut til Hafnarfjarðar og lestarstöð í Öskjuhlíð, hann vildi byggja í lægðum 

í landinu og í eyjunum Engey og Viðey (Bjarni Reynarsson, 2014). 

Á Norðurlöndunum hófst iðnbyltingin um miðja 19. öld, þá hófst hröð uppbygging borga þegar 

fólk fluttist úr sveitum til að vinna í verksmiðjum.  Nýju borgarhverfin einkenndust af 

randbyggðum fjölbýlishúsum, rúðunets gatnakerfi og stórum innigörðum. Stórborgarskipulag 

Guðjóns Samúelssonar frá 1924 er ágætt dæmi um þessa nýju stefnu, sjá mynd 3.  Þessi stefna 

er sú sem fyrstu íslensku arkitektarnir kynntust í námi í Kaupmannhöfn (Bjarni Reynarsson, 

2014).  

 

 

Mynd 3. Stórborgarskipulag Guðjóns Samúelssonar (Lemúrinn, á.á.). 

 

Með skipulagslögunum frá 1921 var kveðið á um að skylt væri að gera skipulagsuppdrætti yfir 

öll kauptún og sjávarþorp og skyldi ríkisstjórnin sjá um gerð þeirra.  Skipulagsuppdráttur af 

Reykjavík sem gerður var árið1927, sjá mynd 4, var gerður á vegum ríkisins en bæjarstjórn 

Reykjavíkur fór með framkvæmdavaldið.  Borgarstjóri vék frá skipulagsuppdrættinum þegar 
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honum þótti þörf á og lét aðfinnslur skipulagsnefndarinnar ekki hafa nein áhrif á sig og olli 

þetta talsverðri togstreitu og valdabaráttu (Hjörleifur Stefánsson, 2008).   

 

Mynd 4. Skipulagsuppdráttur frá 1927 (Borgarskjalasafn. 2006). 

 

Samkvæmt tillögunni áttu timburhús að víkja fyrir nýjum randbyggðum steinhúsum í 

miðbænum og Grjótaþorpinu.  Á öðrum áratug 20. aldar fór bílum að fjölga í Reykjavík og við 

það breyttust áherslur í skipulagsgerð í Reykjavík.  Gangandi vegfarendur færðust af götum á 

gangstíga og ekki þurfti lengur að miða skipulag við göngufæri frá heimili að vinnustað eða 

þjónustu.  Grundvöllur skapaðist því fyrir önnur hverfi utan Hringbrautar.  Árið 1932 hættu 

ráðamenn í Reykjavíkurborg að horfa til og notast við skipulagið frá 1927 með þeim rökum að 

það væri gallað þar sem ekki væri séð fyrir umferðarþörf í bænum né að bærinn yxi út fyrir 

Hringbraut (Bjarni Reynarsson, 2014).   

Á Norðurlöndunum var mikil gróska í skipulagsmálum á árunum 1930-1970.  Ungir arkitektar 

sem sneru til Íslands eftir nám, báru með sér áhrif tíðarandans til Íslands.  Byggja skyldi 4-6 

hæða fjölbýlishúsahverfi í úthverfum borganna.  Íslenskir hönnuðir tóku upp hina norrænu 

fjölbýlishúsabyggð og má sjá dæmi þess í Árbæ, Breiðholti og Heima-hverfi Laugardals (Bjarni 

Reynarsson, 2014). 
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Árið 1937 kom fram skipulagshugmynd þar sem götum var í fyrsta skipti á Íslandi skipt í tvo 

flokka, umferðaræðar og húsagötur.  Megin atriði í þessari hugmynd eru: umferðargötur utan 

Hringbrautar og framtíðar byggingarsvæði skipulögð á Melunum, Skildinganesi og Laugarnesi 

(Trausti Valsson, 2002). 

Í maí árið 1940 var Ísland hernumið og við það urðu róttækar breytingar á innviðum 

Reykjavíkur.  Götur voru malbikaðar, flugvöllur lagður og á auðum svæðum í nágrenni 

flugvallarins risu braggar er hýstu hermenn setuliðsins.  Herinn flutti með sér mikið vinnuafl 

og mikið af tækjum sem gerðu alla vinnu við gatnagerð mikið fljótlegri og auðveldari.  Iðnaður 

blómstraði með nýjum tækjabúnaði en gömlu undirstöðu atvinnugreinarnar eins og sjósókn og 

landbúnaður létu undan.  Í þessum umbyltingum í lok stríðs var farið að móta hugmyndir að 

framtíðarbyggðum á öllu nesinu innan Elliðaáa (Trausti Valsson, 2002).   

Árið 1948 var gerður uppdráttur af þessu svæði, þar var umferð, í fyrsta skipti, skipt upp í þrjá 

flokka eftir umferðarþunga.  Stríðsgróðinn var mikill og menn höfðu uppi háleitar hugmyndir 

um byggingu háhýsa á kostnað gömlu byggðarinnar.  Á þessum uppdrætti er Miklatún í fyrsta 

skipti sýnt og einnig stór græn svæði í Laugardal, Öskjuhlíð og á Bústaðaásnum.  Uppdrátturinn 

öðlaðist aldrei gildi, ekki frekar en uppdrátturinn 1937, en mikið var farið eftir honum (Trausti 

Valsson, 2002).  

Þróun og skipulag Reykjavíkur á eftirstríðsárunum í austurhluta borgarinnar að Elliðaám er 

frekar torskilin og flókin (Trausti Valsson, 2002).  Helstu ástæður fyrir sundurlausri dreifingu 

voru kostnaður við veitukerfi og götur.  Ný hverfi voru því byggð þar sem fyrir voru götur og 

stofnlagnir, einnig var talið heppilegt að skipuleggja á svæðum þar sem grunnt var niður á fast.   

Braggahverfi hömluðu einnig skipulagi nýrra hverfa (Pétur Ármannsson, 1999).  Um miðja 

öldina barst til Reykjavíkur ný hugmyndafræði í borgarskipulagi, hugmyndir um aðskilnað 

atvinnu- og íbúðarbyggðar og hugmyndir um sjálfstæða borgarhluta (Bjarni Reynarsson, 2014).  

Þessar hugmyndir eru að mestu upprunnar frá 19. aldar hugmyndum Howards um garðborgir 

(Trausti Valsson, 2002).  Garðaborgir Howards eiga rætur sínar að rekja til til lausnar á 

vandamáli sem teygir sig allt til miðalda.  Í Evrópu á miðöldum og fram á 19. öld bjó valdamesta 

fólkið nærri miðju borga, nálægt kirkjum, höllum og mörkuðum.  Í byrjun 19. aldar þurfti að 

rýma fyrir verksmiðum í miðju borga og þá urðu fljótlega þrengsli og mengun það mikil að 

efnameira fólkið flutti utar í borgirnar eða jafnvel út fyrir þær.  Í kjölfarið á flutningum 

yfirstéttarinnar var hafist handa við að byggja ódýrt leiguhúsnæði fyrir verkafólk nærri 

verksmiðjunum í borgarmiðjunum.  Afleiðingar þess var mikið þéttbýli og mengun í lofti og í 
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drykkjarvatni.  Ebenezer Howard kom með tillögu til úrbóta, svokallaðar garðborgir, til að létta 

á fátækrahverfum Lundúna, sjá mynd 5.  Hugmyndfræðin á bak við garðborgir er einföld, taka 

það besta úr menningu og umhverfi dreifbýlis og þéttbýlis og nota til grundvallar nýju samfélagi 

(Bjarni Reynarsson, 2014).  Garðborgir skyldi byggja í útjaðri stórborga, áttu að vera sjálfbærar 

með atvinnu og hýsa allt að 30.000  íbúa.  Landbúnaðarland til ræktunar á matvælum átti að 

þekja allt að 80% af landinu (Howard og Osborn, 1965). 

Garðborgir náðu talsverðum vinsældum og voru byggðar víða t.d. í Bandaríkjunum, Hollandi 

og Ísrael.  Áhrif frá garðborgum Howards er að finna í byggingu úthverfa um öll vesturlönd 

(Bjarni Reynarsson, 2014). 

 

Mynd 5. Hugmynd Ebenezar Howards af „reyk- og fátækrahverfalausri“ Garðborg (Howard, 1902). 
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Skipulagsuppdráttur frá árinu 1957, sem var ekki heldur samþykktur, fer eftir þessari nýju 

hugmyndafræði, þar sem nýja byggðin er í fylgihnatta formi, en þannig lýsti Hörður Bjarnason 

skipulagsstjóri ríkisins 1944-54 hugmyndafræðinni.  Uppdrátturinn frá 1957 var til í mörgum 

afbrigðum og var eins og áður sagði aldrei staðfestur, uppdrættinum var margsinnis breytt eftir 

hendinni  með misjöfnum árangri.  Skipulagið frá 1957 teygist austur fyrir Elliðaár, þar er í 

megin atriðum sömu stefnu haldið áfram, Ártúnshöfði er hafður iðnaðarsvæði en íbúðabyggð 

er sýnd á Ártúnsholti   (Trausti Valsson, 2002). 

Áhrifa frá Le Corbusier gætir í skipulaginu frá 1957.  Þar sem hugmyndum hans um að byggja 

háhýsi í opnum rýmum, í stað þess að dreifa byggðinni, má sjá merki í turnhúsum í Sólheimum 

og Laugarási.  Upphaflega átti að byggja 5 turnhús í Sólheimum en ekki varð af byggingu nema 

3 húsa, húsin voru byggð af svokölluðum byggingarsamlögum með nýrri byggingatækni, 

svokölluðum skriðmótum (Minjasafn Reykjavíkur, 2013a).   

Le Corbusier var svissneskur arkitekt sem hannaði „ideal“ borgina árið 1922, sjá mynd 6.  

Borgin átti að hýsa 3 milljónir íbúa.  Le Corbusier vildi draga úr umferð með þéttari byggð, 

íbúafjöldinn átti að vera 2500 manns á hektarann og hafa mikið af opnum rýmum á milli, hann 

vildi byggja háhýsi og nýta aðeins 5-10% af grunnfleti lóða.  Í háhýsunum áttu að vera íbúðir, 

skrifstofur og þjónusta. Umferðarþrýstingi á viðskipta og verslunarsvæðin í miðju borgarinnar 

var létt með dreifðari byggð.  Öll borgin var svo tengd með afkasta miklum samgöngukerfum 

(Corbusier, 1947).   

 

 

Mynd 6. „Ideal“ borg Le Corbusier (Archdialog, á.á.). 
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Le Corbusier taldi óviðunandi að gangandi og akandi vegfarendur þyrftu að fara um sömu æðar, 

með þeim hættum sem slíku fylgir.  Stígar voru því aðeins fyrir fótgangandi en bílaumferð fór 

eftir hraðbrautum með fullkomnum gatnamótum þar sem bílar þyrftu hvorki að hægja á sér, né  

stoppa fyrir fótgangandi vegfarendum (Hjörleifur Stefánsson, 2008). 

