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Húsnæði er ekki eingöngu fasteign eða fjárfesting, heldur forsenda þess að fólk geti 

byggt sér líf, tengst nærumhverfi sínu og notið fjölbreyttrar þjónustu, verslunar, 

afþreyingar og útivistar í borg sem lifir og hrærist með íbúum sínum. Aðgengi að 

öruggu og viðeigandi húsnæði, óháð stétt eða stöðu, er grunnforsenda félagslegs 

réttlætis og sjálfbærrar þróunar.

Stór skref hafa verið tekin í húsnæðisuppbyggingu. Reykjavík hefur vaxið hratt og á 

síðustu árum hafa að meðaltali verið byggðar yfir 1.100 íbúðir á ári, mestmegnis í 

grónum hverfum þar sem innviðir eru þegar fyrir hendi. Við höfum einnig lagt 

áherslu á að byggja í samstarfi við óhagnaðardrifin húsnæðisfélög. Það mun 

Reykjavík gera áfram. Þannig styður borgin ekki aðeins við sjálfbærni og bætir 

þjónustu, heldur tryggir um leið jöfnuð og heilbrigða félagslega blöndun. 

Fólksfjölgun í borginni hefur verið hraðari en víðast hvar í Evrópu, sem undirstrikar 

mikilvægi þess að halda áfram að mæta þörfum fjölbreyttra hópa.

Áskoranir eru þó enn til staðar. Skortur á aðgengilegu og öruggu húsnæði hefur 

áhrif á heilsu, menntun, atvinnuþátttöku og velferð, ekki bara einstaklinga heldur 

samfélagsins alls. Ungt fólk á erfitt með að komast inn á markaðinn, eldra fólk 

vantar fjölbreyttari búsetuúrræði og leigumarkaðurinn býður ekki upp á nægilegt 

öryggi. Reykjavíkurborg ætlar ekki að sætta sig við slíkt ástand. Við tökum ábyrgð 

og höfum þegar ráðist í aðgerðir, því húsnæðismál eru ekki aðeins hagsmunamál 

einstakra hópa, heldur grundvöllur samheldinnar, réttlátrar og öflugrar borgar.

Hér er ekki nóg að byggja meira, við verðum að byggja rétt. Byggja húsnæði sem 

fólk hefur efni á. Byggja fyrir ungt fólk, eldri borgara, tekjulága og fjölskyldur með 

lágar tekjur. Þess vegna höfum við sett okkur skýr markmið í nýrri húsnæðisáætlun: 

Að minnsta kosti 35 prósent af nýju íbúðarhúsnæði verði á vegum 

óhagnaðardrifinna félaga eða í formi félagslegs leiguhúsnæðis. Að gæði og lífsgæði 

verði leiðarljós. 

Þessi húsnæðisáætlun er ekki bara yfirlit yfir tölur og uppbyggingaráform. Hún er 

samkomulag borgarinnar við íbúana um hvert við viljum stefna. Hún er líka skýr 

viljayfirlýsing nýs meirihluta um að gera hlutina öðruvísi, með félagsleg markmið að 

leiðarljósi.

Við vitum að verkefnið er ekki auðvelt. En við höfum ekki efni á að bíða. Þess vegna 

höfum við kallað eftir öflugu samstarfi við ríkið, lífeyrissjóði, verkalýðshreyfinguna og 

aðra lykilaðila. Samvinna er lykillinn að árangri og með sameiginlegum aðgerðum 

getum við hraðað uppbyggingu, aukið framboð og tryggt fjölbreytt og hagkvæmt 

húsnæði fyrir alla hópa samfélagsins.

Heiða Björg Hilmisdóttir, borgarstjóri
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Áherslur  og megin  markmið  í Húsnæðisáætlun  2026 ï 2035 

Eftirfarandi megin áherslur eru settar fram í húsnæðisáætlun:*

Å Stuðlað verði að kröftugri uppbyggingu íbúða í Reykjavík á næstu 10 

árum og byggðar allt að 16 þúsund nýjar íbúðir eða meðan er verið að 

mæta uppsafnaðri þörf.

Å 35% húsnæðis verði óhagnaðardrifið til framtíðar litið.** Það verði tryggt 

með markvissri lóðaúthlutun til óhagnaðardrifinna félaga, samningum við 

uppbyggingaraðila, sbr. samningsmarkmið borgarráðs og breytingum á 

lagaumhverfi húsnæðismála. Við ákvarðanir um uppbyggingu húsnæðis 

fyrir tekjulága og almennt við mat á nýjum húsnæðisverkefnum, verði 

ávallt horft til félagslegrar stöðu viðkomandi hverfis, s.s. út frá hlutfalli 

félagslegs húsnæðis, annars óhagnaðardrifins húsnæðis, fjölbreytni 

húsa- og íbúðagerða, meðalstærð íbúða og hlutfalli mismundandi tekju-

og félagshópa innan hverfis. 

Å Framboð leiguhúsnæðis fyrir tekjulægri hópa verði stóraukið og almennt 

húsnæði sem hentar húsnæðisþörfum tekjulægri hópa og fyrstu 

kaupenda.

Å Félagsbústaðir setji sér skýra stefnu og markvissa áætlun um að jafna 

dreifingu félagslegra leiguíbúða milli borgarhluta og skólahverfa.

Å Unnið verði að því að þróa nýjar og fjölbreyttar húsnæðislausnir, t.d. út frá 

hugmyndafræðinni um kjarnasamfélög, og finna þeim stað í skipulagi 

nýrra hverfa.

Å Kanna nýjar leiðir til að hraða uppbyggingu samfélagslegra innviða í 

nýjum hverfum, í samstarfi við innviðafélög í eigu lífeyrissjóða,  til að 

mæta örari uppbyggingu íbúðarhúsnæðis.

Å Gerðar verði breytingar á lögum um almennar íbúðir sem miði að því 

að tryggja betur gæði íbúða og fjölbreyttari lausnir í bílastæðamálum, 

m.a. varðandi deilibílastæði.

Å Skerpt verði á samningsmarkmiðum borgarráðs um 

húsnæðisuppbyggingu, varðandi almenningsrými, s.s. opna inngarða 

og almenningsleiðir um þá.

Å Skilgreind ný byggingarsvæði til að fjölga íbúðum og breikka framboð 

búsetuvalkosta og húsagerða. Lykilsvæði til að stuðla að auknu og 

fjölbreyttara framboði eru Hallar og nágrenni í Úlfarsárdal.

Å Húsnæðisuppbygging og fjölgun íbúða er samfélagslegt verkefni sem 

kallar á virka samvinnu fjölmargra aðila. Samstarf við ríkið, lífeyrissjóði, 

verkalýðshreyfinguna og aðra lykilaðila, svo sem óhagnaðardrifin 

húsnæðisfélög, verði eflt enn frekar. Jafnframt verði samvinna 

sveitarfélaga á höfuðborgarsvæðinu á sviði húsnæðismála aukin, 

meðal annars með gerð sameiginlegrar félagslegrar húsnæðisstefnu, 

sbr. ákvæði gildandi svæðisskipulags.

* Sbr. einnig markmið húsnæðisáætlunar 2025-2034. Sjá að öðru leyti meginmarkmið og tillögur að 

úrbótum í kafla 2, sbr. einnig húsnæðissamkomulag Reykjavíkurborgar og ríkisvaldsins frá 2023.

Å ** Hlutdeild óhagnaðardrifinna félaga í húsnæðisstofni Reykjavíkur er um 16% árið 2026. Með 

metnaðarfullri áætlun um uppbyggingu óhagnaðardrifins næstu 10 árin gæti þetta hlutfall farið í tæp 20% 

árið 2035.  Það er því langtímaverkefni að ná 35% hlutfalli. Mikilvægt er að hækkun þessa hlutfalls verði 

sem jöfnust milli borgarhlutanna og svo sveitarfélaganna á höfuðborgarsvæðinu.



Markmið  og lykiltölur  húsnæðisáætlunar  2026 ï 2035 

16.000
íbúðir  verði  byggðar  á næstu  

10 árum . Sköpuð  verði  skilyrði   

sem tryggja  að fjöldi  fullgerðra  

íbúða  verði  allt  að 1.500 ï 2.000 á 

ári , meðan  verið  er að mæta 

uppsafnaðri  íbúðaþörf .

.

