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Borgarráð

       

Viðbrögð Reykjavíkurborgar við niðurstöðum átakshóps um aukið framboð og aðrar 
aðgerðir til að bæta stöðu á húsnæðismarkaði

Átakshópur um aukið framboð á íbúðum og aðrar aðgerðir til að bæta stöðu á húsnæðismarkaði var 
skipaður af forsætisráðherra 4. desember sl. Skipan hópsins og tillögur hans eru liður í samtali 
ríkisstjórnarinnar, sveitarfélaga og heildarsamtaka á vinnumarkaði um að leita leiða til að kaupmáttur 
launafólks aukist og allir hópar njóti aukins kaupmáttar. Hópinn skipuðu fulltrúar heildarsamtaka á 
vinnumarkaði, fulltrúar forsætis-, fjármála- og efnhags- og félagsmálaráðuneytis auk fulltrúa 
Sambands sveitarfélaga, en annar ftr. Sambandsins var Birgir Björn Sigurjónsson fjármálastjóri 
Reykjavíkurborgar. Formenn hópsins voru skipaðir án tilnefningar Anna Guðmunda Ingvarsdóttir 
aðstoðarforstjóri Íbúðalánasjóðs og Gísli Gíslason hafnarstjóri Faxaflóahafna. Eins og fram kemur í 
tillögum hópsins hafði hann víðtækt samráð við fjölmarga hagsmunaaðila og sérfræðinga á þessu 
sviði og var samhljómur í hópnum um nauðsyn þess að leysa þann vanda sem nú ríkir á 
húsnæðismarkaði og mikilvægi þess fyrir yfirstandandi kjaraviðræður.

Helstu tillögur nefndarinnar snúa að frekari uppbyggingu almennra íbúða, hækkun stofnframlaga og 
aðgerðum til að lækka fjármagnskostnað auk fleiri mikilvægra tillagna. Það er ástæða til að fagna 
þessum tillögum og hvetja til þess að þeim verði öllum hrint í framkvæmd. Reykjavíkurborg mun 
leggja sitt af mörkum til að svo megi verða eins og framangreindar tillögur sem nú eru lagðar fram í 
borgarráði bera með sér sem og aðrar aðgerðir sem þegar hafa verið settar í gang af hálfu borgarinnar 
og raktar eru m.a. hér aftar í greinargerðinni.

Lagt er til að borgarráð samþykki að setja þegar í gang eftirtalin viðbrögð vegna tillagna átakshóps 
um aukið framboð á íbúðum og aðrar aðgerðir til að bæta stöðu á húsnæðismarkaði. 

a. áætlun um úthlutun lóða verði uppfærð og horft verði í þeirri uppfærslu til næstu fimm ára 
með eins nákvæmum hætti og unnt er.

b. skipuð verði samninganefnd Reykjavíkurborgar vegna viðræðna við ríkið um uppbyggingu á 
lóðum í eigu ríkisins

c. hraðað verði vinnu við einföldun og endurskoðun ferla á sviði skipulags- og byggingarmála 

Greinargerð:

Tillögur átakshópsins eru alls 40 í sjö undirflokkum. Þeir flokkar eru 1. Áframhaldandi uppbygging 
almenna íbúðakerfisins skv. lögum nr. 52/2016, 2. Önnur uppbygging til að auka aðgengi tekjulágra 
að íbúðum á viðráðanlegu verði, 3. Leiguvernd – öruggari leigumarkaður, 4. Skipulags- og 
byggingarmál, 5. Samgöngur, 6. Ríkislóðir og 7. Mikilvægi upplýsinga um húsnæðismál.

Til þess að hraða eins og kostur er framgangi þessara tillagna eru hér gerðar þrjá tillögur um fyrstu 
viðbrögð Reykjavíkurborgar. 

Í fyrsta lagi er lagt til að áætlun Reykjavíkurborgar um úthlutun lóða verði uppfærð með hliðsjón af 
þeim áherslum sem sjá má í tillögum átakshópsins. Í þeirri uppfærslu verði horft til næstu fimm ára 



með eins nákvæmum hætti um fjölda og staðsetningu lóða og unnt er. Verkefnið verði unnið í 
samvinnu umhverfis- og skipulagssviðs, fjármálaskrifstofu og skrifstofu eigna og atvinnuþróunar. 
Verkefninu verði lokið eigi síðar en 1. mars nk.

Í öðru lagi er lagt til að skipuð verði samninganefnd vegna viðræðna við ríkið um uppbyggingu á 
lóðum í eigu ríkisins. Drög að erindisbréfi samninganefndar fylgir tillögu þessari.