Árið 1965 var samþykkt í borgarstjórn svokallað danska skipulag Reykjavíkur en skipulagið 

var kallað þetta sökum aðkomu Dana að skipulagsvinnunni.  Geysilega mikil vinna var lögð í 

skipulagið en íbúum Reykjavíkur þótti útkoman frekar háskaleg.  Svefnhverfi á borð við Árbæ 

og Breiðholt átti að byggja og gera breiða og mikla akvegi í gegnum gamla bæinn.  Danska 

skipulagið er fyrsta skipulag Reykjavíkur sem náði staðfestingu ráðherra að hluta þ.e. ákvæði 

um aðalumferðarkerfi (Trausti Valsson, 2002). 

 

Mynd 7. Aðalskipulag Reykjavíkur 1962-1983 (Nes planners, 2001). 
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Áhrifa frá Le Corbusier gætir einnig í danska skipulaginu.  Hverfi í neðra Breiðholti voru 

hönnuð með sól og vind í huga.  Byggingar í hverfinu eru skipulagðar þannig að norður hliðar 

snúa að vindi og bílastæðum en suðurhliðar að sól og opnum leiksvæðum.  Gangstígar eru innan 

lóðar, fjarri umferð (Sigríður Kristjánsdóttir, 2005a).  Ef mynd 6 er borin saman við mynd 8, af 

neðra breiðholti, má glöggt sjá áhrif frá Le Corbusier í formi byggðarinnar. 

 

 

Mynd 8. Neðra breiðholt Reykjavík (SK, 2013). 

 

Eftir mikil átök í skipulagsmálum Reykjavíkur varð nokkurt hlé á skipulagsstarfi í borginni.  

Árið 1972 var Þróunarstofnun Reykjavíkur sett á fót með það að markmiði að endur skoða 

Aðalskipulag Reykjavíkur 1962-1983, sjá mynd 7.  Megináherslan var á að finna stað og 

skipuleggja næsta íbúðahverfi norðan Grafarvogs.  Árið 1973 var unnin viðamikil áætlun um 

útivistasvæði í Reykjavík, svokölluð „græna bylting“ og árið 1974 var unnin áætlun um 

skipulag stærri útivistarsvæða eins og Miklatúns, Laugardals og Elliðaárdals (Bjarni 

Reynarsson, 2014).   
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Árið 1977 var gerður skipulagsuppdráttur af Reykjavík gefin út af Þróunarstofnun Reykjavíkur.  

Aðal ástæður stofnunar Þróunarstofnunar voru fyrirsjáanlegur skortur á íbúðarhúsnæði og 

breytt viðhorf til skipulags.  Skipulagið var samþykkt í borgarstjórn en öðlaðist ekki samþykki 

ráðherra fyrir kosningar 1978.  Þá komust vinstrimenn til valda og lögðu skipulagið til hliðar 

en í skipulaginu var mikil áhersla á gróður og græn svæði eins og Laugardal og skipulagður var 

nýborgarkjarni í Úlfarsfellssvæðinu (Trausti Valsson, 2002).  Borgarstjórn vinstriflokka og 

framsóknar lagði mesta áherslu í skipulagsmálum á þéttingu byggðar.  Ný aðalskipulagstillaga 

snerist því að mestu um þéttingu í austurhluta borgarinnar (Eggert Þór Bernharðsson, 1998).   

Skipulagstillögur  vinstriflokka og framsóknar bera þess merki að vera undir áhrifum frá 

hugmyndum Jane Jacobs sem hún kynnti í bók sinni The Death and Life of Great American 

Cities árið 1961.  Í bókinni kynnti hún hugmyndir sínar um lífrænar og óskipulagðar borgir eins 

og Greenwich í NY.  Þar er notkun íbúa blönduð, stuttar húsaraðir og þröngar götur með 

þjónustu og verslun í götuhæð.  Götur áttu að laða að notendur sem eru fótgangandi, stuttar og 

þröngar og ekki of mikið af bílum.  Umferðargötur áttu að vera sér, þær máttu vera langar og 

breiðar.  Að hennar mati átti borg að vera fyrir íbúana, þéttleiki átti að vera mikill og fólk átti 

að hafa gaman af því að fara niður í bæ.  Að hennar mati á miðbær að hafa kennileiti, marga 

litla hluti sem styðja hvorn annan.  Góður miðbær á að vera jafn líflegur á daginn og kvöldin.  

Jane taldi þéttleika borga veita öryggi (Jacobs, 1961). 

Þegar Sjálfstæðisflokkurinn komst aftur til valda árið 1982 höfnuðu þeir að mestu breytingum 

vinstrimanna.  Uppdrættir sem gerðir voru, árið 1982 fyrir kosningar og árið 1988 af 

Borgarskipulagi Reykjavíkur, líkjast því í mestu skipulaginu sem gert var 1977 (Trausti 

Valsson, 2002). 

Árið 1992 var Aðalskipulag Reykjavíkur 1990-2010 staðfest.  Í skipulaginu er gert ráð fyrir 

íbúðabyggð austan Vesturlandsvegar undir Úlfarsfelli og Grafarholt og mögulega byggð í 

Norðlingaholti.  Tveimur árum seinna, árið 1994, komst R-listinn (Kvennalisti, Alþýðuflokkur, 

Alþýðubandalag og Framsóknarflokkur) til valda og strax var hafist handa við endurskoðun 

Aðalskipulags Reykjavíkur.  Meginmarkmið skipulagsins var að gera Reykjavík að vistvænni 

höfuðborg, auka átti vistvænar samgöngur og leggja meiri áherslu á borgarvernd og húsvernd.  

Í skipulaginu er framtíðarbyggð sýnd austan Reynisvatns og Rauðavatns.  Þéttingasvæði austan 

og vestan Elliðaáa áttu einnig að rúma 2.585 íbúðir. Helstu nýbyggingarsvæðin voru Grafarholt, 

Úlfarsfell, Norðlingaholt og Gufunes. Aðalskipulag Reykjavíkur 1996-2016 var staðfest í ágúst 

1997 (Aðalskipulag Reykjavíkur 2001-2024, 2002). 
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Endurskoðun á Aðalskipulagi Reykjavíkur frá 2001 tók langan tíma sem má að hluta til skýra 

með örum skiptum á meirihluta í borgarstjórn og efnahagshruni árið 2008.  Tillaga að nýju 

Aðalskipulagi var kynnt 2013 og samþykkt í borgarstjórn í nóvember sama ár, sjá mynd 9.  

Leiðarljós tillögunnar var sett fram í fjórum stikkorðum:  Borgin við Sundin, skapandi borg, 

græna borgin og borg fyrir fólk.  Megin markmið skipulagsins er að 90% þeirra 14.500 nýrra 

íbúða sem talin er þörf á, skal byggja á áður skipulögðum svæðum þ.e. að þétta byggðina sem 

fyrir er.  Svæði í útjöðrum fá minna vægi.  Áætlað er að byggja 6.800 íbúðir í Vatnsmýrinni, 

3.400 í Elliðaárvogi og 2.000 í miðborginni.  Gert er ráð fyrir að skapa þurfi 18.000 ný störf og 

byggja um eina milljón fermetra af atvinnuhúsnæði (Bjarni Reynarsson, 2014).   

 

 

Mynd 9. Aðalskipulag Reykjavíkur 2010-2030 (Aðalskipulag Reykjavíkur 2010-2030, 2013). 
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2.1 Laugardalurinn 

 

Borgarhlutinn Laugardalur, sjá mynd 10, afmarkast í vestur við Snorrabraut og í austur af 

Elliðaám.  Í suður markast hann af Hverfisgötu, Laugavegi, Suðurlandsbraut, Grensásvegi og 

Miklubraut.  Í norður afmarkast hverfið Laugardalur af sjó.  Borgarhlutinn skiptist í marga 

smærri hverfishluta sem saman standa af blandaðri byggð íbúðarhúsa og atvinnuhúsnæðis.  Til 

hverfisins teljast Tún, Teigar, Lækir, Laugarnes, Sund, Heimar, Langholt, Vogar, Skeifan og 

Fen (Minjasafn Reykjavíkur, 2013b).  Opin svæði í borgarhlutanum eru 140 hektarar eða 92m² 

á hvern íbúa (Aðalskipulag Reykjavíkur 2010-2030 , 2013). 

 

 

Mynd 10. Hverfaskipting Reykjavíkur (Reykjavík, á.á. b) 
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2.1.1 Uppbygging í Laugardalnum 

 

Land í Laugardalnum einkennist af holtum og ásum en áður voru á milli holtanna mýrar sem 

nú hafa verið þurrkaðar upp.  Vestast var Rauðamýri, norðan Rauðarárholts og austan við hana 

kemur Kirkjumýri.  Milli Grensás og Laugarholts var kvos sem hét Laugamýri og í henni var 

heit uppspretta sem rann til sjávar eftir Laugalæknum. Snemma munu menn hafa stíflað 

Laugarlækinn og baðað sig í heitri laug.   Hæsti punktur Laugardals er Laugarholt og ber þar 

hæst Laugarás.  Langholt liggur í suður frá Laugarholti og milli Klepps og Langholts var 

Kleppsmýri.  Fyrir sunnan Klepp var Hámýri og Gelgjutangi (Minjasafn Reykjavíkur, 2013b).  

Ef skoðað er mýrlendi Reykjavíkur, sést að byggðin vex í kringum mýrarnar.  Eftir standa 

mýrarnar og þar eru opnu grænusvæðin (Sigríður Kristjánsdóttir, 2005b). 

Eins og sagt er frá hér í fyrri kafla keypti Reykjavíkurborg mikið að löndum í nánd við borgina 

til að tryggja ræktarland fyrir borgarbúa (Trausti Valsson, 2002).   Árið 1885 keypti 

Reykjavíkurbær jarðirnar Rauðará, Laugarnes og Klepp og hóf úthlutun á erfðafestulöndum til 

að gefa bæjarbúum kost á landi til ræktunar (Reykjavíkurborg, 2014).    

Árið 1898 reisti danska Oddfellowstúkan holdsveikraspítala í Laugarnesi og var í kjölfarið á 

því lagður vegur frá Laugavegi að spítalanum.  Kleppsspítali, sjá mynd 11,  var reistur 1907 og 

vegurinn sem lagður var frá Laugarnesvegi að Kleppsspítala kallaður Kleppsvegur.  

Langholtsvegur var lagður þvert yfir holtið frá Suðurlandsvegi árið 1930 (Minjasafn 

Reykjavíkur, 2013b). 