35%
Allt að 35% nýrra  íbúða  

verði  á vegum  óhagnaðardrifinna  

húsnæðisfélaga  eða um 

5.600 íbúðir  miðað  við  háspá .

3.000
íbúðir  rúmist  á 

byggingarhæfum  svæðum  

á hverjum  tíma meðan  

uppbygging  er í hámarki  

og sú tala fari  að jafnaði  

ekki undir  1.500 íbúðir . 

451
fullgerðar   íbúðir  verði  á 

hverja  1.000 íbúa 

í Reykjavík árið  2035 

og fjöldi  íbúa á íbúð  

verði  þá um 2,22.

28.000
er sú íbúafjölgun  

sem gæti  orðið  til  ársins  2035 

ef markmið  um uppbyggingu  

ganga eftir  (háspá ).

168.000
íbúar  verða  í Reykjavík 

árið  2035, miðað  við  markmið  

húsnæðisáætlunar  (háspá ).



Lykiltölur  uppbyggingar  2025

1.040
er fjölgun  íbúa í Reykjavík 

á árinu  2025 miðað  við  tölur  

Hagstofu  Íslands . 

139.810
er fjöldi  íbúa í Reykjavík 

við  lok  4. ársfjórðungs  2025.

1.000
er fjöldi  nýrra  íbúða  

sem samþykkt  voru  áform  

fyrir  á árinu  2025. 

Útgefin  byggingarleyfi  

voru  fyrir  um 1.000 íbúðir .

735
er fjöldi  íbúða , 

sem lokið  var við  

á árinu  2025.

2.623
er fjöldi  íbúða  

í byggingu  í byrjun  

árs  2026. 

2.613
er fjöldi  íbúða  sem reisa  má 

á byggingarhæfum  lóðum  

í byrjun  árs  2026.
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Húsnæðisáætlun  2026 ï 2035. Megin áherslur
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Húsnæðisáætlun Reykjavíkur 2026-2035 byggir í grundvallaratriðum á sýn og 
forsendum húsnæðisáætlunar, sem samþykkt var í maí 2025. Við endurskoðun 
áætlunarinnar á síðasta ári var m.a. boðað að hefja undirbúning skipulagningar í 
Höllum í Úlfarsárdal, stækkun Grundarhverfis og stuðla að húsnæðisuppbyggingu á 
lóðum og löndum á vegum ríkisins. Markvisst hefur verið unnið að framgangi 
þessara verkefna síðustu misseri. Nú liggja m.a. fyrir tillögur úr hugmyndaleit um 
uppbyggingu nýrra skólahverfa í Höllum sem verða grundvöllur frekari 
skipulagsvinnu á svæðinu og viðræðna við innviðafélög um byggingu grunninnviða 
á svæðinu.Á því svæði gætu risið tvö skólahverfi og á fjórða þúsund nýjar íbúðir. 
Hugmyndaleit stendur nú yfir um þróun og eflingu Grundahverfis og munu 
niðurstöður þar liggja fyrir með vorinu. Viðræður um húsnæðisuppbyggingu á 
ríkislóðum, auk Keldnalands, hefur staðið yfir og geta þær leitt af sér uppbyggingar 
meira en 1.000 íbúða.

Í áætluninni eru sett fram metnaðarfull markmið um uppbyggingu óhagnaðardrifins 
húsnæðis, sbr. samstarfsyfirlýsing meirihlutana og eflingu Félagsbústaða. Þá er 
minnt á mikilvægi þess að gæta betur að gæðum við hönnun íbúða, s.s. varðandi 
dagsbirtu og alls umhverfis innan lóða og milli bygginga, s.s. varðandi græn sólrík 
dvalarsvæði, sbr. ný samþykkt Borgarhönnunarstefna. Almenn markmið 
áætlunarinnar byggja áfram á húsnæðissamkomulaginu frá 2023 en einnig eru 
lagðar fram fjölmargar tillögur um frekari úrbætur í laga- og reglugerðarumhverfi 
húsnæðismálanna

Jafnhliða því sem boðað er átak í að auka framboð íbúðarhúsnæðis í Reykjavík og 
stuðla að meira jafnræði og jafnvægi á húsnæðis- og byggingarmarkaði, er einnig 
minnt á mikilvægi þess að gera raunhæfar áætlanir sem byggja á vönduðum 
greiningum, m.a. áhættugreiningu svæða varðandi byggingarhæfi, og að ávallt verði 
hugað í tíma að áhrifum uppbyggingar á fjárfestingar og innviði.
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Skýr  langtímasýn  mikilvæg  

Síðustu ár hefur Reykjavíkurborg unnið markvisst að því að auka uppbyggingu 
íbúðarhúsnæðis í borginni. Unnið hefur verið á grundvelli húsnæðisáætlana og 
markmiða aðalskipulags Reykjavíkur (AR2040). Í áætlunum hefur verið lagt upp 
með það að auka heildarframboð íbúða, auka fjölbreytni í íbúðagerðum og 
búsetuformum og hlutdeild húsnæðisfélaga sem ekki eru rekin í hagnaðarskyni. Á 
síðustu 6 árum hafa verið byggðar um 1.125 íbúðir á ári að meðaltali og á sama 
tíma hefur árleg fjölgun íbúa verið að meðaltali um 2.100. Alls hafa verið byggðar 
hátt í 9.700 íbúðir síðan 2015, þar af um 36% á vegum óhagnaðardrifinna 
húsnæðisfélaga.

Gerð húsnæðisáætlana og aukin hlutdeild öflugra fasteignafélaga á markaðnum, 
ekki síst þeirra sem ekki eru rekin í hagnaðarskyni, getur leitt til þess að það dragi 
úr sveiflum á byggingarmarkaði og framboði íbúðarhúsnæðis. Mikilvægt er að áfram 
verði markviss úthlutun til óhagnaðardrifinna húsnæðisfélaga og lagður grunnur að 
enn kröftugri uppbyggingu í samstarfi við viðkomandi húsnæðisfélög og í samráði 
við stéttarfélög. Hlutdeild óhagnaðardrifins húsnæðis er um 16% af húsnæðisstofni 
Reykjavíkur í dag og ljóst að það er langtímaverkefni að ná markmiðinu í 35% 
hlutfall fyrir alla borgina, sérstaklega í ljósi þess að gæta þarf þess að uppbygging 
slíks húsnæðis dreifist eins jafnt milli borgarhlutanna eins og kostur er.

Leiðarljósið hefur einnig verið að slá ekki af þeim kröfum sem settar eru fram í 
aðalskipulagi, varðandi gæði í hinu byggða umhverfi og umhverfisáhrif 
uppbyggingar. Vanda þarf til verka þegar fjárfest er í nýrri íbúðarbyggð og mikilvægt 
að íbúðarhúsnæði fyrir alla félagshópa rísi í sjálfbærum hverfum, umhverfislega 
sem og félagslega. 
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Fjölgun  íbúða  með sjálfbærni  að leiðarljósi

Á sama tíma og ráðist er í húsnæðisátak á samfélagslegum grunni, þarf að gæta þess að 

íbúðirnar séu byggðar á sjálfbæran hátt, séu í grennd við vistvæna samgönguinnviði og 

staðsettar í hverfum þar sem þjónusta, útivistarsvæði og atvinnutækifæri eru í göngufæri. 

Jafnframt þarf að tryggja að íbúðirnar og íbúðahverfi séu hönnuð af metnaði út frá kröfum 

um lýðheilsu og umhverfisgæði og þær séu staðsettar þar sem auðvelt er að lágmarka 

samgöngukostnað heimilisins. 

Í AR2040 og Græna planinu er lögð áhersla á samþættingu áætlana um húsnæði og 

vistvæna samgönguinnviði og að við mat á uppbyggingarþörf verði horft sérstaklega til 

loftslagsmálanna og kolefnisspors framkvæmda. Uppbygging íbúða í grennd við 

almenningssamgöngur eða í göngu- og hjólafæri við þjónustu og atvinnutækifæri er í 

forgangi.