Í þriðja lagi er lagt til að enn frekar verði hraðað endurskoðun ferla á sviði skipulags- og 
byggingarmála, með það að markmiði að stórauka samvinnu stjórnvalda og annarra sem koma að 
skipulags-, byggingar- og húsnæðismálum, auka þátt rafrænnar stjórnsýslu o.fl. Í fyrirliggjandi áætlun 
um endurskoðun á þjónustu og ferlum á umhverfis- og skipulagssviði er lagt til að tveir sprettir verði 
unnir á fyrstu sex mánuðum þessa árs. Á fyrra tímabilinu er ráðgert að vinna með byggingarfulltrúa 
að ferlum er snúa að skilmálaeftirliti, fasteignaskráningu og byggingarleyfum. Á síðara tímabilinu er 
síðan ráðgert að vinna með skipulagsfulltrúa að ferlum er snúa að aðalskipulagi, borgarsýn, 
deiliskipulagi, hverfaskipulagi, framkvæmdaleyfum og húsnæðisáætlun. Einnig er á sama tímabili gert 
ráð fyrir að hafist verði handa við að innleiða umbótaverkefni sem komu út úr vinnu síðasta árs og 
snúa að ýmsum þáttum hjá sviðinu. Þessu til viðbótar er mikilvægt að Reykjavíkurborg verði vel 
undirbúin undir það samstarf sem átakshópurinn leggur til, þar á meðal um samstarfsvettvang 
stjórnvalda og annarra hagsmunaaðila, til að auka yfirsýn yfir skipulags- og byggingarmál og rafræna 
stjórnsýslu. Jafnframt verði tillögur unnar um einföldun regluverks á sviði skipulags og 
byggingarmála. Verkefnið verði unnið af fulltrúum umhverfis- og skipulagssviðs í samvinnu við 
skrifstofu þjónustu og reksturs.

Staða viðræðna um húsnæðismál

Á liðnu hausti og fyrstu vikur þessa árs hafa verið umtalsverðar viðræður og vinna sem tengist 
brýnum verkefnum í húsnæðismálum milli ríkis, sveitarfélaga og aðila vinnumarkaðarins, með 
aðkomu Reykjavíkurborgar. Stærsti áfanginn eru niðurstöður átakshóps um húsnæðismál, dags. 19. 
janúar sl. þar sem fjölmargar af lykiláherslum Reykjavíkurborgar koma fram, þ.m.t. aukning á 
stofnframlögum til byggingar leiguíbúða sem var ein af lykilsamþykktum borgarráðs í 
húsnæðismálum á sérstökum fundi um húsnæðismál sl. sumar. Á fyrri hluta árs er einnig gert ráð fyrir 
að sérstakur hópur um málefni utangarðsfólks sem ráðherra setti á laggirnar í kjölfar erindis 
Reykjavíkurborgar skili tillögum og einnig er að vænta áfanganiðurstaðna úr viðræðum 
Reykjavíkurborgar og heilbrigðisráðuneytisins um fjölgun hjúkrunarrýma í Reykjavík á næstu vikum. 

Til að gefa yfirlit yfir stöðu viðræðna er rétt að minna á samþykktir borgarráðs frá því á fundi ráðsins 
31. júlí sl. 

Samþykktir borgarráðs
Á aukafundi borgarráðs um húsnæðismál 31. júlí 2018 var samþykkt að fela borgarstjóra úrvinnslu 
eftirfarandi tillagna:  

1. Borgarráð samþykkir að fela borgarstjóra að ræða við ríkisstjórn og verkalýðshreyfinguna um 
breytingar á reglum um stofnframlög þannig að hægt sé að fjölga leiguíbúðum í Reykjavík.

2. Borgarráð samþykkir að hefja formlegt samstarf milli ríkis, Reykjavíkurborgar, stærstu 
sveitarfélaga og Sambands íslenskra sveitarfélaga, til að tryggja að raunhæfar úrlausnir séu til 
staðar þegar leysa þarf úr bráðum húsnæðisvanda.

3. Borgarráð samþykkir að skora á félags- og húsnæðismálaráðherra og Alþingi að skylda 
sveitarfélög til að fjölga félagslegum leiguíbúðum, t.d. í 4-5% af íbúðum í sveitarfélaginu eða 
finna aðrar leiðir til að tryggja að sveitarfélögin sinni skyldum sínum.

4. Borgarráð samþykkir að taka upp formlegar viðræður við sveitarfélög á höfuðborgarsvæðinu 
um kostnaðarþátttöku vegna þeirra einstaklinga sem eru með lögheimili í sveitarfélögum utan 



Reykjavíkur en nýta sér úrræði Reykjavíkurborgar s.s. Konukot, Gistiskýlið og Víðines.

5. Borgarráð samþykkir að fela borgarstjóra að kalla eftir stöðu á þeim aðgerðum sem settar 
voru fram í húsnæðissáttmála ríkisstjórnarinnar sem kynntur var í júní árið 2017.

6. Borgarráð samþykkir að fela borgarstjóra að hefja viðræður við heilbrigðisráðherra um 
heilbrigðisþjónustu m.a. hjúkrunarrými, fyrir eldra utangarðsfólk.

Öllum ofangreindum lykiláherslum Reykjavíkurborgar í húsnæðismálum hefur verið komið á 
framfæri á viðeigandi vettvangi og flestar hafa þær náð fram að ganga eða eru í farvegi innan 
viðkomandi ráðuneyta. 

Bréf og erindi
Eftirfarandi erindi voru send í kjölfar fundarins:

1. Bréf til Sambands íslenskra sveitarfélaga, Samtaka sveitarfélaga á höfuðborgarsvæðinu, 
félags- og jafnréttismálaráðherra og heilbrigðisráðherra þar sem óskað er eftir viðræðum um 
samstarf um málefni utangarðsfólks. Ásmundur Einar Daðason félag- og 
jafnréttismálaráðherra stofnaði stýrihóp með þátttöku fulltrúa Reykjavíkurborgar, SSH og 
Sambands íslenskra sveitarfélaga, 15. nóvember sl. Tillagna er að vænta frá hópnum á fyrri 
hluta þess árs, þ.e. maí 2019, skv. erindisbréfi (meðfylgjandi). 

