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þróunarfélags

• Um 25 ára reynsla af gagnalestri sem löggiltur 

endurskoðandi og fjármálastjóri hjá alþjóðlegum 

nýsköpunarfyrirtækjum þar sem upplýsingar og 

úrvinnsla gagna ráða för.

• Kom að verkefnum Aflvaka fyrir tveimur og hálfu ári. 

Kom á óvart hversu lítið var til af áreiðanlegum 

gögnum um jafn mikilvægan málaflokk og 

húsnæðismálin eru og hversu erfitt var að nálgast 

þau.

• Við úrvinnslu gagnanna kom jafnframt á óvart 

vanmat á íbúðaþörf – horft hefur verið fram hjá 

viðamiklum breytingum á samfélaginu.



Lýðfræðin sýnir samfélagsþróun sem hefur mikil áhrif á fjölda 

íbúa á hverju heimili 



Samfélagsþróun frá árinu 1970



Aldurssamsetningin nálgast hin Norðurlöndin hratt

Meðaltal 

Norðurlanda 20% 60% 20%

Meðaltal norðurlandanna skv.: Nordic Statistics database
•

https://www.nordicstatistics.org/




Samsetning mannfjöldaaukningar síðustu 10 ár

nær eingöngu fullorðnir

Mannfjöldaaukning tímabilsins er 1,8% á ári



Mannfjöldaaukning og þróun aldurssamsetningar: 

Hvert stefnum við? 



Stórir árgangar að fara út af vinnumarkaðnum



Minni atvinnuþátttaka eftir 60 ára



Áframhaldandi þörf fyrir nýja Íslendinga



Ef þessu vindur fram þurfum við um 5.000 nýja Íslendinga á 

vinnumarkaðinn á ári hverju
- og þeim mun fylgja um 500 börn -





Samsetning mannfjöldaaukningar næstu 15 ár

Spá Aflvaka gerir ráð fyrir 1,79% árlegri mannfjöldaaukningu, sem er jafnt ársmeðaltali frá árinu 2012

HMS miðar við um 10% mannfjöldaaukningu til 5 ár og um 20% til 10 ára.

Hægt að breyta forsendum í Vefsjá Aflvaka til að sjá næmni



Þróun í samsetningu íbúa er um 15 árum á eftir hinum Norðurlöndunum

Meðaltal 

Norðurlanda 20% 60% 20%

• *Meðaltal norðurlandana skv.: Nordic Statistics database
•

https://www.nordicstatistics.org/


Hvaða áhrif hefur þróun mannfjölda og aldurssamsetning á 

íbúðaþörfina?



Áhrif samfélagsbreytinga eru mikil á húsnæðismarkaðinn

Sami mannfjöldi = minni fjölskyldur = fleiri íbúðir



Þá eru forsendur íbúðaþarfar til næstu 15 ára skýrar
- Þörf atvinnulífsins og breytt fjöldskyldusamsetning drifkraftarnir -

- Höfuðborgarsvæðið -

* Meðalfjöldi í íbúð á norðurlöndunum skv. OECD.











Aðilar eru sammála um að heimilum hefur fjölgað langt

umfram nýjar íbúðir sem byggt hefur upp íbúðaskuld

HMS 13.000 

Aflvaki 17.000

Samtök íslenskra sveitarfélaga

10.100*

Samfylkingin 23.000

* Íbúðarskuld í árslok 2021 var metin 4,500 og út frá íbúðarspá 2022 -2024 og hvað var bygg að teknu tilliti Grindavíkur þá er íbúðarskuldin í dag um 10.100



Það skiptir mjög miklu máli hvaða forsendur um fjölda íbúa í 

hverri íbúð liggja að baki áætlun um íbúðaþörf



Íbúðaþörf næstu 15 árin
Upplýsingaóreiða við mat á íbúðaþörf

- Höfuðborgarsvæðið-

2.46 1.75 1.5 1.25
Forsendur um 

fjölda í víðbótar 

íbúð

89.000 nýir íbúar

Þróunaráætlun SSH
2024-2027

Húsnæðisáætlun 
Reykjavíkur
2025 - 2033

Spá Aflvaka

Íbúðaþörf næstu 15 ára** 36 þús. 51 þús. 60 þús. 70 þús.