Húsnæðisáætlun Reykjavíkur

2026 ï 2035
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Kröftugri uppbygging og markmið aðalskipulags

Í samræmi við markmið húsnæðisáætlunar, sbr. einnig húsnæðissamkomulagið frá 

janúar 2023 (sjá nánar Viðauki X), er boðuð kröftugri uppbyggingu íbúða en almenn 

langtímaviðmið aðalskipulagsins segja til um. Í AR2040, sem samþykkt var í byrjun 

árs 2022, var áætluð uppbygging um 24 þúsund íbúða til ársins 2040 eða á 20 ára 

tímabili. Í stefnu aðalskipulagsins eru almenn markmið um að setja aukinn kraft í 

uppbyggingu íbúðarhúsnæðis og setja markið hátt og ekki er sett ákveðið hámark á 

fjölda fullgerðra íbúða á ári. Langtímaviðmið aðalskipulagsins eru leiðbeinandi og 

ljóst að heimilt er að víkja frá þeim í áætlunum til skemmri tíma og eftir því sem 

breyttar forsendur kalla á.

Megin markmiðin eru að auka hlutdeild óhagnaðardrifinna íbúða, mæta uppsafnaðri 

þörf og húsnæðisþörf mismunandi félagshópa, sem er í raun forsenda þess að 

meginmarkmið aðalskipulagsins um húsnæði fyrir okkur öll verði náð. Gerð 

húsnæðisáætlana til lengri tíma og almennt markvissari stefnumörkun í 

húsnæðismálum miðar að því að skapa aukinn stöðugleika og fyrirsjáanleika, draga 

úr skorti á húsnæði og markaðsbrestum. Með því er hægt að skapa réttlátari 

húsnæðismarkaði, að heilbrigð hringrás myndist á markaðnum, að húsnæðisverð 

hækki ekki umfram almennt verðlag og aukið framboð verði af húsnæði á 

viðráðanlegu verði fyrir alla félagshópa.

Húsnæðisáætlun Reykjavíkur

2026 ï 2035
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Hvers vegna  húsnæðisáætlun ?

Húsnæðisáætlun Reykjavíkur nær til tímabilsins 2026 til 2035 og er það í samræmi 

og kröfur um stafrænar uppbyggingaráætlanir til næstu 10 ára.* Með 

húsnæðisáætluninni er sett fram á einum stað greining á stöðu húsnæðismála og 

byggingarmarkaðar og veitt yfirlit yfir markmið og aðgerðir borgarinnar í 

húsnæðismálum. 

Í áætluninni eru sett fram töluleg markmið um fjölda íbúða sem þurfa að fara í 

uppbyggingu. Lögð er áhersla á að setja fram ítarlegri áætlun fyrir fyrri hluta 

tímabilsins. Gerð er grein fyrir helstu byggingarsvæðum í Reykjavík og hvernig 

uppbyggingu íbúðarhúsnæðis miðar, bæði á almennum markaði og þar sem 

borgaryfirvöld beita sér sérstaklega í samvinnu við verkalýðshreyfinguna, 

húsnæðissamvinnufélög, samtök eldri borgara, stúdenta, einkaaðila og eigin 

leigufélag borgarinnar, Félagsbústaði. 

Í áætluninni er jafnframt fjallað um þróun byggðar og íbúafjölda, úthlutun lóða, 

sértækar stuðningsaðgerðir vegna húsnæðismála, hagkvæmt húsnæði fyrir ungt 

fólk og fyrstu kaupendur, grænt íbúðarhúsnæði auk þess sem settar eru fram 

lykiltölur og greiningar á sviði húsnæðismála. Einnig er vikið að áhrifum 

uppbyggingar, hvernig hún samræmist meginmarkmiðum AR2040 og áhrifum á 

fjárfestingar í innviðum.

Gerð er grein fyrir áformaðri uppbyggingu íbúða í Reykjavík á tímabilinu 2026 til 

2035 og áætlaðri úthlutun íbúða á landi borgarinnar í kafla 5. Húsnæðisáætlunin 

heldur utan um byggingarsvæði sem rúma yfir 35 þúsund íbúðir (sjá nánar Viðauka 

I). Miðað við sett markmið húsnæðisáætlunar þarf á tímabilinu að huga að 

deiliskipulagi svæða sem rúma vel yfir 20 þúsund íbúðir.

* Sbr. reglugerð 1248/2018 m.s.br. og lög nr. 44/1998 m.s.br. 

Húsnæðisáætlun Reykjavíkur
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Stöðugur  og réttlátur  húsnæðismarkaður

Að eiga aðgang að húsnæði, eiga sér heimili og öruggan samastað er réttur hvers 

einstaklings. Fyrsta grein 11. markmiðs Heimsmarkmiða Sameinuðu þjóðanna 

undirstrikar Īessi grunnmannr®ttindi en Īar segir m.a.: ĂEigi s²Ħar en §riĦ 2030 geti allir 

orĦiĦ s®r ¼ti um fullnÞgjandi og ºruggt h¼snÞĦi § viĦr§Ħanlegu verĦi...ñ

Stefna Aðalskipulags Reykjavíkur 2040 miðar að þessu og að tryggt verði húsnæði fyrir 

alla félagshópa í borginni. Þetta hefur verið leiðarstefið í húsnæðisstefnu borgarinnar 

síðan 2011 og því hefur verið fylgt markvisst eftir með húsnæðis- og 

uppbyggingaráætlunum. 

ĂGera borgir og ²b¼ĦasvÞĦi ºllum mºnnum 

auðnotuð, örugg, viðnámsþolin og sjálfbær ñ 

Yfirskrift 11. markmiðs Heimsmarkmiða Sameinuðu þjóðanna 

um Sjálfbærar borgir og samfélög.

Húsnæðisáætlun Reykjavíkur
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Af  hverju  að stuðla  að óhagnaðardrifinni  uppbyggingu ?

Sýnin er að 35% húsnæðis verði óhagnaðardrifið til framtíðar litið.* Hlutdeild 

óhagnaðardrifinna húsnæðisfélaga í húsnæðisstofni Reykjavíkur er um 16% árið 

2026. Með metnaðarfullri áætlun um uppbyggingu óhagnaðardrifins næstu 10 árin 

gæti þetta hlutfall farið í tæp 20% árið 2035. Það er því langtímaverkefni að ná 35% 

hlutfalli. Brýnt er að hækkun þessa hlutfalls verði sem jöfnust milli hverfa, 

borgarhluta og sveitarfélaga á höfuðborgarsvæðinu.

Það er margvísleg rök fyrir því að auka hlutdeild óhagnaðardrifinna íbúða í 

húsnæðisstofninum þegar til lengri tíma er litið, samhliða kröftugra og jafnara 

framboði, og stefna að 35% hlutfalli. Hér að neðan er nefnd nokkur atriði sem varða 

þetta: 

V Vísbendingar eru um að almennt sé misskipting á húsnæðismarkaði að aukast 

og að þröskuldurinn inná húsnæðismarkað fyrir ungt fólk og tekjulægri sé að 

hækka. 

V Hækkun húsnæðisverðs hefur verið langt umfram almennt verðlag og hefur 

raunverð íbúðarhúsnæðis hækkað um hátt í 80% síðan 2015.

V Um helmingur einstaklinga í lægsta tekjuhópnum eru á leigumarkaði, en 

almennt hefur hlutfall þeirra sem eru á leigumarkaði, sem er sem fyrr óstöðugur 

og óöruggur, hækkað úr 13% árið 2005 í 26% á síðustu árum.

V Húsnæðiskostnaður leigjenda er mun hærri hér á landi en að meðaltali í ríkjum 

OCED

V Öruggt framboð óhagnaðardrifinna leigu- og búseturéttaríbúða gerir lægri 

tekjuhópum kleift að eignast síðar meir eigin íbúð, ef þeir kjósa svo.

V Hærra hlutfall óhagnaðardrifinna húsnæðisfélaga getur stuðlað að meiri 

stöðugleika á húsnæðismarkaði, jafnað sveiflur í framboði og stemmt stigu við 

hækkun húsnæðisverðs.Með 35% hlutfalli verður í auknum mæli náð til 

millitekjuhópa, líkt og í Vínarborg, Zurich eða Helsinki og almenn jákvæð áhrif á 

markaðinn verða meiri, og þá ekki einvörðungu fyrir þá sem hafa aðgang að 

slíku húsnæði.

V Stöðugri og réttlátari húsnæðismarkaður sem stuðlar að auknu búsetuöryggi og 

fyrirsjáanleika bætir lýðheilsu og þjóðarhag.

V Öruggur og sanngjarn húsnæðismarkaður getur aukið samkeppnishæfni 

Reykjavíkur og getur stuðlað að því að laða til til borgarinnar ný fyrirtæki.