2. Bréf til Samtaka sveitarfélaga á höfuðborgarsvæðinu þar sem óskað er eftir að taka upp 
formlegar viðræður við sveitarfélög á höfuðborgarsvæðinu um kostnaðarþátttöku einstaklinga 
sem nýta sér úrræði Reykjavíkurborgar. Samráðshópur félagsmálastjóra á 
höfuðborgarsvæðinu fékk verkefnið til sín og velferðarsvið hefur með bréfi dags 15. janúar 
2019 boðið  sveitarfélögum, bæði á höfuðborgarsvæðinu og víðar að gera sambærilegan 
samning og Hafnarfjarðarbær og Reykjavíkurborg undirrituðu á árinu 2017, vegna þjónustu 
við utangarðsfólk. Ný gjaldskrá tók gildi þann 1. janúar 2019. 

3. Bréf til heilbrigðisráðherra þar sem óskað er eftir viðræðum vegna heilbrigðisþjónustu fyrir 
eldra utangarðsfólks. Málefni eldri hópsins hafa verið hluti viðræðna um fjölgun 
hjúkrunarrýma í Reykjavík. Velferðarsvið og skrifstofa eigna- og atvinnuþróunar hafa leitt 
viðræðurnar með aðkomu umhverfis- og skipulagssviðs. Von er á tillögum og niðurstöðu úr 
viðræðunum á næstu vikum. Þetta verkefni er einnig hluti af verkefnum stýrihóps 
félagsmálaráðherra um utangarðsfólk.

Viðræður við ríkisstjórn og verkalýðshreyfingu

Borgarráð fól borgarstjóra að hefja viðræður við fulltrúa ríkis og verkalýðshreyfingar um aukningu 
stofnframlaga og fjölgun leiguíbúða, ásamt því að kanna stöðu húsnæðisáætlunar fyrri ríkisstjórnar. Í 
samtölum við fulltrúa ríkisins kom fram að sitjandi ríkisstjórn telur sig ekki bundna af 
húsnæðisáætlun fyrri ríkisstjórnar. Ekki er verið að fylgja áherslum hennar eftir þó ýmis verkefni sem 
þar eru nefnd séu til áframhaldandi vinnslu í ráðuneytunum. Verkefnisstjóri húsnæðisáætlunar hefur 
horfið til annarra verkefna. 

Borgarstjóri hefur því átt fundi undanfarið haust til að fylgja eftir ofangreindum áherslum 
Reykjavíkurborgar í húsnæðismálum með ráðherrum ríkisstjórnarinnar og fulltrúum 
verkalýðshreyfingarinnar. Sameiginleg niðurstaða eftir fundi með forsætisráðherra annars vegar og 
félagsmálaráðherra hins vegar var að settur yrði á fót átakshópur um húsnæðismál með aðkomu ríkis, 
verkalýðshreyfingar, samtaka atvinnulífsins, Reykjavíkurborgar og annarra sveitarfélaga. Að höfðu 
samráði við sviðsstjóra velferðarsviðs og umhverfis- og skipulagssviðs var Birgir Björn Sigurjónsson 
fjármálastjóri borgarinnar tilnefndur sem fulltrúi í viðræðunum en auk hans komu að þeim Haraldur 
Sigurðsson frá umhverfis- og skipulagssviði, Hrafnkell Proppé frá SSH, Þorsteinn Hermannsson 
samgöngustjóri og haft var samráð við velferðarsvið og umhverfis- og skipulagssvið við vinnslu 
málsins. Niðurstöður þessara viðræðna lágu fyrir 19. janúar sl. og fylgja hér með. 



Á fundi velferðarráðs 7. nóvember var spurt eftir því hvað borgarstjóri hefur átt marga fundi vegna 
málsins með ráðherrum ríkisstjórnarinnar. Borgarstjóri hefur átt tvo fundi með félagsmálaráðherra, 
dags. 7. september og 8. nóvember 2018, þar sem meðal annars voru rædd húsnæðismál og fund með 
forsætisráðherra, dags. 1. nóvember 2018 og 10. janúar 2019 þar sem húsnæðismál voru meðal 
fundarefna. Á öllum þessum fundum var áherslum Reykjavíkurborgar á sviði húsnæðismála fylgt 
eftir. Þá hefur borgarstjóri átt fundi með forseta ASÍ og framkvæmdastjóra Bjargs annars vegar og 
hins vegar allri stjórn Bjargs þar sem sæti eiga formenn og fulltrúar stærstu verkalýðsfélaga landsins. 

Átakshópur um húsnæðismál fundaði þétt í desember og janúar eða alls 14 sinnum. Þá eru ótaldir 
fundir ýmissa undirhópa sem sérfræðingar Reykjavíkurborgar áttu aðild að. Ljóst er að áherslur 
verkalýðshreyfingarinnar og Reykjavíkurborgar í húsnæðismálum fara að mjög miklu leyti saman og 
bera niðurstöður viðræðnanna þess skýrt vitni. 

Dagur B. Eggertsson

     

Hjálagt:
Niðurstöður átakshóps um aukið framboð á íbúðum og aðrar aðgerðir til að bæta úr stöðu á húsnæðismarkaði, 
dags. 19. janúar 2019.
Drög að erindisbréfi, samninganefnd Reykjavíkurborgar vegna viðræðna við ríkið um uppbyggingu á lóðum í 
eigu ríkisins.

