Byggðin formaðist eftir góðu byggingarlandi, þar sem stutt var niður á fast land og auðvelt er 

að koma fyrir byggingum (Sigríður Kristjánsdóttir, 2005b). Byggðarkjarnar mynduðust og 

þróuðust í Laugardalnum þar sem vegir og lagnakerfi var til staðar og  reis fyrsta skipulagða 

úthverfið við Langholtsveg í Kleppsholti um 1942.  Fyrsta heildarskipulagið fyrir svæðið í 

kringum Laugardalinn var unnið af Einari Sveinssyni Húsameistara Reykjavíkur 1934-49 

(Reykjavíkurborg, 2014). 
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Mynd 11. Kleppspítali 1919 (Tidsskrifted, á.á.).  

 

Laugardalurinn kemur í fyrsta skipti fram sem opið grænt svæði á skipulagsuppdrætti frá árinu 

1948, uppdrátturinn var þó aldrei formlega afgreiddur (Trausti Valsson, 2002).    

Umsvif setuliðsins voru ekki mikil á þessu svæði, helst ber að nefna braggabyggð sem reis á 

gatnamótum Gnoðavogs og Skeiðarvogs og kallaðist Camp Hálogaland.  Í Camp Hálogalandi 

var stór samkomubraggi sem síðar var nýttur sem eitt helsta íþróttahús borgarinnar, þar til 

Laugardalshöll var reist (Reykjavíkurborg, 2014).   

Um miðja öldina og fram til 1980 hélt byggðin áfram að þéttast og Teigahverfi, Heimar og 

Vogar byggðust upp.  Mest var byggt af fjölbýlishúsum.  Laugarásinn var byggður um svipað 

leyti en húsnæði þar samanstendur nær eingöngu af einbýlishúsum með gott útsýni til vesturs 

(Reykjavíkurborg, 2014).  
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 2.1.2 Útivistarsvæðið Laugardalurinn og framtíðaruppbygging. 

 

Í dag er Laugardalurinn eitt allra vinsælasta útivistarsvæði borgarinnar enda er svæðið 

einstaklega hentugt til útiveru, skjólgott og gróðursælt með vel skipulögðum hjóla- og 

göngustígum, sjá mynd 12.  Laugardalurinn er einnig aðal íþróttasvæði Reykjavíkur, dugir að 

nefna Laugardalshöllina, Laugardalslaugina, Laugardalsvöll og Skautahöllina í Laugardal.  

Grasagarðurinn og Fjölskyldu- og húsdýragarðurinn í Laugardal eru í hjarta útivistarsvæðisins. 

Grasagarðurinn var stofnaður 1961 þegar Reykjavíkurborg fékk að gjöf 200 plöntur frá þeim 

hjónum Jóni Sigurðssyni og Katrínu Viðar.  Fjölskyldu- og húsdýragarðurinn var opnaður 1990 

og er eini dýragarður Reykjavíkur (Reykjavíkurborg á.á. a).   

Samkvæmt Aðalskipulagi Reykjavíkur 2010-30 eru hverfin í Laugardal fastmótuð og fullbyggð 

en í jaðri hverfana má þó finna þéttingarreiti fyrir íbúðarhúsnæði t.d. á Bílanaustreit og 

Kirkjusandi.  Atvinnusvæðin í hverfinu eru í stöðugri þróun og uppbyggingu.  Í hverfinu eru 

lykil þróunarsvæði borgarinnar með mikla uppbyggingarmöguleika svo sem Skeifan og 

Súðavogur. Samkvæmt Aðalskipulagi Reykjavíkur á að fjölga íbúðum um 2.150 og íbúum um 

4.508 eða 2,2 íbúar í íbúð.  Opin svæði á að minnka um 4 hektara og byggðin að aukast um 11 

hektara (Aðalskipulag Reykjavíkur 2010-2030 , 2013).  

 

Mynd 12. Loftmynd af Laugardalnum (Mats, á.á.). 
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3. Verðmæti 

 

Verðmæti og verð eru ekki sami hluturinn. Þar sem hlutir ganga kaupum og sölu er verð á 

markaði notað sem vísbending um verðmæti.  Markaðurinn endurspeglar hversu mikils virði 

afnot af vörunni eru t.d. dagblöð, afþreying og matvara.  Sumir hlutir geta einnig borið í sér 

annars konar verðmæti  sem erfiðar er að benda á, slík verðmæti eru algeng þegar kemur að 

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

 

3.1 Verðmæti opinna svæða og náttúru 

 

Hver eru verðmæti náttúru og opinna svæða?  Við erum reiðubúin að borga fyrir veiðileyfi í á, 

ekki fer á milli mála að áin er meira virði en því sem nemur þeirri upphæð sem fá má fyrir 

veiðileyfin.  Áin getur nýst til annars konar nota, til að mynda til útivistar eða 

raforkuframleiðslu og einnig sem mikilvægt búsvæði fjölmargra  dýrategunda.  Áin getur veitt 

okkur ánægju þegar við njótum útivistar í nágrenninu hennar eða þegar horft er yfir útsýni 

árinnar og nágrennis. Verðmæti umhverfisþjónustu og umhverfisgæða eru því ekki endilega 

tengd beinum notum.  Því endurspeglar markaðsverð ekki endilega þau raunverulegu verðmæti 

sem liggja í umhverfinu (Anna Sigurveig Ragnarsdóttir, 2010). 

Samkvæmt rannsóknum er hreyfing, hvort sem það er ganga, hlaup eða íþróttaiðkun, ástæðan 

fyrir því að 7% gesta útivistasvæða á Englandi leggja leið sína á þangað, það gerir 7,5 milljón 

gestir.  Almenn hreyfing lækkar hættu á hjartasjúkdómum og sykursýki um 50% og eru þessir 

7,5 milljón gestir útivistarsvæða á Englandi því í 50% minni hættu á að fá hjartasjúkdóm eða 

sykursýki sem getur sparað miklar fjárhæðir í heilbrigðiskerfinu og fækkað tilfellum þar sem 

fólk dettur út af vinnumarkaði (Wooley, 2004). 

Rannsókn sem gerð var í Danmörku árið 2006 sýndi að lífstílssjúkdómar eins og offita og streita 

minnkar einnig eftir því sem fólk býr nær grænum opnum svæðum, þar sem fólk sem býr nálægt 

opnu svæði er líklegra til að nýta sér svæðið til útivistar og hreyfingar (Nielsen & Hansen, 

2007).  Nielsen og Hansen rannsökuðu fjölda heimsókna í opin græn svæði og báru saman við 

fjarlægð frá heimili.  Þeir sem bjuggu innan 100 m frá opnum svæðum heimsóttu þau 1,7 

sinnum að meðaltali í viku en eftir því sem meiri fjarlægð var frá svæðunum fækkaði 
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heimsóknum.  Íbúar í 5 km fjarlægð heimsóttu svæðin 0,3 sinnum í viku.  Sambandið milli 

streitu, offitu og fjarlægðar frá grænu opnu svæði sýndi að þeir sem bjuggu nær og voru þar af 

leiðandi líklegri til að nota opnu svæðin, greindu mun sjaldnar frá því að upplifa streitu og voru 

síður yfir kjörþyngd en þeir sem fjær bjuggu (Nielsen & Hansen, 2007).   

Félagsleg velferð er ekki síður mikilvæg. Til þess að fólk sameinist í félagslegum athöfnum í 

þéttbýli þarf að vera grænt opið svæði, þar hittist fólk slakar á, stundar íþróttir, borðar og gengur 

um.  Allar þessar athafnir hafa áhrif á félagslega hegðun fólks (Force & Rogers, 1999).  

Félagslegar athafnir á opnu svæði hafa góð áhrif á geðheilsu þeirra sem nálægt búa og eru 

líklegri til að nýta svæðin en þetta hafa rannsóknir sýnt fram á.  Gallinn við þessar rannsóknir 

er þó að í öllum rannsóknunum er um að ræða munnlegar heimildir fengnar fram í viðtölum,  

ekki mælanlegar einingar fengnar með megindlegri rannsókn (Lee & Maheswaran, 2010).   

Nálægð við opin svæði eða útivistarsvæði er einnig eitthvað sem lítil og meðalstór fyrirtæki 

nefna sem mikilvægasta atriðið í staðarvali.  Rannsóknir hafa sýnt að nálægð við opin svæði 

eða útivistarsvæði getur aukið sölu um allt að 40% (Wooley, 2004).  Af þessu má sjá að græn 

svæði hafa fleiri gildi en peningalegt gildi og ábati útivistarsvæðis er margþættur (Thompson, 

2002). 

 

3.2 Húsnæðisverð og verðmæti lands 

 

Nokkuð flókið er að gera sér fulla grein fyrir verðmæti lands í Reykjavík.  Verð fasteigna ræðst 

að mestu af framboði og eftirspurn.  Samkvæmt framboðs/eftirspurnar líkani mun markaðsverð 

aðlaga sig að byggingarkostnaði til lengri tíma litið.  Byggingarkostnaður er samsettur úr 

launakostnaði, efniskostnaði og lóðaverði (Ármann Óskar Sigurðsson, 2015).  

Árið 2011 gerði greiningardeild Arion banka mat á hlutfalli lóðaverðs í byggingarkostnaði , til 

grundvallar voru notuð gögn frá árunum 1997 - 2011.  Það er mat bankans að lóðaverð hafi 

verið stöðugt fyrir árið 2006 og ekki stór hluti af byggingarkostnaði.  Með stefnu í aðalskipulagi 

um þéttingu byggðar og hækkandi fasteignaverði hefur vægi lóðaverðs orðið meira í heildar 

byggingarkostnaði. Hlutfall lóðaverðs hefur hækkað úr 10% í 20% af byggingarkostnaði 

sérbýlishúsa og úr 4% í 17% fyrir fjölbýlishús (Ásdís Kristjánsdóttir og Davíð Stefánsson, 

2011). 
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Í þessari rannsókn er einungis skoðað verð fasteigna á afmörkuðu svæði árið 2007.  Ástæða 

þess að árið 2007 var valið eru þær aðstæður sem uppi voru á fasteignamarkaðnum það árið.  

Gert verður nánar grein fyrir vali á tímabili í kafla 4.1. 

 

3.3 Verðmæti íbúðarhúsnæðis í Reykjavík 

 

Árið 2007 voru 50.914 íbúðir í Reykjavík, meðalfermetraverð í kaupsamningi í Reykjavík árið 

2007 var 247.301.- kr./m² og meðal fermetrafjöldi íbúða í kaupsamningum var 113m².  

Samkvæmt fasteignamati Þjóðskrár Íslands var fasteignamat í Reykjavík 1.827.- milljarðar og 

þar af lóða- og landmat kr. 311.- milljarðar eða 17,02% (Þjóðskrá Íslands, á.á. a).  Verðmæti 

fasteigna í Reykjavík var því um 1.827 milljarðar og hafði hækkað umtalsvert frá árunum á 

undan.  Á mynd 13 má sjá þróun meðalkaupverðs á fermetra í íbúðarhúsnæði í Reykjavík frá 

árinu 2000 til og með ársins 2007 (Þjóðskrá Íslands, á.á. b). 