V Bætt staða á húsnæðismarkaði er ein megin forsenda þess að draga megi úr 

verðbólgu og lækka vaxtastigið, sem er aftur forsenda þess að bæta stöðu á 

byggingarmarkaði

V Ein megin forsenda þess að hægt sé að stefna að 35% hlutfalli óhagnaðardrifins 

húsnæðis er aukin samstaða sveitarfélaga sem mynda sameiginlegan 

húsnæðismarkaði, sbr. markmið um húsnæðissáttmáli á höfuðborgarsvæðinu. 

Ekki gengur til lengdar að eitt eða fá sveitarfélög á sama búsetusvæðinu sinni 

húsnæðisþörfum lægri tekjuhópanna og þurfa fyrir vikið að gjalda þess 

mögulega með veikari útsvarsstofni (e. fiscal penalty). Á borgarsvæðum víða 

um heim er reynt að stemma stigu við slíku, hvort sem það er gert með bindandi 

ákvæðum í svæðisskipulagi eða svæðisbundnum jöfnunarsjóðum sem styðja 

við uppbyggingu sem er á félagslegum grunni. 

* Hér er m.a. horft til stefnumörkunar í borgum sem hafa sett sér metnaðarfull markmið í 

húsnæðismálum nýverið eða á undanförnum áratugum og jafnan er litið til sem fyrirmyndarborga í 

húsnæðis-, skipulags- og umhverfismálum. Borgir eins og Vínarborg, Helsinki, Kaupmannahöfn, 

Amsterdam, Hague, Vancouver og París hafa sett er markmið um að ákveðið hlutfall nýrrar 

uppbyggingar verði óhagnaðardrifið, frá 30% allt upp í 60%.

Húsnæðisáætlun Reykjavíkur
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Meginmarkmið húsnæðisáætlunar 2026 -2035

V Framboð íbúðarhúsnæðis verði nægjanlegt og í góðum takti við þarfir á hverjum 

tíma, þannig að auknum stöðugleika og jafnvægi verði náð á húsnæðismarkaði. 

Leitast verður við að tryggja fjölbreytt framboð húsagerða og búsetukosta og 

húsnæðisöryggi fyrir alla félagshópa. 

V Byggðar verði allt að 16 þúsund íbúðir á næstu 10 árum. Áhersla verði á 

kröftugri uppbyggingu íbúðarhúsnæði meðan verið er að mæta uppsafnaðri þörf 

og skapa jafnvægi á húsnæðismarkaði.

V Leitast verði við að tryggja nægilegt framboð byggingarsvæða, þannig að 

byggingarhæf svæði og lóðir ár hvert rúmi 1.500-3.000 íbúðir. Til að tryggja 

sveigjanleika í áætlanagerðinni og vegna óvissu um uppbyggingu á einstöku 

svæðum, haldi húsnæðisáætlun utan um byggingarsvæði sem rúma a.m.k. 25 

þúsund íbúðir á hverjum tíma.

V Allt að 35% nýrrar uppbyggingar verði á vegum óhagnaðardrifinna 

húsnæðisfélaga. Með þessu verði sköpuð skilyrði fyrir uppbyggingu allt að 5.600 

hagkvæmra íbúða og húsnæðis á félagslegum grunni. Gæta þarf að 

uppbygging slíks húsnæðis dreifist eins jafnt milli borgarhluta og hverfa eins og 

kostur og sérstaklega húsnæði sem ætlað er fyrir lægstu tekjuhópanna. Við mat 

á hlutfallinu í hverju verkefni þarf ávallt að horfa til félagslegrar stöðu 

viðkomandi hverfis og borgarhluta.* 

V Horft verði sérstaklega á húsnæðisþarfir einstakra félagshópa, ungs fólks, þeirra 

sem eru að fóta sig í fyrsta skipti á húsnæðismarkaði og þeirra sem ekki vilja 

leggja eða ekki geta lagt mikið fé í eigið húsnæði.  Áhersla verði á fjölgun 

leiguíbúða og búseturéttaríbúða í eigu húsnæðis- samvinnufélaga, 

félagasamtaka og/eða einkaaðila, einkum á miðlægum svæðum sem auðvelt er 

að þjóna með almenningssamgöngum. 

* Í húsnæðisáætluninni er framtíðarsýnin að 35% íbúðarhúsnæðis verði óhagnaðardrifið. Það er 

langtímaverkefni en lögð er á áhersla á það í áætluninni að úthlutun til óhagnaðardrifinna félaga 

geti numið allt að 35% af heildaruppbyggingu á tímabilinu, en jafnhliða því þarf að horfa til 

félagslegrar stöðu í viðkomandi hverfi og borgarhluta.Samkvæmt húsnæðissamkomulaginu frá 

2023 teljast til hagkvæmra íbúða á viðráðanlegu verði þær íbúðir sem eru byggðar án 

hagnaðarsjónarmiða, s.s. uppbygging sem nýtur stofnframlaga, húsnæði fyrir stúdenta, 

búseturéttaríbúðir, íbúðir fyrir tiltekna hópa eldri borgara og öryrkja en einnig mögulega þær íbúðir 

sem byggðar eru fyrir ungt fólk og fyrstu kaupendur sem falla undir hlutdeildarlán. Til vistvænna 

og  hagkvæmra íbúða teljast þær íbúðir sem ná viðmiðum um vistvæna mannvirkjagerð, s.s. með 

BREEAM-vottun, lágmörkun kolefnisspors og bættri orkunýtingu og/eða staðsettar eru í grennd 

við hágæða almenningssamgöngur eða aðra vistvæna samgönguinnviði. Í 

húsnæðissamkomulaginu segir ennfremur að á löndum í eigu ríkis og Reykjavíkurborgar eigi 

minnst 40% af lóðum að vera úthlutað á hóflegu verði

Húsnæðisáætlun Reykjavíkur

2026 ï 2035
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Meginmarkmið húsnæðisáætlunar 2026 -2035

V Átak verði í uppbyggingu á íbúðum fyrir fatlað fólk og fleiri hópa með sérstakar 

húsnæðisþarfir. Félagsbústaðir verði kjölfesta í nýjum uppbyggingarverkefnum í 

gegnum uppbyggingarsamninga. Húsnæðisstuðningur Reykjavíkurborgar verði 

almennt bundinn persónulegum aðstæðum íbúa.

V Uppbygging verði í samræmi við markmið svæðisskipulags höfuðborgarsvæðis 

og aðalskipulags Reykjavíkur til ársins 2040 um sjálfbæra borgarþróun; þar sem 

íbúðir í grennd við vistvæna samgönguinnviði eru í forgangi, áhersla lögð á 

vandaða hönnun íbúðarhúsnæðis og nærumhverfis þess og lífvænleg og 

fjölbreytt borgarhverfi. 

V Á tímabili húsnæðisáætlunarinnar verði auglýst reglulega eftir 

óhagnaðardrifnum aðilum til samstarfs.

V Áætlanir um uppbyggingu íbúðarhúsnæðis og stuðningur við hana haldist í 

hendur við áætlanir um uppbyggingu vistvænna samgönguinnviða og vistvæna 

mannvirkjagerð og taki mið af loftslagsstefnu Reykjavíkurborgar og ríkisins. 

Ávallt verði horft til samhengis húsnæðiskostnaðar og kostnaðar vegna 

samgangna. 

V Reykjavíkurborg verði leiðandi í fjölbreyttri húsnæðisuppbyggingu á Íslandi til 

ársins 2035. Reykjavíkurborg og Húsnæðis-, mannvirkja- og skipulagsstofnun 

vinni sameiginlega að því að skapa grundvöll að húsnæðissáttmála meðal 

sveitarfélaganna á höfuðborgarsvæðinu, þar sem húsnæðisáætlanir verði unnar 

á samfélagslegum forsendum. 

Húsnæðisáætlun Reykjavíkur
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Almenn markmið og tillögur að úrbótum*

Á Settar verði skýrari heimildir í skipulagslög sem heimila sveitarfélögum að 

skilyrða notkun lands við uppbyggingu hagkvæmra íbúða á viðráðanlegu verði 

óháð eignarhaldi lóða. 