 

Viðauki: Íbúðir í byggingu, spár um nýbyggingar og möguleg byggingasvæði 

 

Í þessum viðauka er farið yfir fjölda íbúða í byggingu á kjarna- og vaxtarsvæðum, gerðir þeirra og 

mögulega byggingareiti. Notast er við svör sveitarfélaga við fyrirspurn átakshópsins, mat Samtaka 

iðnaðarins (SI) á fjölda íbúða í byggingu, gögn Samtaka sveitarfélaga á höfuðborgarsvæðinu og gögn úr 

fasteignaskrá Þjóðskrár Íslands. Jafnframt eru birtar spár um fjölda fullgerðra íbúða á næstu árum. 

Helstu niðurstöður eru: 

 Um 6.600 íbúðir eru í byggingu á kjarna- og vaxtasvæðum samkvæmt nýjustu upplýsingum. 

Þar af eru um 5.300 á höfuðborgarsvæðinu (Tafla 1). 

 Áætlað er að á árunum 2019 og 2020 muni framkvæmdum ljúka við rúmlega 6.000 íbúðir á 

kjarna- og vaxtarsvæðum, þar af 4.900 á höfuðborgarsvæðinu. 

 Mögulegt er að hefja uppbyggingu á 5.000-9.000 íbúðum á höfuðborgarsvæðinu á árunum 

2019 og 2020. Þessar íbúðir gætu verið tilbúnar til búsetu 2021 og 2022 (Tafla 2). 

 76% allra íbúða sem eru skráðar í byggingu á kjarna- og vaxtarsvæðum eru með 2-4 herbergjum 

og 55% íbúða í byggingu eru á bilinu 61-120 fermetrar að stærð. 

 Um 1.300 íbúðir hjá óhagnaðardrifnum húsnæðisfélögum eru nú í byggingu á kjarna- og 

vaxtarsvæðum, fyrst og fremst í Reykjavík. Gert er ráð fyrir að yfir 2.000 íbúðum í þeim flokki 

á byggingarsvæðum á höfuðborgarsvæðinu sem gætu farið í uppbyggingu á næstu tveimur 

árum (Tafla 3). 

 Margt bendir til að vandamálið lúti fremur að skorti á íbúðum fyrir þá sem höllum fæti standa 

en að ekki séu nógu margar íbúðir í byggingu eða undirbúningi. 

 

2.1 Íbúðir í byggingu 

Fjöldi íbúða í byggingu 

Tafla 1 sýnir fjölda íbúða í byggingu í öllum sveitarfélögum á kjarna- og vaxtarsvæðum.1 Upplýsingarnar 

eru fengnar úr nokkrum áttum og er miðað við nýjustu og/eða áreiðanlegustu tölur fyrir hvert 

sveitarfélag. 

Alls eru um 6.600 íbúðir í byggingu á kjarna- og vaxtarsvæðum samkvæmt þessari samantekt. Þar 

ber að setja þann fyrirvara að mat sveitarfélaga á fjölda íbúða í byggingu kann að byggjast á 

mismunandi forsendum og skilgreiningum, að samantekt SSH miðar við 3. ársfjórðung 2018 og að fjórir 

mánuðir eru liðnir síðan síðasta íbúðatalning SI fór fram. 

Mynd 1 sýnir hvernig fjöldi íbúða í byggingu á höfuðborgarsvæðinu hefur þróast á þessu ári. 5.300 

íbúðir eru í byggingu á höfuðborgarsvæðinu samkvæmt svörum sveitarfélaga og samantekt SSH. Það 

eru 9% fleiri íbúðir en komu fram í síðustu íbúðatalningu SI í september og 28% fleiri íbúðir en í 

íbúðatalningu SI í mars. Mest fjölgun íbúða í byggingu hefur orðið í Reykjavík en þar hafa nokkur stór 

byggingaverkefni farið af stað á undanförnum mánuðum. 

 

                                                           
1 Höfuðborgarsvæðið, Suðurnes, Akranes, Árborg, Hveragerði, Ölfus og Akureyri. 



 

Tafla 1. Íbúðir í byggingu á kjarna- og vaxtarsvæðum.  

Sveitarfélag Fjöldi íbúða í byggingu Heimild 

Reykjavík 3.325 Svar sveitarfélagsins, des. 2018 

Kópavogur 670 Samantekt SSH, 3. ársfj. 2018 

Garðabær 509 Samantekt SSH, 3. ársfj. 2018 

Hafnarfjörður 217 Samantekt SSH, 3. ársfj. 2018 

Mosfellsbær 499 Samantekt SSH, 3. ársfj. 2018 

Seltjarnarnes 37 Samantekt SSH, 3. ársfj. 2018 

Kjósarhreppur 6 Fasteignaskrá, des. 2018 

Höfuðborgarsvæði, samtals 5.263  

Reykjanesbær 495 Svar sveitarfélagsins, des. 2018 

Grindavík 81 Svar sveitarfélagsins, des. 2018 

Sandgerði/Garður 23 Samtök iðnaðarins, sept. 2018 

Vogar 35 Svar sveitarfélagsins, des. 2018 

Akranes 119 Svar sveitarfélagsins, des. 2018 

Árborg 267 Samtök iðnaðarins, sept. 2018 

Ölfus 27 Svar sveitarfélagsins, des. 2018 

Hveragerði 48 Samtök iðnaðarins, sept. 2018 

Akureyri 222 Svar sveitarfélagsins, des. 2018 

Önnur vaxtarsvæði, samtals 1.317  

Öll kjarna- og vaxtarsvæði, samtals 6.580  

 

Mynd 1. Íbúðir í byggingu á höfuðborgarsvæðinu.  
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Gerðir íbúða í byggingu 

Um þriðjungur íbúða sem skráðar eru í byggingu á kjarna- og vaxtarsvæðum eru þriggja herbergja 