 

 

Mynd 13. Meðalkaupverð á fermetra í íbúðarhúsnæði í Reykjavík (Þjóðskrá Íslands, á.á. b). 
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Til samanburðar má skoða fasteignaverð á landsvísu án höfuðborgarsvæðisins á mynd 14 

(Þjóðskrá Íslands, á.á. b). 

 

 

Mynd 14. Meðalkaupverð á fermetra í íbúðarhúsnæði á landsvísu án höfuðborgarsvæðisins (Þjóðskrá Íslands, á.á. b). 

 

3.4 Verðmæti íbúðarhúsnæðis í Laugardalnum 

 

Árið 2007 voru 6.847 íbúðir í Laugardal, meðalfermetraverð allra samninga í Laugardal árið 

2007 var 246.516.- kr. og meðal fermetrafjöldi íbúða í kaupsamningum árið 2007 var 113m². 

Því má draga þá ályktun að verðmæti húsnæðis í Laugardal árið 2007 hafi verið 

190.729.046.032.- kr. eða um 190 milljarðar og hafði hækkað umtalsvert frá árunum á undan. 

Á mynd 15 má sjá þróun meðalkaupverðs á fermetra í Laugardalnum frá árinu 2000 til og með 

2007 (Þjóðskrá Íslands, á.á. b). 
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Mynd 15. Meðalkaupverð á fermetra í íbúðarhúsnæði í Laugardalnum (Þjóðskrá Íslands, á.á. b). 

 

 

 3.5 Verðmyndandi þættir 

 

Verð fasteigna er m.a. hægt að skilgreina út frá þremur nálgunum, með hagrannsókn (e. 

econometric model), greiðslugetuvísir (e. affordability indicators) og eigna verðmats nálgun (e. 

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

Hagrannsókn skýrir verðlagningu fasteigna út frá framboði og eftirspurn.  Ef meiri eftirspurn 

er eftir ákveðnum gæðum, t.d. staðsetningu, stærð og húsgerð, heldur en framboð, þá á verð 

eignarinnar að hækka.  Einnig ef umfram eftirspurn er á markaðnum almennt þ.e. minna er 
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mat á innkomu og verð, hvenær er verðið á fasteignum orðið það hátt að hin almenni kaupandi 
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ætti að myndast þrýstingur á verðið niður á við þ.e. eftirspurn minnkar og því lækkar verð 

(Girouard, Kennedy, Van den Noord & André, 2006). 

Þegar leiguverð hækkar eða lækkar getur myndast þrýstingur á verðlagningu fasteigna til 

lækkunar eða hækkunar.  Eigna verðmats nálgun gefur til kynna hvar jafnvægið liggur.  Ef verð 

fasteigna er orðið of hátt eru mögulegir kaupendur líklegri til að leita á leigumarkaðinn sem 

aftur ætti að þrýsta fasteignaverði niður og öfugt ef leiguverð hækkar (Girouard, Kennedy, Van 

den Noord & André, 2006).  Fasteignaverð og leiguverð ræðst því af þessu jafnvægi. 

Eins og sjá má á mynd 16, hafa orðið umtalsverðar sveiflur á raunvirði fermetraverðs fasteigna 

á Íslandi undanfarinn ár.  Grunntímabil er janúar 1993 og verð uppfærð eftir vísitölu 

neysluverðs án íbúðarhúsnæðis (Þjóðskrá Íslands, á.á. b) og (Hagstofa Íslands, á.á.).  Þegar 

fjármálabólan sprakk árið 2008 lækkaði raunvirði fasteigna hratt, eftirspurn minnkaði, 

kaupmáttur minnkaði og leiguverð stóð í stað (Hagfræðistofnun Háskóla Íslands, 2010). 

 

 

Mynd 16. Raunvirði fasteigna á Íslandi, grunntímabil janúar 1993 (Þjóðskrá Íslands, á.á. b) og (Hagstofa Íslands, á.á.). 
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4. Gögn og aðferðir 

 

Öll gögn sem talin eru upp í þessum kafla koma frá opinberum aðilum og ættu að vera 

aðgengileg þeim sem þess óska.  Ákveðið var að nota Laugardalinn sem er stærsta 

útivistarsvæði Reykjavíkur sem rannsóknarsvæði.  Laugardalurinn var valinn með það í huga 

að gagnasafnið yrði nægjanlega stórt og íbúðirnar einsleitar þ.e. byggðar á þröngu tímabili með 

svipuðum eða sömu byggingaraðferðum. 

Talnaefni, þar sem fjöldi samninga í Reykjavík og á landsvísu kemur fram, var fengið af vef 

Þjóðskrár. Sérunnin gögn frá Þjóðskrá eru kaupsamningar gerðir árið 2007 í námunda við 

Laugardal Reykjavík.  Einungis voru skoðaðir kaupsamningar um íbúðir í fjölbýli byggðar á 

árunum 1960-1980. Aðferðin við túlkun gagna er óbeint verðmat.  Með óbeinu verðmati er 

reynt að varpa ljósi á verðmæti gæða sem ekki eru áþreifanleg, eins og útsýni, nálægð við 

ákjósanlegan stað eða fjarlægð frá einhverju óákjósanlegu t.d. umferðaræð (Aizcorbe, 2014).  

Metnir voru ýmsir eiginleikar fasteignanna og fjarlægð frá Laugardalnum mæld.  Söluverð 

fasteignanna var borið saman við eiginleika og fjarlægð með aðhvarfsgreiningu og áhrifin 

metin. 

 

4.1 Tímabil 

 

Skoðaðir voru kaupsamningar um eignir í hverfum kringum Laugardal árið 2007.  Ástæða þess 

að árið 2007 varð fyrir valinu er fjöldi kaupsamninga.  Á höfuðborgarsvæðinu árið 2007 voru 

gerðir 10.057 kaupsamningar um fasteignir sem er mesti fjöldi samninga á tíu ára tímabili 

(Þjóðskrá Íslands, á.á. b). á mynd 17, má sjá fjölda samninga árin á undan og eftir til 

samanburðar.   

Árið 2007 var atvinnuleysi í sögulegu lágmarki en meðal atvinnuleysi á Íslandi árið 2007 var 

1% sem er minnsta atvinnuleysi á íslandi á 20 ára tímabili (Vinnumálastofnun Íslands, 2007).  

Einnig jókst aðgengi að fjármagni mikið sem hækkaði fasteignaverð.  Kostnaður við 

fjármögnun íbúðarhúsnæðis lækkaði sem aftur þrýsti verði upp og jók eftirspurn 

(Rannsóknarnefnd Alþingis um Íbúðalánasjóð ofl., 2013).  Markmiðið með því að velja eitt ár, 
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árið 2007, var að fá nægjanlega stórt þýði og minnka líkur á að aðrar efnahagsstærðir hefðu 

veruleg áhrif. 

 

Mynd 17. Fjöldi kaupsamninga á höfuðborgarsvæðinu árin 2005-2015 (Þjóðskrá Íslands, á.á. b). 

 

4.2 Tegund bygginga og byggingarár 

 

Valið var einsleitt þýði með það að markmiði að eyða mögulegum áhrifaþáttum sem ekki er 

verið að rannsaka í þessari rannsókn.  Skoðaðir voru kaupsamningar um fasteignir í fjölbýli, í 

námunda við Laugardal, byggðu á árunum 1960-1980.  Einbýlis-, rað- og parhús teljast til 

sérbýla og voru því ekki með í þessari rannsókn.  Fjölbýli voru valin þar sem eiginleikar íbúða 

eru mjög svipaðir og mestur fjöldi kaupsamninga er um eignir í fjölbýli.  Ef allir samningar 

væru teknir er hætt við að myndin skekktist, þar sem gæði sérbýla eru önnur og gætu haft áhrif 

á val á fasteign umfram umhverfisþætti t.d. sér garður, ósk um að búa ekki í nábýli við aðra og 

bílskúr. 
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4.3 Gögn 

 

Gögn sem notast er við í þessari rannsókn koma öll frá Þjóðskrá Íslands.  Allt talnaefni og 

vísitala íbúðaverðs eru gögn sem eru aðgengileg á vef Þjóðskrár Íslands, sérunnin gögn um 

kaupsamninga í Laugardal voru fengin eftir pöntun á sérvinnslu markaðsupplýsinga. 

 

4.3.1 Kaupverð fasteigna og fjöldi kaupsamninga 

 

Vikulega eru birtar tölur um fjölda þinglýstra kaupsamninga og veltu liðinnar viku hjá Þjóðskrá 

Íslands. Tölurnar eru unnar upp úr þinglýstum kaupsamningum. 

Í vikulegum veltutölum eru allir þinglýstir kaupsamningar. Inni í þeim tölum eru ekki 

nauðungarsölur, eða önnur eigendaskipti, svo sem vegna erfða (Þjóðskrá Íslands, á.á. a). 

Fjöldi kaupsamninga er samanlagður fjöldi allra þinglýstra kaupsamninga á 

höfuðborgarsvæðinu yfir árstímabil. Inni í þeim tölum eru ekki nauðungarsölur, eða önnur 

eigendaskipti, svo sem vegna erfða (Þjóðskrá Íslands, á.á. b). 

 

4.3.2 Sérunnin gögn úr þjóðskrá 

 

Upplýsingar um kaupsamninga um fasteignir í fjölbýli byggðar á árunum 1960-1980 í 

ákveðnum hverfum Reykjavíkur, í þessu tilfelli Laugardal, er ekki hægt að nálgast á heimasíðu 

Þjóðskrár Íslands. Leitað var til Þjóðskrár Íslands um sérvinnslu markaðsupplýsinga og fengust 

þær upplýsingar endurgjaldslaust þar sem um skólaverkefni var að ræða, sjá viðauka 1.  

Skoðaðir voru kaupsamningar á svæði sem afmarkaðist við Sæbraut til norðurs og austurs, 

Kringlumýrarbraut til vesturs og Miklubraut til suðurs, sjá mynd 18. 
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Mynd 18. Afmörkun rannsóknarsvæðis (Map.is, á.á.). 

 

Svæðið afmarkast af þungum umferðaræðum sem álitnar voru ákveðin þröskuldur.  Byggð 

sunnan Suðurlandsbrautar að Miklubraut var tekin með, þó svo að Suðurlandsbraut sé ákveðin 

þröskuldur sökum umferðarþunga, til að fá samanburð á eignum allt í kringum Laugardalinn. 

 

 

  



33 

 

4.3.3 Verðlag 

 

Vísitalan sem notuð var til að festa verðlag við ákveðin tíma var vísitala íbúðarverðs í desember 

2007.  Innan ársins 2007 var mikil hækkun á verði fasteigna í Reykjavík, sjá mynd 19.  Verð 

allra kaupsamninga árið 2007 var uppfært eftir fyrrgreindri vísitölu íbúðaverðs, miðað var við 

vísitölu í desember 2007.   