Á Sett verði enn ákveðnari ákvæði í skipulagslög sem geri sveitarfélögum kleift að 

tímabinda uppbyggingarheimildir sem samþykktar eru í deiliskipulagi. Enn 

fremur verði tryggð heimild til að leggja nýja gerð fasteignagjalda á ónýttar 

uppbyggingarheimildir innan ákveðins tíma

Á Unnin verði húsnæðissáttmáli meðal sveitarfélaganna á höfuðborgarsvæðinu á 

samfélagslegum grunni, sbr. markmið gildandi svæðisskipulags, 13. gr. laga 

nr.44/1998 m.s.br. og 1. gr. reglugerðar 1248/2018, þar sem skerpt er á ábyrgð 

sveitarfélaganna að mæta húsnæðisþörfum allra félagshópa og sérstaklega 

lægstu tekjuhópa. 

Á Unnið verði áfram að breytingum  á regluverki um húsnæðisbætur og sérstakan 

húsnæðisstuðning þar sem horft verður til þess að sameina þennan stuðning, 

samþætta umsóknarferli og einfalda kerfi húsnæðisstuðnings. Jafnframt þarf að 

leggja áherslu á að húsnæðisbætur og sérstakur húsnæðisstuðningur sæti 

reglubundið endurskoðun og fylgi þróun húsnæðiskostnaðar betur en raunin er í 

dag.

Å HMS vinni að því að þróa og betrumbæta greiningar varðandi húsnæðisþarfir 

einstakra félagshópa (s.s. vegna húsnæðis fyrir fatlaða, þörf fyrir 

hjúkrunarheimili o.s.frv.) og lengri tíma. Með því verði sköpuð betri yfirsýn og 

yfirlit hvernig þessum þörfum er mætt í einstökum sveitarfélögum. HMS vinni 

greiningu á biðlistum sveitarfélaga og eftir atvikum annarra félagasamtaka og 

þeir samræmdir.

Å Áframhaldandi átak í skráningu og eftirliti með íverurýmum í atvinnuhúsnæði og 

öðru óviðunandi húsnæði, með brunaöryggi að leiðarljósi, og leitað verði leiða til 

að útrýma slíku húsnæði eða tryggja að viðeigandi endurbætur verði gerðar.

Å Regluverk um hlutdeildarlán verði áfram í þróun og stöðugu endurmati og hugað 

að því að kanna áhrif þeirra lána á hækkun húsnæðisverðs.

Å Áhrif skammtímaleigu til ferðamanna á húsnæðismarkað verði í markvissri 

vöktun og lög og reglugerðir er lúta að gististöðum verði endurmetin 

reglubundið. Mikilvægt að náin samvinna verði milli ríkis og sveitarfélaga í 

þessum málaflokki.

Å Að kannaður verði grundvöllur þess að gera breytingar á lögum, sem heimili 

sveitarfélögum að leggja hærri fasteignagjöld á húsnæði sem ekki er nýtt til 

fastrar búsetu (tómthússkattur, e. vacant home tax). Markvissari skráning búsetu 

og tilkynningaskylda íbúðaeigenda er forsenda þessa.

Å Gerðar verði breytingar á lögum um almennar íbúðir sem miði að því að tryggja 

betur gæði íbúða og fjölbreyttari lausnir í bílastæðamálum, m.a. varðandi 

deilibílastæði

* Undanfarin ár hafa verið unnar margar tillögur að úrbótum og aðgerðum sem eiga að stuðla að  

heilbrigðari, stöðugri og réttlátari húsnæðismarkaði til lengri tíma litið. Þessar tillögur hafa verið unnar í 

nánu samstarfi ríkisins og sveitarfélaganna og birtast m.a. í hvítbók innviðaráðuneytis, sem nýverið var 

kynnt,  í rammasamningi ríkisins og sveitarfélaganna frá 12. júlí 2022 og svo húsnæðissamkomulagi 

Reykjavíkurborgar, innviðaráðuneytis og HMS um uppbyggingu húsnæðis til næstu 10 ára, frá 5. janúar 

2023. Margar þessara aðgerða og áherslna eiga uppruna sinn í vinnu við húsnæðisáætlun Reykjavíkur á 

undanförnum árum. Sumar þessara tillagna hafa þegar fengið framgang, aðrar eru enn í útfærslu og 

umræðu og enn aðrar hafa ekki komið til alvarlegrar skoðunar. Áherslur samkvæmt samstarfsyfirlýsingu 

nýs meirihluta eru enn fremur fléttaðar inní tillögurnar og markmiðin.
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Almenn markmið og tillögur að úrbótum

Á Unnið verði að því auka skilvirkni við afgreiðslu byggingarmála og almennt að 

einföldun ferla, eins og kostur er, í skipulags- og byggingarmálum. 

Á Heimildir sveitarfélaga á einkaréttarlegum grunni, til að nýta uppbyggingar- og 

lóðaleigusamninga til að ná fram markmiðum í húsnæðismálum og borgarþróun, 

verði ekki þrengdur eða skertur með lögum.

Á Unnið verði í samstarfi við HMS að frekari uppbyggingu á Mannvirkjaskrá, m.a. 

varðandi rafrænt viðmót fyrir hönnuði, upplýsingar stöðu og framvindu á 

byggingarmarkaði, í þeim tilgangi að auka yfirsýn yfir framboð og raunstöðu 

íbúðauppbyggingar hverju sinni.  

Á Þróaðar verði viðurkenndar aðferðir til að meta áhrif uppbyggingar, 

íbúðarhúsnæðis og tilheyrandi innviða, á rekstur og fjárfestingar sveitarfélaga ï

til skemmri og lengri tíma ïmeð hliðsjón af lögbundnum tekjustofnum og 

þjónustuhlutverki sveitarfélaga. Slíkt mat verði grundvöllur að endurmati á 

gildandi löggjöf og reglugerðum um gatnagerðargjöld o.fl. 

Á Leitað verði leiða til að auðvelda uppbyggingu samfélagslegra innviða, sem 

aftur styður við kröftugri og hraðari húsnæðisuppbyggingu, m.a. með aðkomu 

innviðafélaga i eigu lífeyrissjóða eða fjármögnuð af þeim. 

Á Ríkið leggi til aukna fjármuni til uppbyggingar húsnæðis fyrir fatlað fólk, til að 

leggja niður herbergjasambýli, eyða biðlistum og mæta þróun næstu ára,  og að 

fjármögnun vegna reksturs málaflokksins verði tryggð á hverjum tíma á 

fullnægjandi hátt. Tillögur starfshóps um þessi málefni áttu að liggja fyrir eigi 

síðar en 31. desember 2023 og þá yrði gerður viðauki við 

húsnæðissamkomulagið, þar sem sett er fram markviss áætlun um framlög 

ríkisins og Reykjavíkurborgar til uppbyggingar íbúða í málaflokknum til næstu 10 

ára. 

Á Leitast verði við að auka yfirsýn yfir leigumarkaðinn og koma á reglubundnari 
skráningu eða könnunum, s.s. varðandi framboð leiguhúsnæðis, þróun 
leiguverðs, ástand húsnæðis og almennt stöðu leigjenda. 

Á Leitað verði eftir samstarfsaðilum til að vinna rannsókn sem miði að því að 
greina helstu orsakaþætti verðhækkana á húsnæðismarkaði, s.s. af hverju 
húsnæði hækkar löngum umfram almennt verðlag. 

Á Gagnagrunnar og greiningar á húsnæðismarkaði verði endurbættar svo og 
miðlun upplýsinga og skýrt sé hvaða fagstofnanir ríkisins beri ábyrgð á tölfræði 
húsnæðismála.

Á Eftirfylgni og eftirlit með framfylgd uppbyggingarsamninga verði aukin og ákvæði 
þeirra verði bundin með skýrum hætti í skilmálum deiliskipulags, m.a. um 
heimildir til skammtímaleigu

Á Endurgreiðsla virðisaukaskatts til húsnæðisfélaga, sem nái einnig til 
Félagsbústaða, verði aukin. Eins og aðgerðin er orðuð í hvítbók  
innviðaráðuneytis er hún einskorðuð við íbúðir sem hafa fengið stofnframlög, 
sem mætir ekki að fullu þörfum Félagsbústaða. Skýrt þarf að vera að aðgerðin 
nái til allra íbúða sem njóta opinbers húsnæðisstuðnings og að þar falli undir öll 
vinna á byggingarstað, svo sem vegna viðhalds og endurbóta á húsnæði.