íbúðir.2 23% íbúða í byggingu eru fjögurra herbergja og 18% tveggja herbergja. Samanlagt eru 2-4 

herbergja íbúðir því um 76% allra íbúða í byggingu á kjarna- og vaxtarsvæðum. Eins og sjá má á mynd 

2 eru hlutfallslega fleiri 1-3 herbergja íbúðir í byggingu en sem samsvarar hlutdeild þessara 

stærðarflokka af íbúðum í heild. Hlutfallslega mun færri íbúðir með 6 eða fleiri herbergjum eru nú í 

byggingu en sem samsvarar hlutdeild slíkra íbúða í húsnæðisstofninum. Íbúðir á höfuðborgarsvæðinu 

eru að jafnaði með færri herbergjum en íbúðir annars staðar á kjarna- og vaxtarsvæðum. Það á við um 

bæði íbúðir í byggingu og þær íbúðir sem fyrir eru. 

Mynd 2. Herbergjafjöldi íbúða 

Mynd 3. Stærð íbúða 

                                                           
2 Heimild: Fasteignaskrá. Tölur úr fasteignaskrá eru háðar þeim annmarka að þær eru oft uppfærðar með 
nokkurri töf. 
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Mynd 3 sýnir hlutfall íbúða eftir stærðarflokkum, annars vegar meðal íbúða í byggingu og hins vegar 

meðal þeirra íbúða sem fyrir eru. Um 55% allra íbúða sem skráðar eru í byggingu á kjarna- og 

vaxtarsvæðum eru á bilinu 61-120 fermetrar að stærð samkvæmt fasteignaskrá. Það er svipað og sem 

nemur hlutdeild þessa stærðarflokka af íbúðum í heild (52%). 

Þær íbúðir sem eru nú í skráðar byggingu á höfuðborgarsvæðinu eru að jafnaði 118 fermetrar að stærð. 

Meðalstærð íbúða í byggingu er þó mismunandi bæði innan Reykjavíkur og milli sveitarfélaga. 

Samkvæmt fasteignaskrá eru íbúðir í byggingu stærstar í Garðabæ og Mosfellsbæ eða á milli 150-160 

fermetrar að jafnaði. Samkvæmt upplýsingum frá Reykjavíkurborg er meðalstærð íbúða í byggingu í 

borginni hins vegar innan við 100 fermetrar í flestum borgarhlutum og um 87 fermetrar í borginni í 

heild. Flestir af þeim byggingareitum í borginni þar sem meðalstærð íbúða er minnst eru miðsvæðis í 

Reykjavík.3 Hlutfallslega meiri uppbygging á sér nú stað miðsvæðis á höfuðborgarsvæðinu, einkum í 

Reykjavík, en verið hefur á undanförnum árum. Þar er íbúðaverð jafnframt hæst. 

Af þeim 5.300 íbúðum sem nú eru í uppbyggingu á höfuðborgarsvæðinu eru 1.100 íbúðir á vegum 

húsnæðisfélaga sem ekki eru rekin í hagnaðarskyni. Auk þess eru um 200 almennar íbúðir í byggingu 

annars staðar á kjarna- og vaxtarsvæðum. Alls eru þetta 1.300 íbúðir eða um 20% af þeim íbúðum sem 

eru í byggingu á kjarna- og vaxtarsvæðum. 

 

2.2 Möguleg byggingasvæði 

Höfuðborgarsvæðið 

Í töflu 2 er samantekt Samtaka sveitarfélaga á höfuðborgarsvæðinu á mögulegum byggingasvæðum á 

höfuðborgarsvæðinu. Taflan sýnir fjölda íbúða sem mögulegt er að byggja á næstu árum. 

„Úthlutunarhæf byggingarsvæði“ nær til íbúða á byggingarhæfum svæðum sem ekki er byrjað að 

byggja en hægt er að hefjast handa við strax. „Samþykkt deiliskipulag“ eru svæði sem eru ekki 

byggingarhæf en þar sem deiliskipulag liggur fyrir. „Svæði í skipulagsferli“ nær til svæða þar sem 

formlegt deiliskipulagsferli er hafið, stefna sveitarfélagsins liggur fyrir í grófum dráttum en eftir er að 

ljúka skipulagi. „Þróunarsvæði“ eru önnur möguleg framkvæmdasvæði þar sem hugmyndavinna 

stendur yfir. Mörg stór þróunarsvæði eru á forræði stakra aðila og geta því komist hratt á 

uppbyggingarstig sé til þess vilji, dæmi um slík svæði eru Keldur og Blikastaðaland. 

Að því gefnu að það taki að meðaltali tvö ár að fullklára íbúð þá gætu íbúðir á úthlutunarhæfum 

svæðum komið á markað frá og með árinu 2021. Alls er gert ráð fyrir 5.400 íbúðum á svæðum sem 

eru úthlutunarhæf í dag. Á svæðum þar sem deiliskipulag liggur fyrir en byggingareitir eru ekki 

úthlutunarhæfir gætu íbúðir komið á markað árið 2022 og síðar. Byggja má um 3.400 íbúðir til viðbótar 

á svæðum sem eru nú á því skipulagsstigi. Þá má byggja mikinn fjölda íbúða á svæðum sem nú eru í 

deiliskipulagsferli og/eða á svokölluðum þróunarsvæðum sem geta orðið byggingarhæf á næstu 

misserum. Af töflu 2 má lesa að á öllum svæðunum sem um ræðir, óháð skipulagsstigi, má gera ráð 

fyrir samtals um 34 þúsund íbúðum miðað við fyrirliggjandi áætlanir. Svo virðist sem nægilega mikið sé 

af mögulegum byggingasvæðum á höfuðborgarsvæðinu til að standa undir þeirri uppbyggingu sem þarf 

á svæðinu á næstu árum. 