Íbúðaþörf á ári 2.400 3.400 4.000 4.700

Húsnæðisáætlun 
sveitarfélaga á 
höfuðborgarsvæðinu
2025 - 2033

*Hér er einungis um að ræða fullbúnar íbúðir  en til viðbótar þarf að taka tillit til íbúða í deiliskipulagi á hverjum tíma
** Íbúðaþörf út frá forsendum um fjölda í íbúð viðeigandi aðila og mannfjöldaaukningu í áætlun Aflvaka
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Íbúðaþörf næstu 15 ára er vanmetin
Íbúðaþörf og veruleiki

- Höfuðborgarsvæðið-
Íb

ú
ð

ir

Ár

Spá Aflvaka
4.700

** Íbúðaþörf út frá forsendum um fjölda í íbúð viðeigandi aðila og mannfjöldaaukningu í áætlun Aflvaka
Spáin er reiknuð út frá mælaborði HMS fyrir árið 2024 út frá fyrstu 10 mánuðum ársins.
Spá fyrir árin 2025 og 2026 er út frá byrjað á byggingu og áætlað að 75% þeirra klárist.
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Meðaltal nýrra íbúða 
síðustu 10 ár 1.580

1.280
Meðaltal nýrra íbúða 
síðustu 15 árÍ byggingu



Þetta þýðir að 3 af hverjum 5 nýjum fjölskyldum fá ekki íbúð 



Spá HMS

Spá Aflvaka
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- Landið allt -
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Hver eru áhrifin af því að fjöldskyldur fá ekki íbúðir?

Horfum aðeins um öxl.



Fjölgun heimila langt umfram nýjar íbúðir
- fjölskyldur eru að deila íbúðum og búa í ósamþykktum búsetuúrræðum -



Fjölskyldur flytjast út fyrir vaxtamörk höfuðborgarsvæðisins
- þvert á markmið um sjálfbærni -

2015 - 2023

Höfuðborgarsvæðið í heild sinni að vaxa um 18%, landið allt um 20% og landið utan stórhöfuðborgarsvæðisins um 10%



Hraði uppbyggingar hefur áhrif á íbúasamsetningu

2015 - 2023



Mismunandi áætlanir eiga allar það 

sameiginlegt að veruleikinn er víðsfjarri.



Þarfir samfélagsins eru umtalsvert meiri en summa uppbyggingar

einstakra sveitarfélaga á höfuðborgarsvæðinu svo um munar

Meðaltal síðustu 10 ára í samanburði við þörf næstu 15 ára



Hlutverk sveitarfélaga á húsnæðismarkaði:

Mæta húsnæðisþörfum samfélagsins



Hvað þarf til svo sveitarfélögin sex á höfuðborgarsvæðinu 

geti sinnt sínu hlutverki og mæti íbúðaþörf samfélagsins?



Lóðir í deiliskipulagi hafa að jafnaði verið um 24 þúsund
- Veltuhraðinn er því um 15 ár –



Hvernig hröðum við uppbyggingu íbúða?
- Meðganga nýrra íbúða er 18 ár -

= 1.600

Ferill húsnæðisuppbyggingar.



Núverandi rými innan vaxtamarka á höfuðborgarsvæðinu
- Óbreytt mat frá 2015 -



Mun fleiri íbúðir þurfa að vera í ferli hverju sinni hjá öllum 
sveitarfélögunum sex.

= 1.600

= 4.700



Raunhæft mat á fjölda nýrra íbúða sem þurfa að vera í 
undirbúningi og uppbyggingu á höfuðborgarsvæðinu 

fram til ársins 2039



Lesum og skiljum gögnin.



Lesum og skiljum gögnin.

Vanmat á íbúðaþörf er verulegt.



Lesum og skiljum gögnin.

Vanmat á íbúðaþörf er verulegt.

Úrbóta er þörf.



Lesum og skiljum gögnin.

Vanmat á íbúðaþörf er verulegt.

Úrbóta er þörf.

Lífsgæðin eru í húfi.
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