Á Efnt verði til samstarfs við verkalýðshreyfinguna um umgjörð og lagaleg atriði 
varðandi samstarf sveitarfélaga og óhagnaðardrifinna leigufélaga sem þjóni 
millitekjuhópum. 

Á Aðkoma lífeyrissjóða að uppbyggingu leigufélaga verði aukin. 

Á Unnið verði af metnaði að mæta húsnæðisþörfum flóttafólks og settar skýrar 
kröfur til gæði húsnæðis og nærumhverfis húsnæðis sem ætlað er að hýsa fólk 
sem sækist eftir alþjóðlegri vernd.

Húsnæðisáætlun Reykjavíkur

2026 ï 2035



Eitt helsta einkenni borgarþróunar á 20. öldinni er útþensla byggðar sem fer þvert á 

stjórnsýslumörk. Það hefur skapað ýmsar áskoranir á sviði skipulags- mála, í 

samgöngumálum jafnt sem húsnæðismálum. Reykjavík og höfuðborgarsvæðið hafa 

ekki farið varhluta af þróun af þessu tagi í gegnum áratugina. Svæðið hefur þó notið 

þess að virk samvinna hefur löngum verið milli sveitarfélaganna á vettvangi SSH og 

gerð svæðisskipulags er tryggð í skipulagslögum. Sáttmáli um uppbyggingu 

Borgarlínu og fjármögnun samgönguinnviða, sem gerður var upphaflega haustið 

2019 og uppfærður í ágúst 2024, er góður vitnisburður um öfluga samvinnu 

sveitarfélaganna.

Tímabært er að vinna sambærilegan sáttmála milli sveitarfélaganna um 

húsnæðismál. Í markmiðum húsnæðisáætlunar er lagt til að unnin verði 

húsnæðissáttmáli meðal sveitarfélaganna á höfuðborgarsvæðinu, á 

samfélagslegum grunni þar sem skerpt er á ábyrgð sveitarfélaganna að mæta 

húsnæðisþörfum allra félagshópa og sérstaklega lægstu tekjuhópa. Það er í 

samræmi við markmið gildandi svæðisskipulags og tímabært að þeirri stefnu 

verði framfylgt. 

Í svæðisskipulaginu segir m.a.: ĂĆ hºfuĦborgarsvÞĦinu verĦi fjºlbreyttur 

húsnæðismarkaður sem uppfylli þarfir íbúa. Hugað verður sérstaklega að framboði 

§ h¼snÞĦi § viĦr§Ħanlegu verĦiéLºgĦ verĦi §hersla § aĦ fjºlga valkostum um 

íbúðagerðir og eignarform á nýjum uppbyggingarsvæðum.ñ  Þar segir ennfremur að 

svæðisskipulagsnefnd skuli móta, í samvinnu við sveitarfélögin, heildstæða 

húsnæðisstefnu með sérstaka áherslu á framboð húsnæðis á viðráðanlegu verði. 

Gerð húsnæðissáttmála milli sveitarfélaganna er ennfremur í góðu samræmi við 

rammasamningi Innviðaráðuneytis, HMS og Sambands íslenskra sveitarfélaga frá 

2022.
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Félagsleg blöndun í öllum hverfum og borgarhlutum

Félagsleg blöndun í öllum skólahverfum og borgarhlutum er leiðarstef í 

húsnæðisstefnu AR2040. ĉ meginmarkmiĦum Īess segir aĦ Ătryggt verĦi fjºlbreytt 

framboð húsagerða og búsetukosta fyrir alla félagshópa. Rúm verði fyrir þá alla og 

hvers konar b¼setu¼rrÞĦi innan ²b¼Ħarhverfa og blandaĦra svÞĦa.ñ 

Félagsleg blöndun og fjölbreytni skal ávallt vera leiðarljós í nýrri uppbyggingu og 

sérstaklega þar sem verið er að þróa ný skólahverfi og borgarhluta. Við fjölgun 

íbúða í grónum hverfum þarf einnig að gæta að því hvernig framboði félagslegs og 

almennt óhagnaðardrifins húsnæðis er háttað á hverjum tíma, hvort t.a.m. hlutfall 

íbúða í eigu Félagsbústaða sé yfir eða undir meðaltali borgarinnar. 

Í AR2040segir n§nar um Īetta: ĂInnan hvers sk·lahverfis, hverfahluta og eftir 

atvikum götureita verði fjölbreytt framboð húsagerða, minni og stærri íbúða í fjölbýli 

og sérbýli, til að tryggja félagslega fjölbreytni. Við mat á uppbyggingu 

íbúðarhúsnæðis á einstökum reitum verði ávallt tekið mið af félagslegri stöðu 

viĦkomandi hverfis og almennum markmiĦum h¼snÞĦisstefnu fyrir borgina ² heild.ñ 
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Félagsleg blöndun í öllum hverfum og borgarhlutum
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Við mat á fjölgun íbúða í grónum hverfum þarf, auk þess að horfa almennt til 

hlutfalls óhagnaðardrifins húsnæðis og íbúða sem byggðar eru á félagslegu grunni, 

að líta til eftirfarandi atriða:

- meðalstærð íbúða í viðkomandi hverfi eða borgarhluta

- breidd í gerð húsnæðis, m.a. hlutfall smærri íbúða (s.s risíbúða, íbúða á 

jarðhæðum/kjallara) og íbúðarherbergja 

- almennrar félagslegrar stöðu hverfis, s.s. meðaltekjur og eiginfjárstöðu (sbr. 

úttekt á Félagslegu landslagi Reykjavíkur e. Kolbein Stefánsson),  

menntunarstigs og hlutfalls innflytjenda.

Við mótun skipulags á nýjum byggingarsvæðum þarf að gæta að almennum 

markmiðum aðalskipulags um uppbyggingu sjálfbærra hverfa, húsnæðisáætlunar 

og  ákvæðum húsnæðissamkomulagsins frá 2023, jafnhliða því sem horft er til 

núverandi stöðu í viðkomandi borgarhlutum sbr. að framan ïs.s. við uppbyggingu í 

landi Keldna og í landi borgarinnar í Höllum og Hamrahlíðarlöndum.  
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3 Húsnæði  og gæði  byggðar



Lífvænleg  og vistvæn  íbúðahverfi

24

Að skapa sjálfbær og heilbrigð borgarhverfi þar sem allir félagshópar hafa tækifæri til 

búsetu. Þróaðar verði sterkar hverfisheildir sem standi undir grunnþjónustu, öflugri 

verslun og þjónustu, íþrótta- og frístundastarfsemi og fjölbreyttu mannlífi. Skipulag hverfa 

örvi almennt hreyfingu, samveru, mannlíf og vistvænar ferðavenjur. 

Aðgengi er lykilhugtak í skipulagi borga. Að hafa gott aðgengi að þeirri grunnþjónustu 

sem borgin veitir, að margvíslegri verslun, þjónustustarfsemi, sundlaugum, 

íþróttasvæðum, afþreyingu og fjölbreyttum almenningsrýmum og opinni náttúru. Að geta 

gengið að þjónustunni vísri í næsta nágrenni við heimilið og mögulegt sé að fara flestra 

erinda sinna fótgangandi eða á annan virkan hátt. Það er engin tilviljun að 

útgangspunkturinn í skipulagi nýrra íbúðarhverfa, í næstum 100 ár, er að staðsetja 

grunnþjónustu borgarinnar miðlægt í hverfinu í góðum tengslum við stígakerfi og 

útivistarsvæði. 
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Íbúðarhúsnæði  og gæði  í nærumhverfinu

Við skipulag og hönnun íbúðarbyggðar verða gæði húsnæðisins og nærumhverfis 

þess að vera í fyrirrúmi. Í því samhengi þarf m.a. að horfa til stærða íbúða fyrir 

mismunandi fjölskyldugerðir og sambýlisform, birtuskilyrða, dagsbirtu, hljóðgæða og 

loftgæða í íbúðum, sem og inngörðum, hæðar bygginga og fjarlægða milli þeirra, 

dýptar húsbygginga og hlutfalls útisvæða til leiks og dvalar þar sem sólar nýtur 

bróðurpart dags. Í þéttri og samfelldri byggð verður að horfa til þess að gera 

fjölbreytta forgarða þar sem því verður við komið. 