                                                           
3 Þetta eru m.a. námsmannaíbúðir HÍ og HR, íbúðir á Sléttuvegi og á Barónsreit, Hljómalindareitur, Brynjureitur 
og RÚV-reitur. 



 

Tafla 2.  Áætlaður fjöldi íbúða á fyrirhuguðum byggingarsvæðum á höfuðborgarsvæðinu.  

 
Úthlutunarhæf 
byggingarsvæði 

Samþykkt 
deiliskipulag en 
ekki 
úthlutunarhæft 

Svæði í 
skipulagsferli 

Þróunarsvæði Alls 

Reykjavík 3.300 1.300 7.600 5.100 17.300 

Kópavogur 1.300 800 1.200 0 3.300 

Hafnarfjörður 300 400 800 1.700 3.200 

Garðabær 400 600 1.100 4.800 6.900 

Mosfellsbær 100 200 0 2.500 2.800 

Seltjarnarnes 0 100 0 0 100 

Samtals 5.400 3.400 10.700 14.100 33.600 

 

Gert er ráð fyrir um 6.100 íbúðum á vegum óhagnaðardrifinna húsnæðisfélaga á byggingarsvæðunum 

í töflu 2. Það er um 18% af heildarfjölda íbúða á þessum svæðum og kemur til viðbótar þeim 1.100 

íbúðum á vegum óhagnaðardrifinna félaga sem eru nú þegar í byggingu. Tafla 3 sýnir hvernig 

byggingareitir fyrir íbúðir á vegum óhagnaðardrifinna húsnæðisfélaga á höfuðborgarsvæðinu skiptast 

eftir skipulagsstigi. Með hliðsjón af fjölda íbúða í byggingu, á úthlutunarhæfum byggingarsvæðum og 

á svæðum þar sem deiliskipulag hefur verið samþykkt má ætla að byggðar verði 3.100 íbúðir á vegum 

óhagnaðardrifinna húsnæðisfélaga á höfuðborgarsvæðinu til ársins 2022, þar af 90% í Reykjavík. 

Tafla 3. Íbúðir á vegum óhagnaðardrifinna húsnæðisfélaga eftir skipulagsstigi 

 Fjöldi íbúða á vegum óhagnaðardrifinna 

húsnæðisfélaga 

Í byggingu 1.100 

Úthlutunarhæf byggingarsvæði 1.600 

Samþykkt deiliskipulag 400 

Svæði í skipulagsferli 2.600 

Þróunarsvæði 1.500 

 

Önnur sveitarfélög á kjarna- og vaxtarsvæðum 

Sex sveitarfélög utan höfuðborgarsvæðisins hafa svarað beiðni átakshópsins um upplýsingar um 

nýbyggingar og lóðir þegar þetta er skrifað. Vogar, Reykjanesbær, Ölfus, Akureyri og Akranes hafa veitt 

upplýsingar um fjölda lóða. Af svörum þessara sveitarfélaga má ráða að lóðir undir um 2.000 íbúðir 

séu langt komnar í skipulagsferli. Gert er ráð fyrir um 4.000 íbúðum til viðbótar í aðalskipulagi Voga 

og Reykjanesbæjar og rammaskipulagi á Akureyri. Vert er að árétta að þetta er ekki tæmandi 

samantekt þar sem ekki höfðu borist svör frá öllum sveitarfélögum á kjarna- og vaxtarsvæðum þegar 

þessi samantekt var unnin. 

 

 



 

2.3 Spár um nýbyggingar á næstu árum 

SI hafa reglulega birt spár um nýbyggingar á höfuðborgarsvæðinu til nokkurra ára. Íbúðaspá SI byggir 

fyrst og fremst á talningu á íbúðum í byggingu og mati á byggingastigi þeirra. Í nýjustu íbúðaspánni er 

gert ráð fyrir örum vexti nýbygginga á höfuðborgarsvæðinu á næstu þremur árum. Því er spáð að 

framkvæmdum ljúki við hátt í 2.100 íbúðir á árinu 2018 sem væri 56% vöxtur frá árinu á undan.4 

Samkvæmt spánni mun fjöldi fullgerðra íbúða halda áfram að vaxa að minnsta kosti til ársins 2021 

þegar um 2.800 íbúðir verða fullgerðar á höfuðborgarsvæðinu. Fjöldi íbúða sem hafist er handa við að 

byggja er meiri en fjöldi fullgerðra íbúða á hverju ári út spátímann. 

Mynd 4. Íbúðauppbygging á höfuðborgarsvæðinu 

Á myndinni á næstu síðu er birt spá um fullgerðar íbúðir á landinu öllu. Spáin byggir á tölum um 

íbúðafjárfestingu og hagspám Hagstofu Íslands og Seðlabanka Íslands.5 Spá SI um fullgerðar íbúðir á 

höfuðborgarsvæðinu er einnig birt til hliðsjónar. Samkvæmt spánni mun framkvæmdum ljúka við um 

2.600 íbúðir á landvísu í ár, 3.100 íbúðir árið 2019, 3.400 íbúðir árið 2020 og 3.600 íbúðir árið 2021. Til 

samanburðar voru byggðar 1.800 íbúðir á landsvísu árið 2017. Samanburður á spánni fyrir landið allt 

og íbúðaspá SI fyrir höfuðborgarsvæðið bendir til þess að 75-80% allra íbúðabygginga verði á 

höfuðborgarsvæðinu næstu árin. Það er svipað og verið hefur að undanförnu en ívið hærra en nemur 

meðaltali tímabilsins frá 1984 (72%). 