 

 

Mynd 19. Þróun vísitölu íbúðarverðs á höfuðborgarsvæðinu árið 2007 (Þjóðskrá Íslands, á.á. a). 

 

 

Vísitala íbúðaverðs á höfuðborgarsvæðinu er gefin út mánaðarlega milli 15. og 20. hvers 

mánaðar. 

Vísitalan samanstendur af upplýsingum úr skráðum þinglýstum kaupsamningum í kaupskrá 

Þjóðskrár Íslands, að uppfylltum nokkrum skilyrðum. Skilyrði kaupsamningsins eru að hann  

þarf að vera á milli óskyldra aðila, greitt er með reiðufé eða yfirtöku á lánum, eignin þarf að 

vera seld á frjálsum markaði og að vera fullbúin. 
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Af því leiðir að samningar sem fela í sér nauðungarsölur, makaskipti og þar sem greitt er með 

lausafé, sala á fokheldum eignum og samningar á milli skyldra aðila eru ekki lagðir til 

grundvallar við útreikning á vísitölu íbúðaverðs á höfuðborgarsvæðinu.  Vísitalan er ekki á 

föstu verðlagi (Þjóðskrá Íslands, á.á. a). 

 

4.4 Mæling á fjarlægðum og mat á útsýni yfir Laugardalinn 

 

Laugardalurinn var skilgreindur sem afmarkað óreglulega lagað svæði, fláki (e. polygon), og 

stysta fjarlægð í beinni línu frá fasteign að jaðri mæld af loftmynd.  Ekki er gerður greinarmunur 

á því hvar fasteignirnar eru staðsettar við svæðið.  Í rannsókninni er gengið út frá því að svæðið 

sé einsleitt þ.e. að allt svæðið sé jafn eftirsóknarvert.  Notast var við vef map.is við mælinga á 

fjarlægðum sjá mynd 20.  Eðlilegt er að mæla stystu lengd að jaðri ekki punkti þar sem 

Laugardalurinn er stórt ílangt svæði.  Ef punktur í miðju svæðis hefði verið valin er hætt við 

skekkjum í fjarlægðartölum, fasteignir sem standa nálægt jaðri svæðisins en langt frá miðju 

hefðu því mælst óeðlilega langt frá útivistarsvæðinu þó svo að nálægðin við svæðið væri mikil. 
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Mynd 20. Fjarlægð íbúða frá jaðri Laugardals (Map.is, á.á.). 
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Útsýni yfir Laugardalinn var metið út frá götumyndum frá já.is.  Í fyrstu var metið út frá 

loftmynd frá map.is hvort möguleiki væri á útsýni sökum staðsetningar þ.e. eru hús eða annað 

sem byrgir sýn.  Götumyndir já.is skáru svo endanlega úr um hvort útsýni var úr íbúðinni, sjá 

mynd 21, sem sýnir dæmi um útsýni úr íbúð, í þessu tilfelli Álfheimum 48. 

 

 

 

Mynd 21. Útsýni úr íbúð í Álfheimum 48 (Já.is, á.á.). 
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4.5 Aðferðir 

 

Markmið þessarar rannsóknar var að meta verðmæti útivistarsvæðisins Laugardals að hluta út 

frá fasteignaverði. Notast var við megindlega rannsóknaraðferð og unnið úr gögnunum í 

töflureikninum Excel.  Megindleg aðferðarfræði byggist á tölum, því sem hægt er að telja og 

nálgunin byggir fyrst og fremst á því að finna meðaltöl og dreifingu úr hverjum hópi fyrir sig 

og hvernig hóparnir tengjast sín á milli (Sigríður Halldórsdóttir og Kristján Kristjánsson, 2003). 

Óbeint verðmat, aðferðin sem notuð er í þessari rannsókn,  tengir markaðsvirði fasteignar við 

hina ýmsu eiginleika eða einkenni sem skilgreina fasteignina, þannig er hægt að reikna 

peningalegt gildi eiginleika eða einkenna fasteigna með því að skoða mismun á markaðsverði 

fasteigna sem deila svipuðum eiginleikum eða einkennum (Aizcorbe, 2014). 

Hugmyndin er sú að vörur séu myndaðar af ólíku mengi eiginleika eða einkenna. Af því leiðir, 

þegar við kaupum vöru, getum við sagt að verð vörunnar sé summan af því verði sem greitt er 

fyrir hvern og einn eiginleika eða einkenni hennar.  Óbeint verðmat vöru má skilgreina  með 

jöfnu 1. 

P = f (x1, x2, ..., xn)   (1) 

þar sem P er markaðsverð vöru og x1, x2, ..., xn eru einkenni eða eiginleikar vörunnar,  f  (fall) 

stendur fyrir tengsl breytanna. Verð vöru með tilliti til jöfnunnar (P= f (x1, x2,...,xn)) gefur 

vísbendingu um jaðargreiðsluvilja (e. marginal willingness to pay) fyrir hverja auka einingu af 

þeim einkennum eða eiginleikum sem varan ber, af því leiðir að hægt er að álykta óbeint um 

verðið á hverjum og einum eiginleka eða einkenni (Cropper, Deck & McConnell, 1988). 

Á undanförnum áratugum, hefur verð á mörgum vörutegundum verið greint með aðferðum 

tengdum óbeinu verðmati.  Á fasteignamarkaði hefur í mörgum tilfellum verið horft til 

umhverfisþátta þ.e. hvort eitthvað í umhverfinu er að hafa áhrif á fasteignaverð.  Fasteignir eru 

samkvæmt skilgreiningunni fjöl-eiginda (eigindi = einkenni og eiginleikar) vara.  Verð 

fasteigna ræðst af mörgum breytum t.d. stærð, aldri, fjölda herbergja og svo framvegis. Þegar 

eigindi eru eins í fasteignum, er mögulegt að umhverfisþættir eins og nálægð við græn svæði, 

útsýni og svo framvegis geti útskýrt muninn á markaðsverði eignanna.  Óbeint verðmat 

fasteigna má þá skilgreina með jöfnu 2. 

P = f (x1, x2, ..., xn, z)   (2) 
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þar sem P er markaðsvirði fasteigna, x1, x2, ...,  xn eru eiginleikar eða einkenni í uppbyggingu 

eignarinnar (fjölda herbergja, stærð, byggingarár, osfrv) ,  f  (fall) stendur fyrir tengsl breytanna 

og z er umhverfisbreyta án markaðsverðs (óbeint verðmat breytan).  Kjarni aðferðarinnar 

samanstendur af því að finna þann hluta verðs fasteignarinnar sem er tilkomið vegna  

umhverfisbreytna. Þessar upplýsingar eru fengnar með því að reikna breytileika í verði með 

tilliti til breytunnar z,  sem gefur vísbendingu um jaðargreiðsluvilja fyrir hverja auka einingu af 

umhverfisþáttum. Af því leiðir að hægt er að álykta óbeint um peningalegt gildi umhverfisþátta 

(Smith & Huang, 1995). 

Ef við gerum ráð fyrir að sambandið milli eiginda húsnæðis sé línulegt fáum við jöfnu 3. 

Pᵢ = b1x1ᵢ + b2x2ᵢ+ b3x3ᵢ+.....+bnxnᵢ+bzzᵢ+ɛᵢ   (3) 

i = 1,2,.....,T 

Þar sem x1ᵢ, x2ᵢ,....., xnᵢ eru breytur sem lýsa eigindum húsnæðis i, gildin b, b2,...., bn, bz, eru 

jaðargreiðsluvilji fyrir eigindin og ɛᵢ eru frávikin (e. residual error).  Jaðar greiðsluviljinn fyrir 

umhverfis eigindin z er táknað með bz  (Rosen, 1974). 

Eftirfarandi skýribreytur (e. explanatory variable) (óháða breyta) fyrir eigindi fasteignanna 

voru notaðar. 

Byggingarár:   Hvaða ár var fasteignin byggð. 

Hæð:     Á hvaða hæð er íbúðin í húsinu. Skipti breyta (e. dummy  

    variable), jarðhæð og 1. hæð fengu gildið 0 og allar hæðir fyrir 

    ofan gildið 1. 

Birt stærð:    Birt stærð er flatarmál botnflata og milliflata að frádregnu 

    flatarmáli opa og brúttóflata með salarhæð minni en 1,8m  

    (Reglugerð um breytingu á reglugerð nr. 406/1978, um  

    fasteignaskráningu og fasteignamat, sbr. reglugerð nr. 95/1986. 

    Nr. 458/1998.) 

Fjöldi herbergja:  Fjöldi svefnherbergja í fasteigninni. 
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Eftirfarandi skýribreytur eru umhverfisbreytur. 

 

Fjarlægð frá Ld:  Fjarlægð frá fasteign að skilgreindum jaðri Laugardals. Fjarlægð 

    mæld í metrum. Skipti breyta, allar eignir innan 200 m. fengu 

    gildið 0 og eignir utan 200 metra fengu gildið 1. 

Útsýni yfir Ld:  Er útsýni yfir Laugardalinn til staðar. Skipti breyta, íbúðir með

    útsýni fengu gildið 1 en íbúðir sem ekki höfðu útsýni fengu 

    gildið 0. 

 

Skiptibreytur eru breytur sem taka gildið 0 eða 1, til að gefa til kynna fjarveru eða tilvist 

einhverra eiginda sem vænta má að að hafi áhrif á niðurstöðurnar. Skiptibreytur eru notaðar 

sem tæki til að raða gögnum í tvo ólíka flokka (Aizcorbe, 2014). 

Breyturnar eru því næst bornar saman með venjulegri aðferð minnstu fervika (e. ordinary 

least squares regression method, OLS). 

Í venjulegri aðferð minnstu fervika eru notuð ein eða fleiri breytur til að spá fyrir um útkomu á 

annarri breytu.  Skoðuð eru línuleg tengsl á milli breyta. Ef um margar breytur er að ræða eru 

breyturnar notaðar til að spá fyrir um útkomu á einni breytu (Sigríður Halldórsdóttir og Kristján 

Kristjánsson, 2003).  Í þessari rannsókn voru fyrrnefndar skýribreytur notaðar til að spá fyrir 

um svarbreytuna (e. responce variable) (háða breyta) söluverð fasteigna. 
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5. Fasteignaverð við Laugardalinn 

 

Í Töflu 1. má sjá að skýribreyturnar eru valdar af 76% af verðmynduninni ( R² = 0,756).    F-

próf er marktækt (F-ratio = 156,84) sem bendir til þess að það sé tölfræðilega marktækur munur 

á meðaltölum að minnsta kosti tveggja breyta í líkaninu.  Í töflu 2 má sjá að t-próf gefur til 

kynna að breytan Birt stærð (t=14,39) hafi mestu áhrif til hækkunar á fasteignaverði og á mynd 

22 sést að tengsl breytanna eru mikil.  Við hvern auka fermetra hækkar verðið um 208.885 kr. 