Góð hönnun og arkitektúr verður ávallt að vera að leiðarljósi við mótun nýrrar 

íbúðarbyggðar, hvort sem hún rís innan hefðbundinna íbúðarhverfa eða á 

blönduðum svæðum. Þannig er hægt að tryggja að byggðin og umhverfið milli 

húsanna beri með sér grænt og manneskjulegt yfirbragð. Gæta þarf sérstaklega að 

blágrænum yfirborðslausnum, að gegndræpi yfirborðs minnki ekki, að 

lágmarkshlutfall lóðar sé gróður- og dvalarsvæði og þess gætt að við uppbyggingu 

verði ekki gengið á gróskumikil gróðursvæði sem eru til staðar.

Borgarhönnunarstefna, sem samþykkt var nýverið, miðar m.a. að því að tryggja 

aukin gæði í nýjum húsnæðisverkefnum og í borgarumhverfinu almennt.
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Húsnæði  og vistvænar  samgöngur

26

Meginmarkmiðið er að uppbygging sjálfbærra íbúðahverfa og vistvænna 

samgönguinnviða haldist í hendur. Ákvarðanir í húsnæðismálum og 

samgöngumálum þurfa ávallt að vera rækilega samfléttaðar. Í AR2040 er gert ráð 

fyrir að íbúðabyggð og blönduð byggð rísi innan vaxtarmarka núverandi þéttbýlis og 

að yfir 80% nýrra íbúða verði innan áhrifasvæðis Borgarlínu og hágæða 

almenningssamgangna. Lögð verði sérstök áhersla á uppbyggingu hagkvæms 

húsnæðis og leiguhúsnæðis á reitum í grennd við Borgarlínustöðvar og hágæða 

almenningssamgöngur.

Byggingarsvæði sem njóti forgangs:  

Å séu í grennd við hágæða almenningssamgöngur (Borgarlínu, strætisvagnaleiðir 

með hárri ferðatíðni) og þjónað með öðrum vistvænum fararmátum 

Å séu í grennd við eða innan fjölbreytts atvinnukjarna 

Å séu í nálægð við grunnskóla og að nærþjónusta sé í boði innan hæfilegrar 

göngu-eða hjólavegalengdar 

Å séu í göngufæri við matvöruverslun og aðra dagvöruverslun 

Å séu í grennd við góð og fjölbreytt útivistarsvæði og stígakerfi sem þjóna þeim 

Å styðji við og styrki þá byggð sem er fyrir og efli félagslega sjálfbærni
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4 Fjölbreyttar  húsnæðisþarfir
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Fjölbreyttar húsnæðisþarfir 

28

Meðal markmiða Húsnæðisáætlunar Reykjavíkur 2026-2035 og Aðalskipulags 

Reykjavíkur 2040 er fjölbreytt framboð húsnæðiskosta fyrir alla félagshópa og 

félagsleg fjölbreytni innan hverfa.

Stuðlað skal að félagslegri blöndun íbúa og uppbyggingu leigumarkaðar. Stefnt 

verði að því að allt að 35% nýrra íbúða verði á vegum óhagnaðardrifinna 

húsnæðisfélaga, leiguíbúðir, námsmannaíbúðir, búseturéttaríbúðir, félagslegar 

leiguíbúðir, íbúðir fyrir aldraða og húsnæði fyrir fatlað fólk.

Reykjavíkurborg hefur einnig beitt sér fyrir uppbyggingu húsnæðisúrræða fyrir ungt 

fólk og fyrstu kaupendur og fyrir heimilislaust fólk með miklar og flóknar 

þjónustuþarfir og sinnt þjónustu og útvegað húsnæði fyrir flóttafólk og umsækjendur 

um alþjóðlega vernd á grundvelli samninga við ríkisvaldið.
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Fjölbreyttar húsnæðisþarfir 
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Um leið og það er mikilvægt að átta sig á húsnæðisþörfum einstakra hópa - og 

sérstaklega þeirra sem kalla á sértækar lausnir - þá er gott að hafa það að leiðarljósi 

að þarfir okkar og kröfur til umhverfisgæða, hönnunar nærumhverfisins og skipulags 

borgarhverfa eru sambærilegar. Fyrsta markmiðið er því að byggja íbúðir sem henta 

margs konar félagshópum og eru vel staðsettar innan blandaðra og fjölbreyttra 

hverfa. 

Klasar sem höfða til ákveðinna félagshópa eru því best staðsettir innan eða í næsta 

nágrenni við hefðbundin skólahverfi borgarinnar. Umhverfi sem er aðlaðandi fyrir 

eldri borgara á líka að vera aðlaðandi fyrir börn. Og umhverfi sem er barnvænt er 

sennilega gott fyrir alla.

Það er einnig markmið að sem flestir geti minnkað eða stækkað við sig húsnæði 

innan síns hverfis eða borgarhluta. Það ýtir undir heilbrigðari hringrás á 

húsnæðismarkaði.

ĂTryggt verĦi fjºlbreytt framboĦ 

húsagerða og búsetukosta fyrir 

alla félagshópa. Rúm verði fyrir 

þá alla og hvers konar 

búsetuúrræði innan íbúðarhverfa 

og blandaðra svæða. Félagsleg 

blöndun og fjölbreytni verði ávallt 

leiĦarlj·s ² nĨrri uppbyggingu.ñ

(AR2040, 24)
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Gert er ráð fyrir að fjöldi íbúa á hverja íbúð haldi áfram að lækka á næstu áratugum 

í takti við alþjóðlega þróun, minni fjölskyldustærðir, breytta aldurssamsetningu, 

fjölgun einstaklingsheimila og breytingar á lífsstíll. 

Í Húsnæðisáætlun 2026-2035 er reiknað með að meðalfjöldi íbúa á íbúð verði 

komin niður í 2,15 árið 2040 eða fyrr en AR2040 miðaði við. Örari lækkun á þessu 

hlutfalli endurspeglar það að vinna á hraðar á hinni uppsöfnuðu þörf og almennt að 

mæta þeim samfélags- og aldursbreytingum sem eru í farvatninu. Þetta merkir 

einnig í raun að við ætlum að gera betur við okkur í húsnæðismálum og gera sem 

flestum kleift að eignast sitt eigið heimil. Íbúðir á hverja 1.000 íbúa verða þannig 

mögulega 465 árið 2040 miðað við um 427 í dag. Það þarf hinsvegar að hafa í huga 

að eftir því sem fleiri og stærri íbúðareiningar eru byggðar á hverja 1000 íbúa, þeim 

mun hærra verður kolefnisspor uppbyggingar, að öðru óbreyttu (sjá Viðauka V).

Mikilvægt er setja áætlaða húsnæðisþörf í samhengi við þann húsnæðisstofn sem 

er til staðar hverju sinni, sérstaklega þegar þörf fyrir einstakar íbúðagerðir er metin. 

Einnig er brýnt að skoða með hvaða hætti er hægt að endurnýta og skipta upp 

núverandi íbúðarhúsnæði í fleiri einingar, sem gætu hentað tveimur heimilum. 

Mikilvægur þáttur í mati á húsnæðisþörf er greining á núverandi húsnæðisstofni. Í 

því samhengi er eðlilegt að greina stofninn, gerð og stærðir íbúða, eftir 

skólahverfum eða borgarhlutum í borginni.

Stærsta fyrirsjáanlega breytingin á húsnæðisþörfum er öldrun þjóðarinnar og 

hærra hlutfall íbúða þar sem tveir eða færri eru í heimili. Þetta birtist glöggt 

þegar horft er lengra fram í tímann, sbr. mannfjöldaspá Hagstofunnar fyrir 

landið í heild, en fjölgun fólks á húsnæðisaldri 2026 -2070 verður einkum í 

hópnum 60 ára og eldri og nemur hlutur þeirra 73% í fjölguninni á tímabilinu .

Breyttar húsnæðisþarfir og lýðfræðileg þróun til lengri tíma
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Samkvæmt markmiðum húsnæðisáætlunar er stefnt að því að byggja allt að  5.600 
óhagnaðardrifnar íbúðir í Reykjavík á næstu 10 árum eða um 35% af áætlaðri 
heildaruppbyggingu. Hér þarf þó að hafa í huga að gæta þarf þess að uppbygging 
slíks húsnæðis dreifist sem jafnast milli borgarhluta og skólahverfa og áform um 
uppbyggingu verði metin útfrá félagslegri stöðu hverju sinni, sérstaklega þegar um 
er að ræða húsnæði fyrir lægstu tekjuhópana. 