                                                           
4 Miðað við tölur Hagstofu Íslands um fullgerðar íbúðir 2017. 
5 Hagspár Hagstofu Íslands og Seðlabanka Íslands um íbúðafjárfestingu á næstu árum eru notaðar til að spá fyrir 
um fjölda fullgerðra íbúða með aðstoð svokallaðs ECM-líkans sem metur tölfræðilegt samband íbúðafjárfestingar 
og fjölda fullgerðra íbúða á tímabilinu 1983-2017. 
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Mynd 5. Fjöldi fullgerðra íbúða á landinu öllu og höfuðborgarsvæðinu 

Í sögulegu samhengi hefur um 90% af fjölgun íbúða verið á kjarna- og vaxtarsvæðum.6 Þar sem 

hlutdeild höfuðborgarsvæðisins í nýbyggingum er nú yfir langtímameðaltali má búast við því að 

hlutdeild kjarna- og vaxtarsvæða í nýbyggingum verði einnig hærri á næstu árum en hún hefur verið 

sögulega séð. Miðað við að 95% byggðra íbúða á landsvísu verði á kjarna- og vaxtarsvæðum á næstu 

árum má búast við því að framkvæmdum ljúki við 2.900 íbúðir á kjarna- og vaxtarsvæðum árið 2019, 

3.200 íbúðir árið 2020 og 3.400 íbúðir árið 2021. Til samanburðar hefur íbúðum í þessum 

sveitarfélögum að meðaltali fjölgað um 1.700 á ári hverju undanfarna tvo áratugi. 

                                                           
6 Sjá umfjöllun í kafla 1. 
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Fjöldi þinglýstra leigusamninga sem taldir eru vera virkir

Áætlað hlutfall íbúða sem leigðar eru með þinglýstum leigusamningi
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Lengd leigusamninga 

skemur en 1 ár 1-2 ár
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Sérstakar áskoranir á leigumarkaði 
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Heimild: Leigumarkaðsdeild ÍLS, Zenter 
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Lengd leigusamninga 

skemur en 1 ár 1-2 ár

2-3 ár 3-4ár

lengur en 5 ár ótímabundinn

https://reykjavik.is/sites/default/files/svid_skjol/VEL/fjoldi_utangardsfolks_2017.pdf
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 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018* 

Reykjavík, vestan Kringlumýrarbrautar og Seltjarnarnes 1490 1354 1458 1464 1288 1017 1061 1015 

Reykjavík milli Kringlumýrarbrautar og Reykjanesbrautar 620 530 601 687 605 521 513 477 

Kópavogur 524 488 487 493 486 391 420 436 

Garðabær, Hafnarfjörður og Álftanes 792 654 733 697 577 493 573 541 

Grafarvogur, Grafarholt, Árbær, Norðlingaholt og Úlfarsárdalur  629 582 530 601 568 443 506 472 

Breiðholt 508 439 456 470 455 399 349 331 

Kjalarnes og Mosfellsbær 138 112 113 126 95 86 135 131 

Suðurnes 565 578 664 703 587 450 395 307 

Vesturland 266 290 360 310 254 254 248 196 

Vestfirðir 49 43 71 58 61 48 64 59 

Norðurland nema Akureyri 147 133 149 165 152 100 136 107 

Akureyri 494 491 539 544 426 424 443 429 

Austurland 85 86 149 150 141 97 91 90 

Suðurland 392 360 395 415 324 303 266 257 

Landið alls  6699 6140 6705 6883 6019 5026 5200 4848 

 

 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018* 

Reykjavík, vestan Kringlumýrarbrautar og Seltjarnarnes 22% 22% 22% 21% 21% 20% 20% 21% 

Reykjavík milli Kringlumýrarbrautar og Reykjanesbrautar 9% 9% 9% 10% 10% 10% 10% 10% 

Kópavogur 8% 8% 7% 7% 8% 8% 8% 9% 

Garðabær, Hafnarfjörður og Álftanes 12% 11% 11% 10% 10% 10% 11% 11% 

Grafarvogur, Grafarholt, Árbær, Norðlingaholt og Úlfarsárdalur  9% 9% 8% 9% 9% 9% 10% 10% 

Breiðholt 8% 7% 7% 7% 8% 8% 7% 7% 

Kjalarnes og Mosfellsbær 2% 2% 2% 2% 2% 2% 3% 3% 

Suðurnes 8% 9% 10% 10% 10% 9% 8% 6% 

Vesturland 4% 5% 5% 5% 4% 5% 5% 4% 

Vestfirðir 1% 1% 1% 1% 1% 1% 1% 1% 

Norðurland nema Akureyri 2% 2% 2% 2% 3% 2% 3% 2% 

Akureyri 7% 8% 8% 8% 7% 8% 9% 9% 

Austurland 1% 1% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 

Suðurland 6% 6% 6% 6% 5% 6% 5% 5% 
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Fjöldi þinglýstra leigusamninga 
sem taldir eru vera virkir 