Næst mestu áhrifin hefur breytan Útsýni yfir Ld og því næst Fjarlægð frá Ld.  P-prófið gefur til 

kynna að við getum sagt með 95% vissu að allar skýribreyturnar nema Hæð í húsi (0,0845) hafi 

marktæk áhrif. 

 

Tafla 1. Tölfræði aðhvarfsgreiningar. 

Tölfræði aðhvarfsgreiningar 

R Kvaðrat 0,761 

Leiðréttur R Kvaðrat 0,756 

Staðalfrávik 3682,488 

Fjöldi 302 
 

 

 

Tafla 2. Jafna (3) með venjulegri aðferð minnstu fervika. 

  Fylgnistuðull Staðalfrávik t-próf P-gildi 

Byggingarár 173,3840 74,1905 2,33 0,020 

Hæð -563,3009 325,4544 -1,73 0,084 

Birt stærð 208,8850 14,5059 14,39 0,000 

Fjöldi herbergja 819,1673 336,8243 2,43 0,015 

Fjarlægð frá Ld 2628,1458 977,3358 2,68 0,007 

Útsýni yfir Ld 2230,9295 790,3769 2,82 0,005 
 

F-ratio = 156,84.  N = 302. 
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Mynd 22. Tengsl uppfærðs kaupverðs og birtrar stærðar. 

 

Breytan Byggingarár hefur þau áhrif að eftir því sem byggingin er eldri lækkar verðið.  Í 

gagnasafninu voru aðeins fasteignir í fjölbýli byggðar á árunum 1960-1980, en eins og segir í 

kafla 2.2.1. hélt byggðin áfram að þéttast frá  miðri öldinni og fram til 1980, Teigahverfi, 

Heimar og Vogar byggðust upp á þessum tíma og mest var byggt af fjölbýlishúsum 

(Reykjavíkurborg, 2014).  Fyrir hvert ár frá byggingarári lækkar verð fasteignanna um 

173.384.- kr.  P-gildið er 0,0201 og því er hægt að álykta með 95% vissu að þetta eigi við. 

 

Tafla 3. Tölfræði Byggingarárs. 

  Fylgnistuðull Staðalfrávik t- próf P-gildi 

Byggingarár 173,3840 74,1905 2,33 0,020 
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Breytan Hæð er skiptibreyta og fengu fasteignir á hæð 0 (jarðhæð) og 1 gildið 0 en hæðir fyrir 

ofan 1 fengu gildið 1.  Flestar fasteignir í hverfinu eru í 4 – 5 hæða húsum en þó eru eignir í 

húsum sem eru allt að 11 hæðir t.d. Sólheimar 23, 25 og 27 og  Austurbrún 2 og 4.  Í þeim 

tilgangi að eyða óeðlilega háum tilfellum, sem skekkt hefðu myndina og ekki verið hluti af 

línulegu sambandi, var ákveðið að gefa hæðunum þessi tvö gildi.  Fasteignir á hæðum ofar en 

jarðhæð eða fyrsta hæð eru, samkvæmt venjulegri aðferð minnstu fervika, 563.300.- kr. ódýrari 

en þær fasteignir sem eru á fyrrgreindum hæðum.  P-gildið er 0,0845 og því ekki marktækt 

miðað við 95% öryggismörk. 

Tafla 4. Tölfræði Hæðar. 

  Fylgnistuðull Staðalfrávik t- próf P-gildi 

Hæð -563,3009 325,4544 -1,73 0,084 
 

Birt stærð er sú breyta sem mestu áhrif hefur til hækkunar á fasteignaverði (t=14,39).  Hver 

fermetri er samkvæmt fyrr greindi venjulegri aðferð minnstu fervika að verðmæti 208.885.- kr. 

P-gildið er 0,000 og því er hægt að álykta með rúmlega 95%vissu að þetta á við. 

Tafla 5. Tölfræði Birt stærð. 

  Fylgnistuðull Staðalfrávik t- próf P-gildi 

Birt stærð 208,8850 14,5059 14,39 0,000 
 

Breytan Fjöldi herbergja segir til um fjölda svefnherbergja í fasteigninni.  Hvert herbergi er, 

eftir sömu aðferð og getið er áður, 819.167.- kr. virði.  P gildið er 0,015 og því getum við sagt 

með 95% vissu að þetta á við. 

Tafla 6. Tölfræði Fjöldi herbergja. 

  Fylgnistuðull Staðalfrávik t- próf P-gildi 

Fjöldi herbergja 819,1673 336,8243 2,43 0,015 
 

Umhverfisbreytan Fjarlægð frá Ld er skiptibreyta, allar eignir innan 200 metra frá jaðri 

Laugardals, á mynd 18 má sjá skilgreiningu á jaðri Laugardals, fengu gildið 0 og aðrar eignir 

utan 200 metra fengu gildið 1.    Frá jaðri inn að miðju svæðisins er vegalengdin 300-500 metrar.  

Samkvæmt Jan Gehl (2010) eru 500 metrar sú vegalengd sem flestir eru reiðubúnir að ganga 

án hvíldar.  Gehl bendir einnig á að ef gengið er í umhverfi sem ekki hefur upp á mikið að 

bjóða, t.d. íbúðabyggð, sé fólk ekki reiðubúið að ganga nema 200-300 metra (Gehl, 2010).  

Forsendur fyrir 200 metra fjarlægðinni er því, 200 metrar að jaðri og a.m.k. 300 metrar innan 

svæðisins. Fasteignir innan 200 metra frá Laugardal eru, samkvæmt venjulegri aðferð minnstu 
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fervika, að meðaltali 2.63 milljón kr. ódýrari en þær sem standa utan 200 metra frá jaðri 

Laugardals.  P-gildið er 0,007 og því getum við ályktað með 95% vissu að þetta á við. 

Tafla 7. Tölfræði Fjarlægð frá Ld. 

  Fylgnistuðull Staðalfrávik t- próf P-gildi 

Fjarlægð frá Ld 2628,1458 977,3358 2,68 0,007 
 

Umhverfisbreytan Útsýni yfir Ld er skiptibreyta, annað hvort er útsýni yfir Laugardalinn til 

staðar eða ekki.  Eignir með útsýni fengu gildið 1 og þær sem ekki höfðu útsýni fengu gildið 0.  

Fasteignir sem hafa útsýni yfir Laugardalinn eru að meðaltali 2.23 milljón kr. dýrari en þær 

eignir sem ekki hafa útsýni yfir Laugardalinn, samkvæmt venjulegri aðferð minnstu fervika.  P-

gildið er 0,005 og því getum við ályktað með 95% vissu að þetta á við. 

Tafla 8. Tölfræði Útsýni yfir Ld. 

  Fylgnistuðull Staðalfrávik t- próf P-gildi 

Útsýni yfir Ld 2230,9295 790,3769 2,82 0,005 
 

 

5.1 Verðbreyting eftir fjarlægð og útsýni 

 

Fylgnistuðull (e. coefficient of correlation) breytunnar Fjarlægð frá Ld gefur til kynna að eignir 

innan 200 m. frá Laugardalnum séu 2.63 milljón kr. ódýrari en eignir sem standa utan við 200 

m. frá Laugardalnum. Þetta er í andstöðu við rannsókn Moranchos (2003) sem sýndi að fyrir 

hverja 100 metra sem fjarlægðin jókst féll verðið um 1.800 € eða um 256.000 kr. á gengi 23. 

janúar 2016.  Fylgnistuðull breytunnar Útsýni yfir Ld gefur til kynna að eignir með útsýni yfir 

Laugardalinn séu 2.23 milljón kr. dýrari að meðaltali en eignir sem ekki hafa útsýni yfir 

Laugardalinn.  Þetta er í samræmi við rannsókn Luttik frá árinu 2000. Rannsókn Luttik (2000) 

sýndi að fallegt útsýni gat skýrt hækkun á fasteignaverði, 8-10% ef útsýnið var yfir stöðuvatn 

og 6-12% ef útsýnið var yfir almenningsgarð eða opið svæði.  Nálægð við almenningsgarð eða 

stöðuvatn gat skýrt hækkun um 6-7% (Luttik, 2000).  

Eins og fyrr segir eru eignir innan 200 m. frá Laugardal 2.63 milljón kr. ódýrari en eignir sem 

standa utan 200 m.  Á mynd 23 má sjá þær eignir sem eru innan 200 m. frá jaðri Laugardals.  

Samkvæmt Þjóðskrá Íslands voru 6.847 íbúðir í Laugardal árið 2007 (Þjóðskrá Íslands, á.á. b). 
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Ef aðeins eru skoðaðar eignir í hverfinu Laugardal, sjá mynd 26, úr gagnasafni þessarar 

rannsóknar, kemur í ljós að 21 af 167 eignum eru innan 200 metra frá Laugardalnum eða 12,6%, 

sjá viðauka 2. 

 

 

Mynd 23. Eignir innan 200 metra frá jaðri Laugardals, gula línan afmarkar 200 metra frá jaðri (Map.is, á.á.). 

 

Meðalfermetraverð allra samninga í Laugardal árið 2007 var 246.516.- kr. og meðal 

fermetrafjöldi íbúða var 113m² (Þjóðskrá Íslands, á.á. b). Því má draga þá ályktun að verðmæti 

íbhúsnæðis í Laugardal árið 2007 hafi verið 190.729.046.032.- kr. eða um 190 milljarðar. 
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Af þessu má draga þá ályktun að verðmæti þeirra eigna sem eru innan 200 m. frá Laugardal sé          

24.031.859.800.- kr. eða um 24 milljarðar.   Heildarfjöldi íbúða í Laugardal árið 2007 var 6.847 

(Þjóðskrá Íslands, á.á. b).  Ef við gefum okkur að hlutfall heildar sé sama og útkoman úr 

gagnasafni þessarar rannsóknar eða12,6% er fjöldi fasteigna í nálægð við Laugardalinn 863 

fasteignir.  

863 × 2.628.146 = 2.268.089.998 

Árið 2007  voru neikvæð áhrif nálægðar við Laugardalinn því 2.268.089.998 eða um 2,27 

milljarðar króna.  Á mynd 24, má sjá næmnigreiningu fyrir áhrif fjarlægðar frá Laugardal, allar 

tölur eru í þúsundum króna.  Myndin sýnir að niðurstaðan er næm fyrir breytingum í hlutfalli 

af heildarfjölda fasteigna. 

 

Mynd 24. Næmnigreining fjarlægð frá Laugardal. 

Fjöldi íbúða með útsýni yfir Laugardalinn sjá viðauka 2, eftir sömu aðferð og notuð var í kafla 

5.1, þ.e. einungis eigna í hverfinu Laugardalur, sjá mynd 26, er 35 af 167 eða 21%.  

Heildarfjöldi íbúða árið 2007 var 6.847 íbúðir og 21% eru þá 1.438 íbúðir. 