Fjölmörg eldri vilyrði um uppbyggingu á vegum óhagnaðardrifinna húsnæðisfélaga 
liggja fyrir en áformað er að endurnýja og endurskoða þau í framhaldi samþykktar 
húsnæðisáætlunar. Þær tölur sem settar eru fram hér eru fyrst og fremst til 
viðmiðunar og til að sýna hvernig hin óhagnaðardrifna uppbygging getur 
skipst á milli mismunandi félagshópa og búsetuforma. 

Við áætlun um fjölgun íbúða í hverjum flokki var þó horft til eldri viljayfirlýsinga, 
nýrra áherslna í húsnæðisáætluninni og lýðfræðilegra þátta. Varðandi fjölgun 
leiguíbúða á vegum Félagsbústaða er áfram miðað við að hún nemi 5% af 
heildarfjölgun íbúða þegar til lengri tíma er litið.

Hlutfall óhagnaðardrifinna húsnæðisfélaga af heildarfjölda íbúða í Reykjavík er í 
dag um 16% en gæti farið í um 20% árið 2035 ef ofangreind áform ganga eftir.
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5.600 óhagnaðardrifnar íbúðir til ársins 2035
Möguleg skipting milli félagshópa og búsetuforma
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Samkvæmt áætluninni gæti stúdentaíbúðum fjölgað um 42%, búseturéttaríbúðum 

um yfir 100%, íbúðum fyrir fatlaða um 42%, almennum leiguíbúðum á vegum 

stéttarfélaga gæti fjölgað um 180% og reikna má með um 74% aukningu á 

úrræðum fyrir heimilislaust fólk. Húsnæði sem er sniðið að þörfum eldri borgara 

mun einnig aukast og hér er einnig horft til mögulegra íbúðareininga fyrir eldri 

borgara sem rísa í svokölluðum lífsgæðakjörnum, auk hjúkrunaríbúða almennt, og 

er það í góðum takti við öra fjölgun fólks í elstu aldurshópunum. Hér er ennfremur 

rétt að nefna að hluti búseturéttaríbúða geta verið sniðnar að eldra fólki.  

Auk þessa þarf að huga að uppbyggingu húsnæðis til að mæta þörfum flóttamanna 

og umsækjenda um alþjóðlega vernd og annarra sem eru án heimilis tímabundið. 

Enn fremur er stefnt að mæta óskum þeirra sem hyggja á að byggja upp á nýjan 

hátt og óhagnaðardrifið, m.a. út frá hugmyndafræði um kjarnasamfélög (co-

housing).

Þær tölur sem settar eru fram hér að ofan eru fyrst og fremst til 
viðmiðunar og til að sýna hvernig hin óhagnaðardrifna 
uppbygging getur skipst á milli mismunandi félagshópa og 
búsetuforma. Hér eru ekki meðtaldar hagkvæmar íbúðir fyrir 
ungt fólk og fyrstu kaupendur og hlutdeildarlánsíbúðir.

2026 Fjölgun 2035 %

Íbúðir- heildarfjöldi* 61.785 16.000 77.785 25,9

Aldraðir** 1.331 500 1.831 37,6

Stúdentaíbúðir 2.379 1.000 3.379 42,0

Búseturéttaríbúðir 1.128 1.200 2.328 106,4

Húsnæði fatlaðra 475 200 675 42,1

Brynja - öryrkjar 664 200 864 30,1

Félagsbústaðir -almennar íbúðir 2.250 800 3.050 35,6

Almennar leiguíbúðir fyrir tekjulægri 887 1.600 2.487 180,4

Heimilislausir, flóknar þjónustuþarfir 144 106 250 73,6

Fjöldi íbúða á félagslegum grunni 9.258 5.606 14.864 60,6

* Allar skráðar íbúðir (þ.m.t. í byggingu) skv. fasteignagátt HMS, sbr. nálgun við útreikning á íbúðarþörf

** Hér undir eru eingöngu íbúðir á vegum Félagsbústaða, Samtaka alrdraðra og Félags eldri borgara
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Íbúðir í samstarfi við verkalýðshreyfinguna

Lykilsamstarf um uppbyggingu hagkvæms leiguhúsnæðis

Reykjavíkurborg, ASÍ og BSRB hafa frá 2016 átt í nánu samstarfi um að bregðast 

við erfiðri stöðu á húsnæðismarkaði. Markmið samstarfsins í upphafi var að tryggja 

hagkvæma leigu og búsetuöryggi með uppbyggingu 1.000 leiguíbúða á grundvelli 

laga um almennar íbúðir. Bjarg íbúðafélag, á vegum verkalýðshreyfingarinnar, sér 

um byggingu og rekstur, með stuðningi Reykjavíkurborgar í formi lóða og 

stofnframlaga. Tryggð er félagsleg blöndun, m.a. með sölu/leigu hluta íbúða á 

almennum markaði og forkaupsrétti Félagsbústaða.

Árið 2022 var Blær leigufélag stofnað með þátttöku BSRB, ASÍ og VR til að byggja 

fleiri hagkvæmar íbúðir án tekjumarka. Bjarg sér um rekstur Blævar og nýtir reynslu 

sína til að hámarka gæði og hagkvæmni.

733 íbúðir til leigu í Reykjavík hjá Bjargi og Blæ árið 2026 ï802 árið 2027

Í mars 2026 leigir Bjarg út 661 íbúð víðs vegar um Reykjavíkurborg, flestar í 

Hraunbæ og við Móaveg, en nýjasta viðbótin eru 48 íbúðir í fimm húsum við 

Selásbraut og Brekknaás. Senn bætast við aðrar 48 íbúðir sem eru í byggingu í 

Safamýri 58-68, þar af 12 fyrir Félagsbústaði, en verklok eru áætluð í júlí 2026. Í 

Haukahlíð 18 er svo verið að byggja 86 íbúðir, þar af 17 fyrir Félagsbústaði, og er 

gert ráð fyrir verklokum í september 2027. Þá leigir Blær út 36 íbúðir í Reykjavík.

Þúsund íbúða markið nálgast

Frekari fjölgun er framundan hjá Bjargi en í undirbúningi og deiliskipulagningu eru 

36 íbúðir við Hverafold og 18 íbúðir við Starengi.

Íbúðir Bjargs við Bátavog 1 -7 í Vogabyggð, alls 74 íbúðir. 
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Námsmannaíbúðir

Á þriðja þúsund stúdentaíbúða í Reykjavík

Umfangsmikil uppbygging námsmannaíbúða hefur staðið yfir undanfarin ár með 

samstarfi Reykjavíkurborgar við Háskóla Íslands og Félagsstofnun stúdenta, 

Háskólann í Reykjavík og Byggingafélag námsmanna. 

Í ársbyrjun 2026 voru 2.394 stúdentaíbúðir í Reykjavík, þar af 1.622 hjá 

Félagsstofnun stúdenta og 772 hjá Byggingafélagi námsmanna. Meira en 

helmingur þeirra hafa risið á síðustu níu árum eða frá árinu 2017. Flestar eru 

íbúðirnar í Miðborg (1.014), Vesturbæ (663) og Hlíðum (333), sem tryggir 

stúdentum valkost um búsetu í göngu- eða hjólafjarlægð við Háskóla Íslands, 

Háskólann í Reykjavík, Listaháskóla Íslands og Tækniskólann.

Tæplega fimm hundruð í bið um áramót

Við áramótin 2025 ï2026 voru um 100 umsóknir á biðlista hjá Byggingafélagi 

námsmanna. Hjá Félagsstofnun stúdenta voru 384.

Hátt í hundrað íbúðir framundan

Í mars 2026 er Byggingafélag námsmanna að byggja 70 íbúðir við Arnarbakka í 

Breiðholti sem vonir standa til að ljúki í árslok 2027. Þá er Félagsstofnun 

stúdenta aðili að samkomulagi um nýtingu á kauprétti á 24 íbúðum við Hlésgötu 

1 í Vesturhöfn en framkvæmdir hófust þar haustið 2025.

Við Arnarbakka 2 -4 í Neðra-Breiðholti er Byggingarfélag námsmanna að 

byggja 70 íbúði r í tveimur fjölbýlishúsum. 