Fjöldi íbúða í 
sveitarfélaginu 
alls 

Áætlað hlutfall íbúða sem 
leigðar eru með þinglýstum 
leigusamningi 

Reykjavík 4.314 52.666 8,2% 

Reykjanesbær 977 7.264 13,4% 

Akureyrarkaupstaður 847 8.052 10,5% 

Kópavogur 839 13.657 6,1% 

Hafnarfjörður 779 10.210 7,6% 

Sveitarfélagið Árborg 250 3.599 6,9% 

Akraneskaupstaður 243 2.683 9,1% 

Mosfellsbær 217 3.770 5,8% 

Garðabær 193 5.760 3,4% 

Borgarbyggð 130 1.855 7,0% 

Ísafjarðarbær. 96 1.714 5,6% 

Vestmannaeyjar 94 1.744 5,4% 

Fjarðabyggð 89 1.987 4,5% 

Sveitarfélagið Skagafjörður 78 1.803 4,3% 

Seltjarnarnes 75 1.719 4,4% 

Fljótsdalshérað 73 1.490 4,9% 

Grindavíkurbær 64 1.064 6,0% 

Norðurþing 54 1.313 4,1% 

Fjallabyggð 48 1.085 4,4% 

Hveragerðisbær 44 1.065 4,1% 

Dalvíkurbyggð 39 742 5,3% 

Sandgerðisbær 32 586 5,5% 

Sveitarfélagið Garður 31 553 5,6% 

Vesturbyggð 29 522 5,6% 

Sveitarfélagið Ölfus 27 736 3,7% 

Blönduósbær 26 378 6,9% 

Grímsnes- og Grafningshreppur 23 214 10,7% 

Stykkishólmsbær 22 515 4,3% 

Sveitarfélagið Vogar 22 425 5,2% 

Rangárþing ytra 18 672 2,7% 

Snæfellsbær 16 701 2,3% 

Bláskógabyggð 15 453 3,3% 

Rangárþing eystra 14 729 1,9% 

Höfðahreppur 11 214 5,1% 

Sveitarfélagið Hornafjörður 11 834 1,3% 

Bolungarvíkurkaupstaður 10 393 2,5% 
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Hrunamannahreppur 10 299 3,3% 

Seyðisfjarðarkaupstaður 10 328 3,0% 
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Höfuðborgarsvæðið Suðurnes Vesturland Vestfirðir Norðurland Austurland Suðurland

Samanburður á virkni fasteignamarkaðar og leigumarkaðar eftir landssvæðum



 

ERINDISBRÉF  
 

Samninganefnd Reykjavíkurborgar vegna viðræðna við ríkið um uppbyggingu  
á lóðum í eigu ríkisins 

 
Ábyrgðarmaður: 
Borgarstjórinn í Reykjavík. 
 
Inngangur: 
Átakshópur um aukið framboð á íbúðum og aðrar aðgerðir til að bæta úr stöðu á 
húsnæðismarkaði var skipaður af forsætisráðherra þann 4. desember 2018 og skilaði 
niðurstöðum þann 19. janúar sl. Tillögur hópsins eru í sjö meginliðum og taka m.a. til 
uppbyggingu á lóðum í eigu ríkisins innan marka Reykjavíkurborgar. 
 
Hlutverk:  
Hlutverk samninganefndarinnar er að sinna viðræðum við ríkið um uppbyggingu á lóðum í eigu 
ríkisins. Í fyrstu verði unnið að skipulagningu Keldnalands en samninganefnd hefur jafnframt 
umboð til viðræðna við ríkið um fleiri lóðir þess innan borgarmarka. Aðferðafræði við 
skipulagningu á Keldnalandi verði eftir atvikum höfð til hliðsjónar við önnur svæði innan 
Reykjavíkurborgar í eigu ríkisins.  
 
Skipulagning Keldnalands taki mið af markmiðum um félagslega blöndun og að ákveðinn hluti 
íbúða verði hagkvæmar leiguíbúðir fyrir tekjulága líkt og félagslegar íbúðir sveitarfélags og 
almennar íbúðir skv. lögum þar um þar sem veittur yrði afsláttur af lóðaverði enda haldist íbúðir 
í þeirri notkun. Aðrar lóðir verði seldar á markaðsvirði. Áhersla verði á samvinnu við t.d. 
verktaka og fasteignaþróunarfélög um hagkvæma uppbyggingu og skoðaðir möguleikar þess 
að ráðast í tilraunaverkefni með undanþágur frá reglum í skipulags- og/eða byggingarlöggjöf 
sem væru til þess fallnar að lækka byggingarkostnað og stytta byggingartíma. Samninganefnd 
sinni viðræðum við ríkið um eignarhald og framkvæmdir á Keldnalandi. Tekið verði mið af því 
að hefja skipulagningu á landinu á árinu 2019 og að til byggingar komi samhliða öðrum áfanga 
Borgarlínu.   
 
Samninganefndina skipa:  
Birgir Björn Sigurjónsson fjármálastjóri. 
Ebba Schram borgarlögmaður. 
Óli Jón Hertervig skrifstofustjóri. 
Fulltrúar umhverfis- og skipulagssviðs skv. þörfum. 
 
Til ráðgjafar og samstarfs:  
Samninganefnd leiti ráðgjafar innan og utan borgarkerfis hjá aðilum með sérþekkingu á 
viðfangsefninu.  
 
Starfstímabil: 
Samninganefnd starfi þar til skilgreindum verkefnum þess er lokið eða það leyst frá störfum af 
ábyrgðarmanni.  
 

Reykjavík, [Dags.] 
 
 
 
 

Dagur B. Eggertsson 
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