1.438 × 2.230.929 = 3.208.075.902 

Árið 2007  voru viðbótarverðmæti útsýnis yfir Laugardalinn því 3.208.075.902.- eða um 3,2 

milljarðar króna.  Á mynd 25, má sjá næmnigreiningu fyrir verðmæti útsýnis yfir Laugardal, 

allar tölur eru í þúsundum króna.  Eins og í næmnigreiningu fyrir fjarlægð frá Laugardal sýnir 

mynd 25, að niðurstaðan er næm fyrir breytingum í hlutfalli af heildarfjölda fasteigna. 
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Mynd 25. Næmnigreining útsýni yfir Laugardal. 

Heildar verðmæti nálægðar við Laugardalinn og útsýnis yfir Laugardalinn er hægt að áætla 

gróflega með því að draga neikvæð áhrif nálægðar frá áhrifum útsýnis, útkoman er þá  

939.985.904.- kr. eða um 940 milljónir króna á verðlagi ársins 2007. 

 

Mynd 26. Hverfaskiptin Reykjavíkur (Reykjavíkurborg, 2006). 

5.2 Verðmæti Laugardals sem byggingarland 

 

Samkvæmt fasteignamati Þjóðskrár Íslands var fasteignamat í Reykjavík árið 2007, í þúsundum 

króna 1.827.104.909.- og þar af lóða- og landmat kr. 311.110.112.- eða 17,02%, sjá viðauka 3 

(Þjóðskrá Íslands, á.á. a). 
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Ef meta á verðmæti Laugardalsins sem byggingarlands þarf fyrst að átta sig á því hversu mikið 

af byggingum er hægt að setja á landið.  Samkvæmt Aðalskipulagi Reykjavíkur 2010-2030 eru 

opin svæði 140 ha og byggð  512 ha í Laugardalnum, byggðin telur 6.847 íbúðir eða 13,4 íbúðir 

á hektara (Aðalskipulag Reykjavíkur 2010-2030).   

Með þessum upplýsingum má áætla að á útivistarsvæðinu mætti koma fyrir 13,4 íb./ha X 140 

ha = 1.876 íbúðum.  Verðmæti húsnæðis í Laugardal árið 2007 samkvæmt útreikningum í kafla 

3.4 var 190.729.046.032.- kr. Ef nota á Laugardalinn sem byggingarland, hverfa áhrif 

Laugardalsins úr jöfnunni og því er rétt að leiðrétta heildar töluna og draga frá virði íbúanna á 

Laugardalnum eða um 940 milljónir.  Heildarverðmætið er þá um 189,7 milljarðar.  Sé 

verðmæti húsnæðis deilt niður á fjölda íbúða fáum við út að meðal verð hverrar fasteignar hafi 

verið 27.603.330.- kr. af því er, samkvæmt Þjóðskrá Íslands, lóða- og landmat 17,02%.  

Meðallóðarverð eigna sem fyrir eru í Laugardalnum er þá 4.698.086.- kr. á hverja íbúð. 

Með þessum upplýsingum er auðvelt að áætla verðmæti Laugardalsins sem byggingarlands, 

fjöldi þeirra íbúða sem mögulega væri hægt að koma fyrir á útivistarsvæðinu í Laugardalnum 

er þá margfaldað við meðallóðarverð í Laugardal. 

1.876 × 4.698.086 = 8.813.609.336 

Árið 2007 var verðmæti Laugardalsins sem byggingarland því 8.813.609.336.- kr. eða um 8,8 

milljarðar króna. 
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6. Niðurstöður 

 

Í þessum kafla verður farið yfir útreikninga úr kafla 5 og rannsóknarspurningunum þremur 

svarað.  Spurningarnar voru: 1. Hafa útivistarsvæði áhrif á fasteignaverð?  2. Er hægt að leggja 

mat á verðmæti Laugardalsins út frá fasteignaverði?  3. Hvert er verðmæti Laugardalsins? 

 

6.1 Hafa útivistarsvæði áhrif á fasteignaverð? 

 

Rannsóknarspurningin, hafa útivistarsvæði áhrif á fasteignaverð?, var skoðuð með því að varpa 

ljósi á áhrif af óbeinu verðmati dæmigerðra skýribreyta eins og Byggingarár, Hæð, Birt stærð 

og Fjöldi herbergja og umhverfisskýribreyturnar Fjarlægð frá Ld og Útsýni yfir Ld á 

fasteignaverð.  Rannsóknin sýndi að  breytan sem hafði mest áhrif á fasteignaverð var Birt 

stærð. Hver viðbótar fermetri hafði áhrif til hækkunar um 208.885.- kr. Umhverfisbreytan 

Fjarlægð frá Ld hafði áhrif til lækkunar innan 200 metra frá skilgreindum jaðri Laugardalsins, 

áhrif utan 200 metra voru einnig könnuð og reyndist verðmunur utan 200 metra ekki marktækur.  

Umhverfisskýribreytan Útsýni yfir Ld hafði áhrif til hækkunar.  Skipulag útivistarsvæða hefur 

því áhrif á fasteignaverð, þar sem hægt að mæla verðmætamun þeirra fasteigna sem standa 

nálægt Laugardalnum og þeirra sem standa fjær og einnig er mælanlegur munur á verðlagningu 

fasteigna eftir því hvort útsýni er yfir Laugardalinn eða ekki.  

 

6.2 Er hægt að leggja mat á verðmæti Laugardalsins út frá fasteignaverði? 

 

Verðmæti útivistarsvæðisins er hægt að meta að hluta út frá fasteignaverði.  Hægt er að meta 

verðmæti Laugardalsins fyrir íbúana með því að margfalda fjölda íbúða innan 200 metra frá 

jaðri svæðisins með fylgnistuðli breytunnar Fjarlægð frá Ld, einnig með því að meta fjölda 

íbúða með útsýni yfir svæðið, út frá hlutfalli eigna með útsýni úr gagnasafninu, og margfalda 

með fylgnistuðli breytunnar Útsýni yfir Ld.  Í þessari rannsókn gaf fylgnistuðull breytunnar 

Fjarlægð frá Ld til kynna að innan 200 metra frá jaðri Laugardals væru eignir að meðaltali 2.63 

milljónum kr. ódýrari en þær sem standa utan 200 metra.  Fylgnistuðull breytunnar Útsýni yfir 

Ld gaf til kynna að fasteignir með útsýni yfir Laugardalinn væru að meðaltali 2.23 milljónum 
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kr. dýrari en þær eignir sem ekki hafa útsýni yfir Laugardalinn.  Heildar útkoman þ.e. margfeldi 

íbúðafjölda við fylgnistuðlana gaf gróft mat á verðmæti Laugardalsins fyrir íbúana 

939.985.904.- kr. eða um 940 milljónir króna á verðlagi ársins 2007.  Þar sem markmið 

rannsóknarinnar er að meta hvort útivistarsvæði hafa áhrif á fasteignaverð, er verðmæti 

Laugardalsins fyrir verslun og þjónustu ekki metið í þessari rannsókn né lýðheilsu verðmæti. 

 

6.3 Hvert er verðmæti Laugardalsins?  

 

Eins og farið er í gegnum í kafla 5.2 voru verðmæti Laugardalsins sem byggingaland árið 2007 

áætlað um 8,8 milljarðar króna. Bein peningaleg verðmæti Laugardalsins endurspegluð í 

fasteignaverði er samkvæmt útreikningum í kafla 5.1 áætlað um 940 milljónir króna.  Ekki var 

lagt mat á verðmæti Laugardalsins út frá öðru en fasteignaverði.  Bent er á í kafla 3.1 að 

verðmæti útivistarsvæðis eru mun meiri en peningaleg.  Óáþreifanlegra verðmæta eins og bætt 

andleg og líkamleg heilsa, með göngu og samneyti við annað fólk, er erfitt að meta en geta skipt 

milljörðum í formi útgjaldasparnaðar í heilbrigðiskerfi ríkisins, samanber rannsókn Wooley´s 

frá árinu 2004 og nefnd er í kafla 1.3.2 hér að framan.  Verðmæti Laugardalsins gætu því farið 

töluvert yfir 8,8 milljarða sé allt tekið til, frekari rannsókna er þó þörf til að hægt sé að draga 

slíka ályktun.  Ef einungis er horft á peningalegt virði í formi hækkaðs fasteignaverðs hallar 

aftur á móti á Laugardalinn sem útivistarsvæði.  Hafa ber í huga að verðmæti byggingarlóða í 

nánd við Laugardalinn gæti verið hærra vegna Laugardalsins, þó svo að búið sé að leiðrétta 

fyrir óbeinum áhrifum, samanber skrif Hobden, Laughton og Morgan (2004). Rannsókn 

Hobden, Laughton og Morgan leiddi það í ljós að byggingalóðir í fallegu umhverfi væru hærra 

verðlagðar vegna umhverfisins (Hobden, Laughton og Morgan, 2004), með öðrum orðum 

byggingalóðir í Laugardal gætu verið enn lægra verðlagðar ef ekki væri fyrir umhverfi 

Laugardalsins.  Þar sem ekki er lagt mat á önnur verðmæti en áhrif umhverfis á fasteignaverð, 

að mati íbúa Laugardals, er ekki hægt að álykta um heildar verðmæti Laugardalsins. 
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7. Umræður 

 

Þessi rannsókn hefur leitt í ljós að fasteignakaupendur eru reiðubúnir að greiða fyrir útsýni yfir 

útivistarsvæði eins og Laugardalinn, þ.e. fasteignir með útsýni yfir útivistarsvæði eru hærra 

verðlagðar en þær ekki hafa útsýni.   Innan 200 metra frá jaðri svæðisins voru eignirnar 

hinsvegar lægra verðlagðar.  Möguleg orsök þess er ónæði sem hlýst af íþrótta og 

útivistarsvæði.  Eðlilegt er að miða við 200 metra þar sem flestir eru reiðubúnir að ganga um 

500 metra án hvíldar.  Gönguleiðin er því 200 metrar að jaðri og 300 metrar innan 

útivistarsvæðisins. 

Niðurstöðurnar gefa til kynna að hægt sé að setja krónuvirði á útivistarsvæði með því að horfa 

til verðs fasteigna, ekki var metið í þessari rannsókn virði annarra þátta eins og heilsufarslegra 

þátta.  Það að geta sett krónuvirði á útivistarsvæði ætti að nýtast skipulagsfræðingum við gerð 

skipulagsáætlana í framtíðinni og réttlæta fjölda þeirra og stærð. Rannsóknin getur því nýst að 

hluta til að styðja við ákvörðunartöku um hvort nýta eigi landið undir byggingar eða 

útivistarsæði. 

Laugardalurinn hefur gildi fyrir alla Reykjavík ekki einungis nærumhverfið, óbeint verðmat 

gefur okkur hinsvegar aðeins vísbendingu um peningalegt gildi Laugardalsins út frá verði 

fasteigna í hverfinu, þ.e. virði Laugardalsins fyrir íbúa Laugardalsins.  Þar sem ein af 

rannsóknarspurningunum var „hafa útivistarsvæði áhrif á fasteignaverð?“, er rétt að beita 

óbeinu verðmati.  Til að meta gildi Laugardalsins fyrir alla Reykjavík hefði þurft að beita 

annarri aðferð svokallaðri ferðakostnaðar aðferð (e. travel cost method).   

Grunn forsendur ferðakostnaðar aðferðarinnar er að ferða- og tímakostnaðurinn sem 

einstaklingurinn verður fyrir við að komast á staðinn, í þessu tilfelli útivistarsvæði, er þá 

verðmæti svæðisins.  Greiðsluvilja fyrir svæðið er þá hægt að meta út frá fjölda ferða á 

mismunandi ferðakostnaði.  Verðmætin væri þá hægt að mæla út frá greiðsluviljanum þ.e.  

samanlögðum ferðakostnaði yfir ákveðin tíma (O'sullivan, 2009). 

Virði Laugardalsins metið út frá ferðakostnaðar aðferðinni, væri áhugaverð framhalds rannsókn 

sem gæti gefið gleggri mynd af heildar verðmætum Laugardalsins.  
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7.1 Upplýsingar um fasteignaverð 

 

Á Íslandi er nokkuð auðvelt að nálgast upplýsingar um fasteignaverð.  Þjóðskrá Íslands heldur 

utan um upplýsingar um kaupsamninga um fasteignir á landinu öllu.  Úr þjóðskrá er  miðlað 

upplýsingum til almennings, lögaðila, stofnana og stjórnsýslu.  Sérunnin gögn, eins og notast 

var við í þessari rannsókn, þarf að sækja sérstaklega um til Þjóðskrár Íslands, sjá viðauka 4.  

Kostnaður við slíka vinnslu getur verið umtalsverður. Þjóðskrá Íslands lætur þó nemum í 

háskólanámi í té sérunnin gögn án endurgjalds, fyrir það ber að þakka.   

Sérunnin gögn frá Þjóðskrá Íslands bárust höfundi á rafrænu formi, tilbúin til frekari úrvinnslu, 

sjá viðauka 1.  Gott aðgengi að upplýsingum um fasteignaverð gerir það að verkum að gott er 

að fylgjast með þróun á fasteignamarkaði. Fasteignamarkaðurinn endurspeglar stöðu 

efnahagsmála í landinu og má glöggt lesa hagsveiflur síðustu ára úr fjölda og upphæðum 

kaupsamninga um fasteignir. 

 

7.2 Óvissuþættir 

Deiliskipulag Laugardalsins 

Óvíst er hvort gildandi deiliskipulag Laugardalsins er áhrifavaldur, eða hvort það eitt að 

útivistarsvæðið sé til staðar hefur áhrif. Á mynd 27, má sjá gildandi deiliskipulag fyrir 

Laugardalinn. 

 

Mynd 27. Deiliskipulag Laugardals (Reykjavíkurborg, 1987). 
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Fasteignamarkaðurinn 

Gert er ráð fyrir því að fasteignamarkaðurinn að Íslandi sé skilvirkur. Samkvæmt kenningunni 

um skilvirka markaði þá er skilvirkur markaður sá markaður sem inniheldur í rauntíma allar 

þær upplýsingar sem eru tiltækar fjárfestum eða öðrum markaðsaðilum og einstaklingar taka 

ákvarðanir sem byggja á hámörkun valröðunar (Bodie, Kane & Marcus, 2011).  

Fasteignamarkaðurinn á Íslandi er að öllum líkindum skilvirkur, mikil inngrip í markaðinn þarf 

til að hafa áhrif á verð. 

 

Óeðlilegt ástand á fasteignamarkaði 

Árið 2007 var mikil sala á fasteignum og ákveðin góðæris tíðarandi, aðgangur að lánsfé var 

mikill, atvinnuleysi í sögulegu lágmarki og verð hækkaði nær stöðugt allt árið.  Hættan er að 

önnur breyta hafi einnig haft áhrif, breytan „óttinn við að missa af“ gæti hafa ýtt undir vilja 

einstaklinga til fjárfestinga, þ.e. íbúð orðin vara sem vænlegt er að fjárfesta í sökum mikillar 

gróðavonar.  Mögulega hafa einstaklingar því haft óeðlilega mikinn greiðsluvilja árið 2007. 

 

Val á breytum 

Eins og segir í kafla 4.5 hér að framan eru fasteignir fjöl-eiginda vara, þ.e. samsettar úr 

fjöldanum öllum af eigindum.  Hættan er að ekki hafi verið valin rétt samsetning eða fjöldi 

breyta.  Hægt er að telja upp margar breytur sem geta haft áhrif á fasteignaverð umfram þær 

sem valdar voru í þessari rannsókn t.d. nálægð við umferðaræðar, stærð lóðar húsnæðisins, 

nálægð við skóla, nálægð við atvinnusvæði, fjöldi baðherbergja, eftirsóttur hönnuður osfrv.  

Breyturnar í þessari rannsókn voru valdar með hliðsjón af rannsóknarspurningunum.  Frekari 

rannsókna er þörf á áhrifum annarra umhverfisbreyta á verð fasteigna. 

 

Úrtak 

Fjöldi í úrtakinu þ.e. fjöldi samninga árið 2007 í áður skilgreindum svæðum var 302.  Af þeim 

voru 21 eign innan 200 metra frá jaðri Laugardals eða 7% úrtaksins og 35 með útsýni eða um 

12% úrtaksins.  Ef gerð yrði framhaldsrannsókn væri betra að hafa fleiri ár til grundvallar og 

uppfæra verð eftir vísitölu íbúðarverðs.  Ekki er víst að hærra hlutfall eigna væri innan 200 



53 

 

metra frá jaðri Laugardals eða með útsýni yfir Laugardalinn, en þessum óvissuþætti væri þar 

með eytt. 

 

Næmni umhverfisbreyta 

Umhverfisbreyturnar Fjarlægð frá Ld og Útsýni yfir Ld eru mjög næmar fyrir breytingum í 

hlutfalli fasteigna, af heildar fjölda fasteigna, sem njóta umhverfisgæðanna.  Verðmætin gætu 

því breyst mikið, í báðar áttir,  ef tekið yrði stærra úrtak. 

 

Útsýni 

Úr fasteignunum getur einnig verið annað markvert útsýni t.d. Esjan, Snæfellsjökull eða 

miðbærinn. 

 

7.3 Ályktanir 

 

Þar sem útivistarsvæði hafa áhrif á fasteignaverð, er eðlileg krafa að gert sé ráð fyrir 

útivistarsvæða við gerð Aðalskipulags.  Laugardalurinn er mjög stórt útivistarsvæði eða  140 

ha (Aðalskipulag Reykjavíkur 2010-2030).  Fróðlegt væri að sjá hvort minni útivistarsvæði hafa 

sömu áhrif.  Er fasteignaverð lægra í nánd við minni svæði og ef svo er hversu langt teygir það 

sig inn í hverfin frá jaðri?   

Klambratún er t.d. 390X300 metrar, mælt upp af loftmynd á map.is.  Fróðlegt væri að athuga 

hvort um sömu 500 metra áhrif er að ræða á smærra útivistarsvæði eins og Klambratúni.  Líklegt 

er þó að í tilfelli Klambratúns væri áhrifa miðsvæðis þ.e. nálægð við miðbæ farið að hafa meiri 

áhrif og verð því jafnara þ.e. hverfið í heild sinni verðlagt út frá nálægð við miðbæ.   

Á vef Þjóðskrár Íslands má nálgast upplýsingar um meðal kaupverð á fermetra í hverfum í 

nálægð við Klambratún þ.e. hverfum innan Hringbrautar og Snorrabrautar og í Hlíðahverfi. 

Fermetraverð eigna í þessum hverfum er töluvert hærra en í Laugardalnum eða 255.665 kr./m² 

í Hlíðum og 294.310 kr./m² í hverfum innan Hringbrautar og Snorrabrautar.  Meðalkaupverð í 
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Laugardal er 246.516 kr./m² (Þjóðskrá Íslands á.á. b).  Óvíst er að viðbótar greiðsluvilji sé til 

staðar fyrir útivistarsvæði þegar greitt er hátt verð fyrir nálægð við miðbæ. 

Samkvæmt kenningum um fasteigna og lóðaverð er verðið hæst nálægt miðsvæði, sem helgast 

af ferðakostnaði, en fer síðan lækkandi með aukinni fjarlægð frá miðsvæði (Aizcorbe, 2014).    

Niðurstaðan er sú að útivistarsvæði hafa áhrif á fasteignaverð og í þeim felast einnig mörg önnur 

verðmæti t.d. í formi bættrar líkamlegrar og andlegrar heilsu þeirra sem nýta svæðin.  

Rannsóknin getur stutt við ákvörðunartöku við skipulagsgerð, rannsóknin sýnir að með því að 

gera ráð fyrir útivistarsvæðum við skipulagsgerð, er hægt að auka verðmæti fasteigna með 

útsýni yfir svæðin. Til að fá betri mynd af heildar verðmætum útivistarsvæða þarf þó að gera 

viðbótar rannsókn á verðmætum lýðheilsuþátta, virði fyrir verslun og þjónustu og virði fyrir 

alla Reykjavík.  
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Viðaukar. 

Viðauki 1. 

Útgdag Byggingarár Hæð Birt 

stærð 

Fjöldi 

herbergja 

Kaupverð 

[þús.kr.] 

3.1.2007 1963 3 49,5 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 9 101,4 4 23000 

12.1.2007 1960 2 100,8 4 18800 

15.1.2007 1963 2 101,3 4 19800 

15.1.2007 1963 1 146,6 6 39000 

16.1.2007 1964 3 117,7 5 22000 

16.1.2007 1961 1 97,2 3 22500 

18.1.2007 1967 4 54,6 2 13000 

19.1.2007 1961 3 90,7 3 20200 

19.1.2007 1961 4 72,5 3 15800 

24.1.2007 1960 4 106,6 4 23500 

24.1.2007 1960 3 126,7 5 32000 
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Viðauki 2 

Útgdag Byggingar

ár 

Hæ

ð 

Birt 

stærð 

Fjöldi 

herberg

ja 

Fjarlæg

ð frá Ld 

Útsýn

i yfir 

Ld 

Kaupver

ð 

[þús.kr.] 

Uppfært 

kaupver

ð 

3.1.2007 1963 1 110,3 4 1 0 21500 24193 

3.1.2007 1963 1 49,5 2 1 0 13800 15528 

5.1.2007 1960 0 102,3 4 1 0 20700 23293 

11.1.2007 1962 1 101,4 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 54,6 2 1 0 13000 14628 

19.1.2007 1961 1 90,7 3 0 1 20200 22730 

19.1.2007 1961 1 72,5 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 0 111,6 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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Viðauki 3. 
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Viðauki 4. 
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